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SUOJELLUN RAKENNUKSEN OMINAISUUKSIEN KARTOITUS JA KAYTETTAVYYDEN ARVIOINTI

ESIPUHE

Tama selvitys kasittelee sita, miten nykyisin suojeltujen rakennusten korjaushank-
keissa kartoitetaan rakennusten ominaisuuksia ja arvioidaan rakennusten kaytetta-
vyytta. Selvityksen tavoitteena on kuvata hyvia kaytantdja seka tunnistaa ohjeistuksen
tai toimintatapojen kehittdmistarpeita. Tietoa selvitysta varten on keratty haastatteluin.

Suojeltujen rakennusten korjaushankkeissa tavoitteena on yllapitaa tai vahvistaa ra-
kennuksen ominaispiirteitda seka tunnistettuja arvoja, mika edellyttaa naiden maaritte-
lya sekd huomioimista hankkeen kaikissa vaiheissa. Tavoitteena on sailyttava korjaa-
minen. Suojeltujen rakennusten korjaushankkeissa hyviksi todettuja kaytantoja voi-
daan soveltaa myds muuhun rakennuskantaan, kun tavoitteena on toteuttaa korjaus-
ja muutostoimenpiteet rakennuksen ominaisuuksiin sovittaen ja niita hyédyntaen.

Selvityksen ohjausryhman ty6ta johtivat yli-insin66ri Timo Lahti ymparistoministeriosta
ja yliarkkitehti Pekka Lehtinen Museovirastosta. Selvityksen toteutuksesta vastasi Va-
hanen Rakennusfysiikka Oy. Selvitys on osa Terveet tilat 2028 -ohjelmaa.

Helsingissa lokakuussa 2022

Timo Lahti, yli-insin606ri, ymparistéministerit

Kirjoittajat: Ohjausryhma:

Vahanen Rakennusfysiikka Oy: Timo Labhti, yli-insin66ri, ymparistdministerio
Anu Laurila, historiallisten rakennusten eri- Katja Outinen, hankejohtaja, valtioneuvoston
koisasiantuntija, RTA kanslia, Terveet tilat 2028-ohjelma

Miia Pitkaranta, FT, mikrobiologi, RTA Vesa Pekkola, neuvotteleva virkamies, sosi-
Paula Wuokko, haitta-aineasiantuntija, RTA aali- ja terveysministeri6

Arto Toorikka, elinkaariasiantuntija, RTA Pekka Lehtinen, yliarkkitehti, Museovirasto

Katariina Laine, sisailma-asiantuntija, RTA Mikko Helasvuo, rakennusneuvos, opetus-
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1 Johdanto

Selvityksen tavoitteena oli koota tietoa suojeltujen rakennusten ominaisuuksien ja
kaytettéavyyden arviointiin kaytetyista toimintatavoista ja menetelmista rakennusten
korjaushankkeissa.

Suojellut rakennukset ovat kesken&én hyvin erilaisia, niin ikansa, historiansa, arkki-
tehtuurinsa, rakenteidensa kuin rakennusfysikaalisen toimintansa suhteen. Niita yh-
distda se, ettd ne on tunnistettu rakennuksiksi, jotka halutaan sailyttaa. Siksi niita ei
saa purkaa eika niissa saa tehda korjaus- tai muutostoitd, jotka havittaisivat tai hei-
kentaisivat niiden todettuja kulttuurihistoriallisia tai muita arvoja. Taman vuoksi korjaa-
misen ja muutosten tulee perustua tutkittuun tietoon rakennuksesta, jotta toimenpiteet
pystytaan maarittelemaéan aidosti kohteen ominaisuuksien mukaan. Selvityksen laati-
misessa on pyritty pitAmaan paapaino erityisesti rakennussuojelun asettamassa nako-
kulmassa, mutta hyviksi koettuja kaytantéja voidaan soveltaa myds muun rakennus-
kannan korjaamisessa.

Selvitys on laadittu siten, etté ensin kuvataan rakennussuojelua seka saadoksia ja oh-
jeistusta, jotka ohjaavat korjausrakentamisen selvitysten laatimista seka rakennusten
terveellisyyden ja turvallisuuden varmistamista korjaushankkeissa. Sen jalkeen esitel-
l&an selvitettavia ominaisuuksia ja suositeltuja ja kaytdssa olevia toimintatapoja seka
kasitellaan rakennuksen kaytettavyytta ja muuntojoustavuutta.

Selvitysta varten on haastateltu 17 suojeltujen rakennusten korjausten kanssa toimi-
vaa henkilda, jotka edustavat asiaa eri nakdkulmista tarkastelevia ammattilaisia.
Haasteltujen joukossa oli kiinteistdjen omistajia, rakennuttajia, eri alojen suunnitteli-
joita, kiinteistokehittdjia ja viranomaisia. Selvityksen kuvaus nykytilanteesta on koottu
haastattelujen pohjalta.

Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina haastatteluina, joissa ensin toimitettiin ky-
symykset kirjallisina kaikille vastaajille. Kirjallisten vastausten jalkeen sovittiin haastat-
telupalaveri. Sen aikana téaydennettiin kirjallisesti annettuja vastauksia. Koska haastat-
telujen otanta oli rajallinen, selvitys ei todennékdisesti tuo aivan kaikkia mahdollisia
nakokulmia esille, mutta antaa kokonaiskuvan nykytilanteesta.

Keréattyjen taustatietojen ja tehtyjen haastattelujen pohjalta laadittiin analyysi nykyti-
lanteesta ja arvioitiin toimintatapojen toimivuutta, yleisyytté ja kehitys- tai ohjaustar-
peita.
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2 Rakennusten suojelusta

2.1 Suojelun tavoitteet

Rakennussuojelun ensisijainen tavoite on, etta suojeltua rakennusta ei pureta ja sen
tunnistetut merkitykset ja arvot sailyvat. Sen lisksi suojelumaarayksissa tai -paatok-
sessa maaritellaan, mihin rakennuksen osiin tai ominaisuuksiin suojelu kohdistuu.

Rakennussuojelua voi verrata luonnonsuojeluun, jossa erds tavoite on sailyttaa luon-
non monimuotoisuus. Samalla tavalla rakennussuojelun yleinen tavoite on sailyttaa
rakennetun ymparistdn monimuotoisuus eli ajallinen, tekninen, materiaalinen ja tyylilli-
nen kerroksisuus. Ja kuten luonnonsuojelussa pyritaan estamaan lajien katoaminen
sukupuuttoon, samalla tavalla rakennussuojelussa pyritdan estamaan aitojen, todis-
tusvoimaisten rakennusten, rakenteiden ja rakennusmateriaalien seka taloteknisten
jarjestelmien tai asennusten katoaminen kokonaan.

Rakennussuojelun tarkoitus ei ole estdd muutoksia, vaan tehda niisté hallittuja. Muu-
tosten ja korjausten on suojelukohteissa perustuttava tutkittuun tietoon rakennuksesta
ja sen ominaispiirteista sek& ominaisuuksista. Muutosten on oltava kestavia niin arkki-
tehtonisesti, toiminnallisesti kuin teknisesti ja ne on sopeutettava olemassa olevaan
rakennukseen.

2.2 Suojelun toteutus

Rakennussuojelun ensisijainen toteutustapa Suomessa on kaavoitus, joka on kuntien
ja kuntayhtymien vastuulla. Kaavoitus perustuu maankaytt6- ja rakennuslakiin
(132/1999). Sen, onko rakennus tai alue suojeltu kaavoituksessa, voi selvittda kunnan
kaavoittajalta tai rakennusvalvonnasta. Kaavalla suojellun rakennuksen suojelumaa-
raykset ja niiden kohdentuminen kirjataan kaavamaarayksiin. Kaavasuojelu on voi-
massa niin kauan kuin kaavakin. Kunta voi mydntaa poikkeamisen kaavasuojelusta
tietyin edellytyksin.

Rakennuksia voidaan suojella myos lailla rakennusperinndn suojelemisesta
(498/2010, jatkossa kaytetdan nimea rakennusperinttlaki). Lakiin on kirjattu tahot,
jotka esityksen erityislailla suojelemisesta voivat tehda. Paatdksen rakennuksen suo-
jelusta tekee Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (jatkossa ELY-keskus) kuultu-
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aan asiassa rakennuksen ja kiinteiston omistajaa, naapureita, Museovirastoa ja kun-
taa sekd muita ratkaisun kannalta tarpeellisia tahoja. Rakennusperintdlailla suojeltua
rakennusta koskevat suojelumaaraykset ja niiden kohdentuminen kirjataan ELY-kes-
kuksen paatokseen. Tama on pysyvin tapa suojella rakennuksia, koska paatoksen
muuttaminen vaatii uuden rakennussuojelulain mukaisen prosessin lapikaymisen.
ELY-keskus voi myontaa poikkeamisen suojelupaatdksesta tietyin edellytyksin.

Valtion omistamia rakennuksia on suojeltu myos niitd koskevalla asetuksella. Vaikka
asetus on nykyisin kumottu, suojelupéatokset ovat voimassa rakennusperintélain no-
jalla niin kauan, kunnes rakennuksen suojelusta on tehty uusi paatés rakennusperin-
télain mukaisesti.

Rakennusperinttlailla ja valtion asetuksella suojellut rakennukset on listattu suojelu-
maarayksineen Museoviraston yllapitdamaan "Kulttuuriymparistén palveluikkunaan”,
www.kyppi.fi.

Kirkolliset rakennuksen on suojeltu kirkkolailla (1054/1993) tai lailla ortodoksisesta kir-
kosta (985/2006). Kirkolliset rakennukset on rajattu taman selvityksen ulkopuolelle.

Kaikkia kulttuurihistoriallisesti merkittaviksi tunnistettuja rakennuksia ei ole virallisesti
suojeltu, koska esimerkiksi asemakaavat eivat ulotu kaikkialle tai kaavat voivat olla
perdisin ajalta, jolloin rakennus on rakennettu. Naista rakennuksista saa tietoa raken-
nusvalvonnasta, aluevastuumuseoista tai joissain kunnissa sahkoisesta karttapalve-
lusta.

Karkea jako on, ettéd kaavalla suojeltujen kohteiden asiat hoitaa alueellinen vastuumu-
seo, kun puolestaan rakennusperintélailla, valtion asetuksella ja kirkkolailla suojel-
luista kohteista vastaa Museovirasto.


http://www.kyppi.fi/
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3 Rakennusten ominaisuuksien
selvittamista seka terveellisyytta ja

turvallisuutta ohjaavat saadokset

3.1 Maankaytto- ja rakennuslaki seka -asetus

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 117 8:ssa edellytetdan korjaus- ja muutos-
toissa ottamaan huomioon "rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet seka raken-
nuksen soveltuvuus aiottuun kayttéon”. Lisaksi edellytetdan, ettd "muutosten johdosta
rakennuksen kayttajien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka heidan terveydelliset
olonsa heikentyd”. Samassa pykéalassa todetaan, ettéd "muutos- ja korjaustytt seka ra-
kennuksen kayttotarkoituksen muutos on toteutettava siten, ettd rakennus tayttaa sii-
hen yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuksen kayttoétarkoitus huomi-
oon ottaen laissa kuvatut olennaiset tekniset vaatimukset”.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) 48 8:ssé puolestaan on maaritelty p&aa-
suunnittelijalle yhteistydssa rakennushankkeeseen ryhtyvan kanssa velvoite korjaus-
suunnittelun lahtétietojen kattavuuden ja ajantasaisuuden varmistamisesta.

Jatkossa maankaytt6- ja rakennuslain tulee korvaamaan kaksi erillista lakia, joista ra-
kentamislaki on tulossa ensin voimaan. Tassa selvityksessa asioita tarkastellaan
vuonna 2022 voimassa olleen lainsdadanndn mukaan.

3.2 Rakentamista ohjaavat asetukset

Suurin osa rakentamismaarayskokoelman rakentamista ohjaavista asetuksista koskee
my0s korjausrakentamista. Rakennuksen ominaispiirteiden selvitysta ohjaa asetus ra-
kentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksista (216/2015). Siina edellytetaén
perustamis- ja pohjaolosuhteiden selvitysta seka selvitysta rakennuksen kunnosta.

Muut rakentamista ohjaavat asetukset koskevat rakennus- ja korjaussuunnittelua.
Niissé yleisend periaatteena korjaus- ja muutostdissa on, ettd rakennukseen ei ole
tarpeen tehda muutoksia, ellei siina ole selkeitéd puutteita jonkin ominaisuuden suh-
teen nyt tai tulevan kayton vaatimusten vuoksi. Asetuksissa myds todetaan, ettd kor-
jaus- ja muutostydssa ei ominaisuuksia saa heikentaa.
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Asetusta rakennuksen esteettdmyydesta (241/2017) sovelletaan korjaus- ja muutos-
tdissa silté osin kuin esteettémyyden parantaminen on rakennuksen ominaisuudet
seka toimenpiteen laatu ja laajuus huomioon ottaen tarkoituksenmukaista.

Asetusta rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja muutostdissa
(4/2013) ei sovelleta suojeltuihin rakennuksiin niiltd osin, kun ne on suojeltu ja maa-
rayksien noudattaminen aiheuttaisi suojeltuihin osiin muutoksia, joita ei voida pitaa hy-
vaksyttavina.

llImanvaihtoa ja sisdilmastoa ohjaava asetus (1009/2017) koskee vain uudisrakenta-
mista, laajennusta ja kerrosalaan laskettavan tilan lisdamista eik& sitd muuten sovel-
leta korjausrakentamisessa.

3.3 Terveydensuojelulaki ja
asumisterveysasetus

Sosiaali- ja terveysministerién asetuksessa asunnon tai muun oleskelutilan terveydel-
lisistd olosuhteista seké ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista eli nk.
asumisterveysasetuksessa (545/2015) terveydellisilla olosuhteilla tarkoitetaan asun-
non tai muun oleskelutilan fysikaalisia (esim. lampdtila, kosteus, ilmanvaihto, melu),
kemiallisia (esim. hiilidioksidit, haka, formaldehydi) ja biologisia (esim. mikrobikasvus-
tot) olosuhteita.

Asetusta sovelletaan terveydensuojelulain (763/1994) nojalla tehtdvaan asunnon ja
muun oleskelutilan terveydellisten olosuhteiden valvontaan. Asetuksen fysikaalisia,
kemiallisia ja biologisia altistumistekijoitd koskevia vaatimuksia ja niiden toimenpide-
rajoja sovelletaan tehtdessa terveydensuojelulain 27 tai 51 §:ssa tarkoitettuja paatok-
sid ja maarayksia, joiden tulee Terveydensuojelulain 27 §:n mukaan "perustua tervey-
densuojeluviranomaisen tekemaan tarkastukseen seka riittaviin ja luotettaviin mittauk-
siin, naytteisiin, tutkimuksiin, selvityksiin tai havaintoihin. Terveyshaitan selvitta-
miseksi voidaan liséksi antaa maarays rakenteen kuntotutkimuksen suorittamisesta.”

Asumisterveysasetuksessa on maaritelty haitallisille tekijoille toimenpiderajat, joiden
ylittyesséa sen, kenen vastuulla haitta on, tulee ryhtya terveydensuojelulain mukaisiin
toimenpiteisiin terveyshaitan selvittamiseksi ja tarvittaessa sen poistamiseksi tai rajoit-
tamiseksi. Toimenpiderajojen ylittymisen tutkimusmenetelmié ja tulosten tulkintaa on
ohjeistettu asumisterveysasetuksen soveltamisohjeessa (Sosiaali- ja terveysalan
lupa- ja valvontavirasto Valvira, 2016).

11
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3.4 Haitta-ainelainsaadanto ja ohjeet

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on selvitettava, onko kohteena olevassa rakennuk-
sessa terveydelle ja ymparistolle haitallisia aineita, jotka on huomioitava korjaus- ja
purkutdiden turvallisuuden ja jatteenkasittelyn kannalta (esim. asetus rakennustyon
turvallisuudesta 205/2009 ja asetus jatteista 978/2021). Haitta-aineet on huomioitava
my06s rakennuksen nykyisen tai mahdollisen uuden kayttotarkoituksen turvallisuuden
kannalta. Haitta-aineista ainoastaan asbestille on lakitasoinen yleissaados, jonka mu-
kaan rakennushankkeissa, joihin voi liittyd asbestipurkuty6té, on huolehdittava asbes-
tikartoituksen tekemisesta (asetus asbestityon turvallisuudesta 798/2015).

Kuitenkin rakennushankkeeseen ryhtyvalla on velvollisuus olla selvilla my6ds muista
rakennuksessa olevista haitta-aineista (asetus rakennustyon turvallisuudesta
205/2009). Muihin haitta-aineisiin, kuten polysyklisiin aromaattisiin hiilivetyihin (PAH-
yhdisteet), PCB-yhdisteisiin tai 6ljyhiilivetyihin liittyvista velvoitteista on sdadetty muun
muassa tyoturvallisuuslaissa (738/2002) ja muissa asetuksissa, ohjeissa ja oppaissa.

Jatteen haltijan on oltava selvilla rakennushankkeessa syntyvista vaarallisista jatteista
ja jatteiden kaatopaikkakelpoisuudesta. Jatteen vaaraominaisuuksista ja sovelletta-
vista raja-arvoista madritetdan valtioneuvoston asetuksessa jatteistéd 978/2021. Jat-
teen haltijan on varmistettava, etta jatteesta tutkitaan tarvittavat haitalliset aineet jat-
teen kasittelya, hyotykayttda tai loppusijoitusta varten.

Rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta suunniteltaessa on huomioitava myos
mabhdollinen maaperan pilaantuneisuus. Maaperéan haihtuvat haitalliset yhdisteet voi-
vat aiheuttaa sisdilmariskeja. Valtioneuvoston asetuksen 214/2007 mukaan Kiinteistdn
pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava, jos yhden tai useamman haitallisen
aineen pitoisuus ylittdd asetuksen kynnysarvot. Arvioinnissa kaytettavat ohjearvot
ovat tiukemmat asuin- tai liikekiinteistdille kuin esimerkiksi teollisuuskaytolle. Nain ol-
len maankayton tai rakennuksen kayttétarkoituksen muuttuminen vaikuttavat pilaantu-
neisuuden arviointiperusteisiin.

12
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4 Suojellun rakennuksen
ominaispiirteiden ja ominaisuuksien
kartoittaminen

4.1 Vaatimukset ja ohjeet kartoitukseen

Vaatimuksia ja ohjeita rakennusten ominaisuuksien, ominaispiirteiden ja kunnon kar-
toittamiseen annetaan maankaytto- ja rakennuslaissa, maankaytto- ja rakennusase-
tuksessa ja rakentamista ohjaavissa Suomen rakentamismaarayskokoelman asetuk-
sissa seké niita koskevissa ohjeissa (kts. luku 3) ja KorjausRYL:ssa.

Suojeltujen rakennusten ominaispiirteiden selvittdmista ja rakennushistoriaselvitysta
ohjaa Museoviraston laatima julkaisu "Talon tarinat’. Rakennushistoriaselvitys (RHS),
muodostaa korjaushankkeen tiedollisen perustan, joka kuvaa miten rakennuksesta on
tullut sellainen kuin se nyt on. Siin& esitetdén vahintdan rakennuksen alkuperédinen
arkkitehtuuri ja rakenteet seka talotekniikka, korjaus- ja muutosvaiheet taustoineen,
kayttétarkoitukset sekad rakennuksen nykytila. Rakennushistoriaselvitykseen kuuluu
myos sdilyneisyyden selvittdminen eli kuvataan, mita eri aikakausien korjaus- ja muu-
tosvaiheista on jaljella. Rakennushistoriaselvityksen tarkoituksena on luoda historian
huomioiva kokonaiskuva rakennuksesta seka kuvata kohteen ominaispiirteet ja arvot.
Naiden avulla on mahdollista maaritella rakennuksen muutoskestavyys.

Korjaushankkeessa rakennushistoriaselvityksen tdydennykseksi voidaan laatia raken-
teiden historiaselvitys, joka toimii kunto- ja haitta-ainetutkimusten lahtétietona ja aut-
taa kohdentamaan tutkimukset perustellusti. Rakenteiden historiaselvityksesséa kuva-
taan rakenteet ja talotekniset jarjestelméat niiden alkuperaisessa muodossa, niihin teh-
dyt muutokset seka arvioidaan teknisia ominaisuuksia kuten esimerkiksi rakenteiden
kantavuutta, rakennusfysikaalista toimintaa ja kosteusteknisia riskeja korjaus- ja muu-
toshistorian ja -suunnitelmien pohjalta.

Rakennuksen siséilmaan ja rakenteiden toteutukseen, kuntoon ja kosteustekniseen
toimivuuteen liittyvien kuntotutkimusten toteuttamista ohjaa ymparistoministerién "Ra-
kennuksen kosteus- ja sisailmatekninen kuntotutkimus” -opas (Pitk&ranta 2016). Eri
rakennusosien ja taloteknisten jarjestelmien ominaisuuksien ja kunnon selvittaémista
on liséksi ohjeistettu rakennusosakohtaisissa ohjeissa, esimerkiksi RT-korteissa.
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Kunto- ja haitta-ainetutkimuksilla tarkennetaan rakennuksen ja rakenteiden historia-
selvityksen kautta saatua tietoa rakenteiden ja taloteknisten jarjestelmien toteutuk-
sesta, vaurioista ja kaytetyista materiaaleista. Samalla rakenneavausten kautta voi
olla mahdollista my6s tarkentaa rakennushistoriaselvityksen tietopohjaa rakennuksen
vaiheista.

Muita erityisesti suojelukohteissa laadittavia selvityksia ovat julkisivujen ja sisépintojen
vari- ja materiaalitutkimus seka tilakohtainen inventointi, jossa dokumentoidaan tila-
kohtaisesti ominaispiirteet, materiaalit seka kayttd- ja muutoshistoria.

Alvar Aalto -s&éatio on laatinut vuonna 2016 ohjeen "Sailyttdmisen hallintasuunnitel-
man” (SHS) laatimista varten. Suunnitelman tavoitteena on koota yhteen suojeltua ra-
kennusta koskeva tieto ja siihen on kirjattu myos korjaushankkeen suunnittelua varten
restauroinnin ja rakennuksen kayton ja yllapidon periaatteet.

4.2 Rakennusten ominaispiirteet ja
ominaisuudet

Rakennusten ominaispiirteilla tarkoitetaan rakentamis- tai korjaamisajankohdan ra-
kentamistapojen, tyylikauden ja rakentamissaanndsten muovaamia piirteita seka ra-
kennuksen yksildllisia ominaisuuksia, joista rakennuksen tunnistaa juuri kyseiseksi ra-
kennukseksi. KorjausRYL:n "esiselvitykset ja purkaminen” -osassa mainitaankin erilli-
nen "rakennuksen ominaispiirteiden selvitys”, joka kdytdnnéssa on pienimuotoinen ra-
kennushistoriaselvitys.

Suojelukohteissa yksi ominaisuus on rakennuksen suojelu ja sen osalta on selvitet-
tava suojelun tapa, suojelumaaraykset ja niiden kohdentuminen. Suojelukohteissa on
ominaisuuksien liséksi pyrittdva myds selvittiméaén, kuinka paljon rakennuksessa on
sailynyt eri aikakausien rakenteita, onko korjaus- ja muutostdiden yhteydessa héavi-
tetty kulttuurihistoriallisia tai muita arvoja, ovatko jotkin rakenteet tai talotekniset jar-
jestelmat erityisen harvinaisia tai muuten merkittavia. Lisaksi on pyrittava tunnista-
maan erityisesti sdilytettavat, kulttuurihistoriallisia tai muita arvoja edustavat piirteet.
Naiden lisaksi korjaushanketta varten maaritelladn rakennuksen muutoskestavyys. Se
tarkoittaa, kuinka paljon ja mihin tiloihin, rakenteisiin tai rakennusosiin kohdistuvia
muutoksia rakennus kestaa siten, ettd se sdilyttaa todetut arvonsa ja tunnistettavuu-
tensa.
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Elinkaariominaisuudet ovat tekijéita, jotka mahdollistavat rakennuksen pitkakestoisen
kayton tai muunneltavuuden. Elinkaariominaisuuksien selvittdmisella on suojelukoh-
teissa erityinen tarve, koska suojelun tarkoitus on, etté rakennus sailyy pysyvasti.
Elinkaariominaisuuksia késitellaan esimerkiksi Suomen ympéristokeskuksen rapor-
tissa "Elinkaariominaisuudet rakentamisen ohjauksessa” (Hékkinen & Tarpio 2021).
Elinkaariominaisuuksista merkityksellisin suojelukohteissa on yleenséa rakennuksen
hyvin pitk& kayttoika. Jotta rakennuksen pitkéa elinkaari toteutuisi ja kayttoiasta olisi
hyotya, tulisi rakennuksen olla kaytettava eli kayttotarkoitukseensa sopiva. Tata voi-
daan arvioida useilla eri tavoilla, esimerkiksi kayttajien kokemusten perusteella tai sen
mukaan, kuinka hyvin rakennus tukee siind tapahtuvaa toimintaa. Toinen suojelukoh-
teissa tarkea elinkaariominaisuus on tilojen monikayttoisyys eli miten tilat, rakenteet ja
talotekniikka sallivat vaihtoehtoisia kayttdtapoja lyhyen aikajakson kuluessa tekemétta
merkittavia tilojen tai jarjestelmien muutoksia. Monikayttdisyyden suunnittelu perustuu
kayttgjien ja kayttdtarpeiden hyvaan tunnistamiseen.

Seuraavassa on listattu ominaisuudet, jotka on suositeltavaa selvittdd suojelukoh-
teissa korjaushankkeen lahtotiedoiksi. Lista on koottu eri ohjeista ja taman selvityksen
yhteydessa tehdyista haastatteluista:

Arkkitehtuuri

e arkkitehtuuri ja suunnittelua ohjanneet arkkitehtoniset tai muut periaat-
teet

o tilaratkaisu ja huonejako kulkureitteineen

o kaytetyt materiaalit ja pintakasittelyt

o Kkoristeet ja koristemaalaukset aiheineen

e kiintokalusteet

e erityiset yksityiskohdat

e rakennuksen ja tilojen aiemmat ja nykyiset kayttétarkoitukset

e sdilyneisyys, mita eri aikakausien korjaus- ja muutosvaiheista on jaljella
(ml. tieto ovatko muutokset lisdnneet vai heikenténeet rakennuksen kult-
tuurihistoriallista arvoa)

Tekniikka

e rakennustapa

o rakennetyypit ja kaytetyt materiaalit seka rakenteiden toimintaperiaatteet
ja mahdollinen erityisyys (kulttuurihistoriallinen arvo)

o talotekniset jarjestelmat, niiden toimintaperiaatteet ja ika sekd mahdolli-
nen erityisyys (kulttuurihistoriallinen arvo)

e rakenteiden kosteustekniset puutteet

e rakenteiden ja talotekniikan epépuhtausléhteet ja muut sisdilmatekniset
puutteet ja riskit
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e rakenteiden ja pintamateriaalien kunto (ml. julkisivut, ikkunat, vesikatot)
o taloteknisten jarjestelmien kunto

e adanitekniset ominaisuudet

¢ haitta-aineet

e sisdilmasto-olosuhteet

Toiminnalliset ja muut ominaisuudet

e suojeluméaraykset ja -tavoitteet

e palo- ja poistumisturvallisuus

e Saavutettavuus

e energiatalous

¢ elinkaariominaisuudet

¢ rakennuspaikka ja sen ominaisuudet (mm. pilaantuneet maat, huleve-
det)

Korjaushankkeen lahtotiedoiksi selvitettavat ominaisuudet ovat pdéosin hyvin saman-
kaltaisia niin suojelluissa kuin suojelemattomissa kohteissa. Suojelukohteissa koros-
tuu kuitenkin usein muita enemman kokonaisuuden hallinta, jossa ominaisuuksia ja
ominaispiirteita on tarkasteltava yhdessa ja vuorovaikutteisesti. Myds rakennuksen si-
jainnilla on merkitysta ja siksi tarkastelu on ulotettava myos rakennuksen lahiymparis-
toon ja sen vaikutukseen.

Koska suojelukohteissa pyritdan valttdmaan varmuuden vuoksi uusimista, on tarkeaa
selvittaa rakenteiden ja taloteknisten jarjestelmien toimintaperiaatteet ennen niiden
kunnon ja korjaustarpeiden maarittelya. Jos kohteessa on rakenne tai jarjestelma,
joka ei vastaa nykyisia rakennustapoja tai ohjeita, eika sen toimintaperiaate ole tuttu,
on toimintaperiaate pyrittéva selvittimaan sen sijaan, etta rakenne tai jarjestelma tuo-
mitaan tunnistamattomana purkukuntoiseksi. Esimerkiksi ymparistéministerién asetuk-
sessa rakennusten kosteusteknisestéa toimivuudesta (782/2017) todetaan: ”Jos raken-
teessa ei ole kosteustekniseltd toimivuudeltaan muutosta vaativaa suunnittelu- tai to-
teutusvirhettd, on korjaus- ja muutostydssa tai kayttétarkoituksen muutoksessa ensisi-
jaisesti noudatettava alkuperaisen rakenteen toimintatapaa.”

Haastatteluissa kavi ilmi, ettd ominaisuuksien ja ominaispiirteiden kartoitus keskittyy
erityisesti teknisiin ominaisuuksiin, koska niilld on suurin merkitys korjauskustannus-
ten méaarittelijand. Myo6s arkkitehtonisia ominaisuuksia tai ominaispiirteita kartoitetaan,
mutta vastaajista harvat, lukuun ottamatta arkkitehteja, kokivat niité yhté tarkeiksi kor-
jaushankkeen kannalta kuin tekniset ominaisuudet. Sen sijaan aiemmat kayttétarkoi-
tukset moni vastaaja nimesi tarkedksi asiaksi selvittaa. Syyksi mainittiin, ettéa kaytto-
tarkoitukset ovat voineet asettaa vaatimuksia rakenteille, esimerkiksi niiden kantavuu-
delle tai kosteustekniselle toiminnalle tai kayttdtarkoitusten vuoksi rakenteisiin on
saattanut imeytya haitta-aineita.
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Teknisista ominaisuuksista kaikki vastaajat mainitsivat rakennuksen kunnon tarkeéaksi
selvitettavaksi asiaksi. Rakennuksen kuntoa ja korjaustarpeita arvioitaessa merkitta-
viksi ominaisuuksiksi nousivat haitta-aineiden esiintyminen ja rakenteiden kosteustek-
ninen toiminta. Liséksi moni haastateltu mainitsi korjaus- tai vauriohistorian.

Hyvin moni totesi, ettéd myds olemassa olevat rakenteet selvitetdan ja muutamat piti-
vat lisdksi rakenteiden historiaa olennaisena asiana. Rakenneosista mainittiin erityi-

sesti valipohjat, joiden rakenne ja kunto on selvitettéva, koska niiden orgaaniset tayt-
teet tai muottilaudat koetaan merkittavana riskina.

Muita teknisi& ominaisuuksia, joiden selvittdmisen haastatellut olivat kokeneet tarke-
aksi, olivat aaneneristykseen liittyvat seka palotekniset ominaisuudet ja kayttajien ha-
vainnot sisailman laatuun liittyen. Myos taloteknisten jarjestelmien, etenkin ilmanvaih-
don, toiminnan mainitsi moni vastaajista.

Yksi vastaaja kertoi arvioivansa (paaasiassa ostopaatosta tehdessaan, ennen korjaa-
miseen ryhtymistd), paljonko rakennuksen rakentaminen on aikanaan maksanut ja
paljonko sen rakentaminen nyt maksaisi. Samalla han arvioi rakennusaikakautta ja
sen ajan rakenteisiin liittyvia tyypillisia riskeja.

4.3 Mita selvityksia laaditaan

Haastatteluissa muutama vastaajista korosti, etta on suunnittelijoiden vastuulla tuoda
esille kaikki vaadittavat selvitys- ja tutkimustarpeet. Yleensa tilaajat teettavat suunnit-
telijoiden perustellusti pyytamat selvitykset ja tutkimukset. Mutta on poikkeuksiakin,
jolloin tilaaja jattaa jotain tekemattd, yleensa kustannuksiin vedoten, ja tdma voi johtaa
hankaliin yllatyksiin rakennusvaiheessa tai jopa kayttdvaiheessa.

4.3.1 Rakennushistoriaselvitys
Kaikki haastatellut totesivat, etté yleensa selvitetdan rakennuksen historiaa jollain ta-
solla. Yksi vastaaja sanoi, ettd suunnittelija tarvitsee aina tiedot rakennuksen vai-

heista, mutta riippuu rakennuksen omistajasta, tehdaanké rakennushistoriaselvitysta.

Suurin osa mainitsi rakennushistoriaselvityksen erillisena selvityksena, mutta muuta-
mat totesivat historiaa selvitettavan sen verran, etta rakennuksen elinkaaren aikana
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tehdyt muutokset saadaan selville. Taman tyyppiset selvitykset eivéat aivan vastaa ra-
kennushistoriaselvityksia, vaan ovat ennemminkin korjaus- ja muutoshistoriaselvityk-
sia.

Rakennushistoriaselvitysten sisalléstd moni sanoi niiden antavan hyvan yleiskuvan ra-
kennuksesta, mutta olisi kaivannut enemman tietoa rakennus- tai talotekniikasta.

Muutamat haastateltavista sanoivat, etté rakennushistoriaselvitys laaditaan paaasi-
assa viranomaisten vaatimusten vuoksi, jotta saadaan hanke eteenpain. Selvityksella
ei ndissa tapauksissa koettu olevan erityistd merkitysta muille tutkimuksille tai korjaus-
suunnittelulle.

Ne vastaajat, jotka edustivat kiinteistdjen omistajia tai kiinteistokehittajia, totesivat,
ettd he saavat usein valmiin rakennushistoriaselvityksen, joka on tehty kohteen myyn-
tia varten, joten he eivét yleensé teeta niita itse.

Rakennushistoriaselvityksen liséksi tai litteeksi saatetaan tehda véri- ja pintatutkimus,
mutta sen mainitseminen haastatteluissa ei ollut yleista.

Eras vastaaja esitteli rakennushistoriaselvityksen liséksi laaditun, laajan rakenteiden
historiaselvityksen, jossa kasiteltiin niin rakennetyypit kuin niiden kosteustekninen toi-
minta, kantavuus ja palotekniset ndkdkulmat. Muutamat vastaajista kuvasivat téllaisen
selvityksen tarpeen hankkeissa.

4.3.2 Tekniset kuntotutkimukset

Kaikkien vastaajien mukaan laajuudeltaan erilaisia ja eri rakennusosiin tai rakenteisiin
kohdistuvia kuntotutkimuksia laaditaan aina. Myds talotekniikan kuntotutkimukset mai-
nitsivat muutamat vastaajista erikseen, mutta moni "niputti” ne mukaan teknisiin kun-
totutkimuksiin. Talotekniikasta moni vastaaja totesi, ettd koska se yleensa uusitaan,
sita ei aina tutkita. Haitta-ainetutkimuksen mainitsivat myos lahes kaikki vastaajat.
Kuntotutkimusten laajuus ja kohdentaminen riippui aina hankkeen laajuudesta ja luon-
teesta. Muutama vastaaja viittasi kuntotutkimusten toteutuksessa Ymparistéopas
2016:een.

Eras vastaaja jakoi tekniset kuntotutkimukset rakenteiden tutkimukseen, sisailmaselvi-
tykseen ja haitta-ainetutkimukseen. Yleisemp&a oli, ettd rakenteita ja siséilman laatua
selvitettiin yhdessa ja haitta-ainetutkimus tehtiin erikseen.
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Kuntotutkimuksista etenkin suunnittelijat ja kuntotutkijat totesivat niiden antavan par-
haan kuvan kohteen ominaisuuksista, jos tutkimusten suunnitteluun saadaan kayttaa
aikaa ja on hyvat lahtétiedot kaytettavissa. Silloin tutkimukset voidaan kohdentaa juuri
niihin kohtiin, joista tietoa tarvitaan tai joissa on mahdollisia riskeja. Tall6in tutkimus-
suunnitelma toimi myds riskinarviona. Liséksi tutkimusten yhteydessa on saatava
tehda tarpeeksi ja riittavan kokoisia rakenneavauksia.

Parhaimmillaan teknisissa kuntotutkimuksissa otetaan selvdad myds vanhoista nor-
meista ja rakennustekniikasta, kun arvioidaan rakenteiden toimintaa ja kuntoa. Tdma
ei kuitenkaan ole yleista.

Kuntotutkimuksiin liittyen mainittiin myoés PIMA (pilaantuneet maat), puupaalujen ole-
massaolon ja kunnon selvitys sekd maan kantavuuden tutkimus, olosuhdemittaukset,
viemarikuvaukset ja ilmanvaihtokanaviston painekokeet.

4.3.3 Muut selvitykset

Tarkedksi selvitykseksi mainittiin kohteen ajantasaisten, digitaalisten piirustusten laati-
minen tai jopa 3D-tilamallin tai tietomallin “rakentaminen” kohteesta. T&ta erityisesti
suunnittelijat ja kuntotutkijat toivoivat tehtdvan ensimmaisena. Muutamat vastaajista
kyseenalaistivat tietomallin tarpeen korjauskohteissa ja pitivat ajantasapiirustuksia riit-
tavina.

Tarkeana selvityksena pidettiin muutamissa vastauksissa kayttdjien ja huoltohenkil®-
kunnan haastatteluja. Etenkin talotekniikan kuntotutkimusten lahtétietoina huoltohen-
kilokunnan haastatteluja pidettiin olennaisina.

Muita esille nousseita selvityksia olivat kayttétarkoituksen muutostilanteissa markki-
naselvitykset eli onko tietylle toiminnalle markkinoita kyseisella sijainnilla seka viite-
suunnitelmat, joilla tutkittiin rakennuksen ja sen tilojen soveltuvuutta aiottuun kayttoon.
Viitesuunnitelmien avulla arvioitiin hankkeiden teknista ja taloudellista realismia.

Muutamat vastaajista mainitsivat koekorjaukset yhtena tutkimuksena, joilla selvitetdén
esimerkiksi pintakasittelyjen toteutusta tai muuta erityisosaamista vaativaa tekniikkaa
jo suunnitteluvaiheessa.

Muutamat haastatelluista mainitsivat arkeologiset selvitykset ja totesivat, etté ne teh-
daan, jos Museovirasto niita vaatii.
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Kaikkien vastaajien mukaan korjaushankkeen aloittavassa purkuvaiheessa tulee aina
yllatyksid, vaikka suunnittelun laht6tiedoiksi olisi toteutettu hyvinkin perusteelliset tut-
kimukset. Mitd suuremmasta ja vanhemmasta kohteesta on kyse, sitd enemman ylla-
tyksié purkuvaiheessa esiintyy. Siksi purkuvaihetta pidettiin myds osana tutkimuksia
ja sen jalkeen tehtiin aina tarkennuksia tai muutoksia suunnitelmiin.

4.3.4 Selvitysten laatimisesta

Mitd suurempi toimija, sitd selkeAmmat prosessit olivat tutkimusten ja selvitysten laati-
misen suhteen. Moni haastatelluista totesi, etta kunto- ja haitta-ainetutkimuksiin liitty-
vat rakenneavaukset ovat aina pistokoeluontoinen otanta, minka vuoksi purkuvai-
heessa vasta saadaan tarkkaa tietoa rakenteista ja niiden kunnosta. Aina ei vastaa-
jien mukaan edes ole mahdollista tehdé tarpeeksi rakenneavauksia, johtuen joko siitg,
ettd tilat ovat kaytdssa tai rakenteiden pinnat suojeltuja.

Hyvana pidettiin joissain vastauksissa toimintatapaa, jossa rakennetekniset kuntotut-
kimukset tehdaan yhdessa haitta-ainetutkimusten kanssa. My6s talotekniikan, ja eten-
kin ilmanvaihdon kuntotutkimukset, olisi hyva joidenkin vastaajien mukaan laatia sa-
man tutkimusorganisaation toimesta kuin rakennetekniset tutkimukset. Ainakin naiden
tutkimusten tekijoiden tulisi kayda tutkimusten tulokset yhdessé lapi ja vaihtaa tietoja
kokonaiskuvan muodostamiseksi rakennuksesta.

Muutamat kiinteistbjen omistajia edustavista haastatelluista kuvasivat, etta ominai-
suuksia ja kuntoa kartoitetaan tarpeen mukaan ja tapauskohtaisesti, mutta mitdan
systemaattista tapaa toimia ei ole. Samat vastaajat kuvasivat menetelmaa siten, etta
itse katselmoidaan kohteet ja arvioidaan niiden korjaustarpeita ja kuntoa, seka sita,
millaisia lisaselvityksia, tutkimuksia tai suunnitelmia on tarpeen teettédé konsulteilla.
Joskus paadyttiin vain tekemaan suoraan selkeét vaurioiden korjaukset tai korjaus-
suunnitelmat ilman tutkimuksia. Yhden vastaajan mukaan laajoja tutkimuksia ei tar-
vita, kun korjaukset tehddan omien rakentajien toimesta siten, ettd korjaaminen on sa-
malla tutkimista.

Etenkin rakennuttajat ja suunnittelijat sek&a viranomaiset painottivat vastauksissaan
Sita, ettd selvitysten tekijoiden on oltava osaavia ammattilaisia. Yhdessé vastauk-
sessa todettiin, etta yksityisten toimijoiden edullisesti teettdmat, puutteelliset selvityk-
set voivat johtaa pahimmillaan hankkeiden keskeytymiseen tai ongelmien piilotteluun.

Muutamat haastatelluista korostivat myos tutkimusten dokumentoinnin tai raportoinnin
havainnollisuuden ja kaytettavyyden merkitystd. Muutamat vastaajat pitivat hyvana
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sita, etta suunnittelijat tekevat myods tutkimukset eli arkkitehti rakennushistoriaselvityk-
sen ja rakennesuunnittelija kuntotutkimukset. Perusteluna oli, etté selvitysten laatimi-
sen yhteydessa niiden tekijéille kertyy kohteesta paljon hiljaista tietoa, jolla voi olla
merkitysta suunnittelutydssa, mutta jota ei ole mahdollista valittaa kirjallisesti.

Taydentavia tutkimuksia, jotka mainittiin, ovat vari- ja pintatutkimus, haitta-ainetutki-
mus ja sisailmatutkimus. Tarkeana pidettiin sitd, etta tutkijat keskustelevat keskendan
ja vaihtavat tietoja, jotta rakennuksesta saadaan tutkimuksilla kokonaisuus haltuun.
Lisaksi hyvaksi koettiin tilanne, etté tutkijoita ei ole liian montaa, jotta tieto ei hajoa.
Tasta tutkijoiden valisesta tiedonvaihdosta mainitsi muutama vastaaja ja piti sen puu-
tetta ongelmana, mika voi heikentaa tiedon kaytettavyytta.

Muutamat julkisia tahoja edustavista haastatelluista totesivat, ett ovat tiedostaneet
sen, ettd suunnittelijoiden ja tutkijoiden olisi hyvé olla sama taho, mutta hankkeiden
aikataulutus ja rahoitus estavat tai ainakin vaikeuttavat sita. Tutkimukset tehdaan en-
nen kuin hankkeen varsinaiset suunnittelijat kilpailutetaan tai selvityksille ja suunnitte-
lulle on erilliset puitesopimukset.

Muutamissa haastatteluissa nousi myos esille, etté tutkimusten ja selvitysten, etenkin
historiaselvitysten tulisi olla tdydennettavissa tydmaa-aikana ja senkin jalkeen, jotta
rakennuksen tiedot olisivat jatkuvasti ajan tasalla. Muutama vastaaja ideoi jatkuvasti
karttuvaa tietopankkia rakennuksesta, jotta kaikki kertynyt tieto olisi koko ajan kaytet-
tavissa. Lahtotietoaineistojen hankkimisen vaikeuden mainitsivat etenkin monet suun-
nittelijat ja kuntotutkijat yhdeksi ongelmaksi tutkimuksissa. Rakennuksen omistajilla ei
aina ole tietoa rakennustaan koskevista asiakirjoista, niiden olemassaolosta tai sijain-
nista.

4.4 Selvitysten laatimisen ajankohdat

441 Suositukset

Selvitykset suositellaan KorjausRYL:ssé laatimaan ajoissa, ennen suunnittelun aloitta-
mista. Tyo6terveyslaitoksen julkaisussa vuodelta 2013, "Arvorakennusten kaytettavyys
ja hyvat korjauskaytannot”, merkittavimmaksi syyksi korjaushankkeiden ongelmiin ol
todettu puutteellisesti laaditut selvitykset.
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Alla olevassa kaaviossa kuvataan kustannusten maaraytymista ja kertymista raken-
nushankkeessa. Sen mukaan kustannuksiin eniten vaikuttavat paatokset tehdaan tar-
veselvitysvaiheessa, jolloin sidotaan noin puolet kustannuksista. Vastaavasti myés ra-
kennuksen koko elinkaaren kustannus- ja ympaéristévaikutukset maaraytyvat suurelta
osin hankkeen alussa. Siksi tdssé vaiheessa pitaisi olla kaytdssa mahdollisimman pal-
jon tutkittua tietoa kohteesta, jotta paatdkset perustuisivat tietoon.

100 %

Kustannusten
maaraytyminen
(uudisrakentaminen)

.“

Kustannusten
maardytyminen
(korjausrakentaminen)

50 %

Kustannusten
kertyminen

Ohjeellinen kaavio kustannusten maaraytymisesta ja kertymisesta korjaushank-
keessa. Kaavio ymparistdministerio.

HANKE- LUONNOS-
TARVESELVITYS
SUUNNITTELU VAIHE
MITTAUSDOKUMENTOINTI / TAYDENNYKSET SELVITYKSIIN TYOMAADOKUMENTOINTI
TIETOMALLIN LAATIMINEN SUUNNITTELUN JA
SUOJELUTILANTEEN KARTOITUS TOTEUTUKSEN EDETESSA

KORJAUSRAPORTTI
RAKENNUSHISTORIASELVITYS

RAKENTEIDEN HISTORIASELVITYS
KUNTOTUTKIMUS
HAITTA-AINETUTKIMUS .
VARI- JA PINTATUTKIMUS

Kaavio korjaushankkeen vaiheista, ja selvitysten suositelluista ajoituksista. Kaavio
Anu Laurila / Vahanen Rakennusfysiikka Oy.
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4.4.2 Kaytannot

Kaikki haastatellut olivat todenneet, ettd selvitykset ja tutkimukset tulee tehda ajoissa
ja yleisin ajankohta vastauksissa oli hankesuunnitteluvaihe. Haastateltujen mukaan
selvityksia ja tutkimuksia tehdaan tarve-, hanke- tai luonnossuunnitteluvaiheessa ja
tarkentavia tutkimuksia suunnittelun ja jopa rakennustydn aikana.

Osa haastatelluista sanoi suoraan, ettd selvitykset tehdaén yleensa liian myohéén,
mika tarkoitti hankesuunnitteluvaihetta tai sen jalkeen. Yksi haastatelluista muistutti,
ettd myos urakkamuoto voi vaikuttaa siihen, milloin selvityksia tehdaan. Esimerkiksi
allianssimallissa, jossa suunnittelijat ja urakoitsija valitaan samaan aikaan, tehdaan
osa tutkimuksista vasta naiden valinnan jalkeen.

Usein kaikki selvitykset laaditaan samaan aikaan, eli rakennushistoriaselvitys, kunto-
ja haitta-ainetutkimukset. Digitaaliset piirustukset tai tietomalli tehdaan yleisimmin
suunnittelun alkaessa eli tutkimusten jalkeen, mutta joissain tapauksissa samaan ai-
kaan tutkimusten kanssa. Yksi vastaaja totesi, ettd rakennushistoriaselvitysten aika-
taulut venyvat usein, jolloin ne valmistuvat liian myéhaan suhteessa muihin tutkimuk-
siin.

Muutamat vastaajat olisivat toivoneet, etta selvityksia voitaisiin tehda jo reilusti ennen
kuin korjaushanke alkaa, kun rakennusten todennakdoiset peruskorjausajankohdat
ovat kuitenkin karkeasti selvilla. Mutta tdman esteené ovat yleensé korjaushankkei-
den rahoitusmallit. Vasta, kun rahoitus varmistuu, voidaan aloittaa selvitysten valmis-
telu ja silloin kaikki pitaa tehda nopeasti, miké johtaa kaiken tekemiseen samanaikai-
sesti.

Muutamat vastaajista totesivat, etta tutkimuksetkin vanhenevat, siksi niiden laatiminen
kannattaa ajoittaa oikein. Liian aikaisessa vaiheessa tehdyt tutkimukset voidaan jou-
tua tekem&an uudestaan. Toisaalta tutkimukset voivat myds osoittaa, etté jos ei ha-
vaita suuria ongelmia, ei ole tarpeen Kiireellisesti tehda mitaan.

Moni haastatelluista esitti toiveen, etta olisi ollut hyva ja helpottanut asioita, jos selvi-
tykset ja tutkimukset olisi tehty jo kaavan valmistelun tai rakennuksen suojelun yhtey-
dessd, kun on maaritelty rakennuksen kéayttotarkoitus seké se, mita rakennusosia ja
rakenteita on sdilytettava.

Ennen varsinaisen korjaushankkeen aloitusta selvityksia laadittiin kahdessa tapauk-
sessa. 1) Kun kayttotarkoituksen muutos toteutui kaavamuutoksen kautta, rakennus-
historiaselvitys tehtiin yleensé jo kaavan valmistelun aikana. Joissain tapauksissa
myds kuntotutkimuksia saatettiin laatia kaavan valmistelun aikana. 2) Jos kyseessa ol
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kiinteistokauppa, oli myyja saattanut teettda ajantasapiirustukset, rakennushistoria-
selvityksen ja kuntotutkimuksia. Kauppaa varten saatettiin laatia myds TDD (Techni-
cal Due Diligence) -kuntoarvio, jossa kuvataan rakennuksen kuntoa ja muita ominai-
suuksia. Etenkin valtion myymissa kohteissa selvitykset oli laadittu osaksi myyntima-
teriaalia, kuntien tai muiden toimijoiden myymissé kohteissa tietoja ei haastateltujen
mukaan useinkaan ollut kaytettavissa vield myynnin aikana.

Liséksi lahes kaikki vastaajat sanoivat, etta selvityksia taydennetaan ja tehdaan lisda
my06s suunnittelun edetessé. Yleensé suunnittelun edetessé tulee eteen kysymyksia,
joiden ratkaiseminen vaatii lisatutkimuksia tai -selvityksia. Tilaaja eli yleensa raken-
nuksen omistaja tai hanen edustajansa on se, joka viime ka&dessa paattaa, mita tutki-
muksia tai selvityksia tehdaan. Haastateltujen mukaan yleensa kaikki tarpeelliset teh-
daan, jos suunnittelijat osaavat perustella niiden tarpeen. My6s viranomaiset saattoi-
vat vaatia selvityksid, jolloin ne yleensa tehtiin. Yleisin syy kieltaytya teettamésta jo-
tain tutkimuksia olivat kustannukset ja se, ettei tilaaja kokenut niité valttamattomina.

Osa haastatelluista kertoi esimerkkeja, joissa suunnittelun aikana tehdyt lisaselvityk-
set olivat johtaneet merkittaviin muutoksiin korjauslaajuuksissa tai -tavoissa ja aarita-
pauksessa jopa rakennuksen purkamiseen.

4.5 Suojelumaaraykset

4.5.1 Miten suojelumaaraykset kohdentuvat?

Suojelumaéaraykset on esitetty kaavalla suojellun kohteen osalta kaavamaarayksissa
ja rakennusperintolailla suojelluille kohteille kirjataan suojelupaatdokseen yksityiskoh-
taiset ja kohdennetut suojeluméaaraykset.

Kaavasuojelussa suojelu kohdentuu yleensa paaasiassa rakennuksen julkisivuihin
jaltai merkitykseen kaupunkikuvassa tai maisemassa. Joskus kaavassa annetaan
suojelumaarayksid myos sisatiloja koskien.

Rakennusperintdlailla suojelluissa kohteissa suojeluméaraysten kohdentuminen on
kuvattu usein hyvin yksityiskohtaisesti tilojen tai jopa rakennusosien tarkkuudella.
Suojelumaéarayksisséa voidaan antaa myds kohteen hoitoa ja kehittdmisté koskevia
maarayksia seka edellyttda rakennushistoriallisen tai muun selvityksen laatimista kor-
jaus- tai muutossuunnittelun lahtétiedoiksi.
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Suojelumaarayksia ei voi kohdentaa rakennuksen kayttotarkoitukseen eika kayttotar-
koitusta voi maaritelld suojelumaarayksissa.

Jos rakennus suojellaan kaavoituksen kautta, sille yleensa maaritelldén niin kayttotar-
koitus kuin suojelumaéaraykset samanaikaisesti kaavassa. Sen sijaan erityislakiin pe-
rustuva suojelupdatds annetaan yleensa tilanteessa, jossa rakennukselle on jo méaari-
telty kayttétarkoitus kaavassa, ellei rakennus sijaitse haja-asutusalueella, jossa ei
kaavaa ole.

4.5.2 Miten suojelumaaraykset huomioidaan
korjaushankkeissa?

Rakennuksia koskevat suojelumaaraykset eivat aina yksildi, mitad suojelu kaytanndssa
tarkoittaa. Siksi mahdollisimman aikaisessa vaiheessa korjaushanketta on tarpeen
selvittaa, millaisia suojelutavoitteita suojelumaaraykset hankkeelle asettavat.

Museoviranomaisen kanssa on myds hyva sopia ajoissa, millaista yhteydenpitoa
hanke edellyttaa. Riittdako lausunto vai seuraako museoviranomainen hanketta tii-
viimmin. Museoviranomainen ottaa kantaa siihen, toteuttaako suunnitelma suojelun
tavoitteita ja suojelupaatoksen maarayksia sekd antaa tarvittaessa ohjeita suunnitel-
man kehittamiseen, téiden toteutukseen ja dokumentointiin. Vastuu suojelun toteutu-
misesta korjaushankkeessa on kaikilla hankkeeseen osallistuvilla. Ohjeet suojelutilan-
teen selvitykseen, rakennussuojeluselostuksen laatimiseen ja suojeluasioiden kirjaa-
miseen suunnitelmiin on julkaistu Korjaustaito.fi-sivustolla.

Haastatteluissa suojelutavoitteiden selvittdminen mainittiin olennaisena lahtétietona
korjaushankkeissa. Yleensa vastaajien mukaan paasuunnittelija eli arkkitehti, selvittaa
ne. Jos hankkeessa ei ole arkkitehtia, kuten joissain teknisissa korjauksissa, jaa asian
selvittdminen rakennesuunnittelijalle tai rakennuttajalle. Muutamat vastaajat sanoivat
vain viranomaisten (museoviranomainen ja rakennusvalvonta) méaarittelevan hank-
keen suojelutavoitteet.

Osa vastaajista kertoi, ettd hankkeen alkuvaiheessa pidetaéan palaveri, jossa ovat
edustettuina omistaja, arkkitehti, museoviranomainen ja rakennusvalvonta, tarvitta-
essa myos kaavoitus ja rakennusvalvonnan eri alojen asiantuntijoita. Palaverissa ké-
sitelldan yhtena asiana myds suojelutavoitteet hankkeessa.

Useampi vastaaja totesi, etté vaikka suojelutavoitteista neuvotellaan hankkeen alku-
vaiheessa, saattaa museoviranomaisen nakemys muuttua hankkeen aikana. Yksi
vastaaja kertoi, etté erddssa kohteessa suojelutavoitteita asetetaan usean eri tahon
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toimesta (Museovirasto, kaavoittaja ja ELY-keskus) ja etta ne ovat ajoittain ristirii-
dassa keskendan, mika vaikeuttaa hankkeen etenemisté. Yksi vastaaja mainitsi, etté
korjaushankkeen aluksi tulee selvittdd, miksi rakennus on suojeltu tai jos se ei ole
suojeltu, niin on tunnistettava, onko siina silti sailytettéavia arvoja.

Muutamat haastatellut nostivat esille tilanteet, joissa rakennuksella ei ole suojelumer-
kintda kaavassa eika sita ole suojeltu rakennusperintélain nojalla, mutta silti viran-
omaiset kasittelevat kohdetta kuin se olisi suojeltu. Taméan tyyppisissa tilanteissa kaa-
vat ovat yleensa sen verran vanhoja, ettei niissé ole suojelumerkintdja ja toisaalta
kaavaa ei olla juuri uudistamassa, mutta rakennus on tunnistettu esimerkiksi inven-
toinnissa kulttuurihistoriallisesti merkittavaksi. TAman koettiin aiheuttavan ongelmia,
kun asia tuli yleensa yllattéaen ilmi esimerkiksi rakennusvalvonnan kautta hankkeen jo
olleessa kaynnissa.

Useat vastaajat mainitsivat siita, etta suojelumaaraykset on yleensa laadittu ilman tie-
toa rakennuksen kunnosta, mika voi johtaa ristiriitoihin korjausvaiheessa. Myos suoje-
lumaaraysten tulkinnassa esiintyy joidenkin haastateltujen mielesta ajoittain ylilyon-
teja, joissa vaaditaan selkedasti vaurioituneiden rakenteiden sailyttdmista tai kohtuutto-
man kalliita toimenpiteitd. Muutamat haastateltavat toteisivat museoviranomaisten
liian vahaisen rakennusfysiikan ja sisailmastotekijdiden ymmarryksen johtavan joskus
pitkiin, hanketta viivastyttaviin keskusteluihin ja ajoittain teknisesti mahdottomiin vaati-
muksiin.

Ajoittain myds tulkinnat suojelun laajuudesta olivat yllattdneet rakennusten omistajat.
Esimerkiksi kun vesikatto oli suojeltu, niin se ei tarkoittanut, etta vain kattomuoto ja ul-
koasu tulee sailyttda, vaan koko vesikattorakenne ullakolla myds. Myds sita pohdittiin,
miksi joskus piiloon jaavét rakenteet ovat suojeltuja ja joskus eivat. Muutama kritisoi
suojelun kohdentumista materiaaliin.

My®6s siita muistutettiin erityisesti yksityisten toimijoiden taholta, ettd kun museoviran-
omainen ottaa kantaa korjaushankkeisiin rakennussuojelun nékékulmasta, hanen tu-
lisi ymmartaa myos lausuntojensa taloudelliset vaikutukset.

Useissa haastatteluissa kavi ilmi suoraan tai epasuorasti, ettd museoviranomaiset ha-
luavat yleensa tehda paatoksensa tai kannanottonsa korjaushankkeissa tutkittuun tie-
toon perustuen. Tasta syysta, jos esimerkiksi kuntotutkimuksia ei ole tehty tai ne on

tehty liian suppeina, voi viranomaisilta olla vaikeaa saada vastauksia tai kannanottoja.
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5 Suojellun rakennuksen kaytettavyys

5.1 Rakennuksen kayttotarkoitus

Eras rakennussuojelun tavoite on, ettd rakennukset ovat ja pysyvat kaytdssa, koska
silloin ne yleensa myos pidetdén kunnossa. Rakennuksen kaytettavyys puolestaan
riippuu valitun kayttotarkoituksen ja rakennuksen ominaisuuksien luomien reunaehto-
jen yhteensopivuudesta.

Rakennusten kayttotarkoitus maaritellaan ensisijaisesti kaavoituksen avulla. Ylemman
tasoisissa kaavoissa (maakunta- ja yleiskaava) alueittain ja asemakaavassa jopa ra-
kennuksen tarkkuudella. Kaavoittamattomalla alueella rakennuksen kayttotarkoitus
maaraytyy rakennusluvan yhteydessa.

Maankayttta ohjaavien kaavojen valmistelun yhteydessa laaditaan aina selvityksia,
joiden siséallésta maankayttt- ja rakennuslain 9 8:ssa todetaan seuraavasti: "Kaavan
tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyt-
tamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon
kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa méaarin selvitettava
suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset,
mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.”

Koska selvitysten tarkoituksena on tarjota tietoa maankayttéa ohjaavan kaavan vaiku-
tusten arviointiin, niitd harvoin laaditaan yksittaisen rakennuksen tarkkuudella. Kaavan
valmisteluvaiheessa, kun rakennuksen kayttotarkoitusta maaritellaan, ei taman vuoksi
ole valttamatta kaytdssa tarpeeksi tietoa suojeltavaksi kaavassa maariteltavien raken-
nusten kunnosta tai rakenteiden sisaltamien haitta-aineiden vaikutuksista kayttoétarkoi-
tuksen valintaan tai korjauslaajuuksiin tai -tapoihin. Taman asian toi moni haastatel-
luista esiin ongelmana.

Vantaan kaupunginmuseolla kaytdssa on "Korjattavuuden selvitys”, jonka tarkoituk-
sena on maaritelld rakennuksen kuntoa sen vaalimisen perspektiivissé jo kaavan val-
mistelun yhteydessa. Selvitysta voidaan kayttdd myos purku- tai rakennuslupa-asioi-
den arvioinnissa. Selvityksessa arvioidaan rakennushistoriallisessa selvityksessa tun-
nistettujen ominaisuuksien ja ominaispiirteiden sailymista kuntotutkimuksissa tunnis-
tettujen valttaméattdmien korjausten yhteydessa. Selvityksen tarkoitus on antaa suoje-
luviranomaisille tutkimuksiin perustuvaa tietoa siitd, onko kohteen suojelu perusteltua.
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Kokemukset selvityksesta ovat paaosin hyvia, mutta joskus se voidaan laatia tarkoi-
tushakuisesti estiméaén rakennuksen suojelu tai jopa edistamaan rakennuksen purka-
mista.

Rakennusperintdlailla suojellun rakennuksen kayttétarkoitus on yleensa maaritelty
jonkin tasoisessa kaavassa jo siina vaiheessa, kun suojeluasiaa kasitelldan. Suojelu-
paatdoksessa kayttotarkoitusta ei voida maaritella.

Osa haastatelluista mainitsi, etté jo suojelumaaraykset pitaisi maaritella tutkimuksiin
perustuen, jotta ne olisivat realistisia. Kun suojelupdatdéksen taustalla ei ole ollut tar-
peeksi tietoa, on suojelu saatettu kohdentaa siten, ettéd suojelumaérayksia ei ole mah-
dollista tayttaa. Esimerkiksi jossain tapauksessa erittéin pahasti kosteus- ja lahovauri-
oituneen rakennuksen korjaaminen turvalliseen ja terveelliseen kuntoon saattaa kay-
tanndssa edellyttaa rakenteiden uusimista niin laajasti, etta merkittdva osa rakennus-
historiallisesti arvokkaista ominaisuuksista menetetaan. Liséksi taméan kaltainen kor-
jaaminen voi olla kohtuuttoman kallista. Yksi haastatelluista totesi, etta: "Jos selvityk-
set olisi tehty riittdvan ajoissa ja riittavan laajoina, ei joitain rakennuksia olisi suojeltu.”

5.2 Rakennuksen kaytettavyys ja
muuntojoustavuus

5.2.1 Kaytettavyyden ja muuntojoustavuuden
vaatimukset

Rakennuksen kaytettavyys tarkoittaa ominaisuutta, joka ilmentaa sitd, miten rakennus
soveltuu suunniteltuun tarkoitukseen tai miten se soveltuu useisiin erilaisiin kayttotar-
koituksiin ilman suuria korjaus- ja muutostoita. Maankaytto- ja rakennuslain
(132/1999) 117 § edellyttaa ottamaan korjaus- ja muutostydssé huomioon rakennuk-
sen soveltuvuuden aiottuun kayttéon eli kaytettavyyden.

Rakennusten muuntojoustavuudella tavoitellaan kykya mukautua kayttotarkoituksen ja
tapojen muutoksiin tai ulkoisten olosuhteiden muutoksiin. Muuntojoustavuudella voi-
daan varautua joko tiedettyihin muutostarpeisiin tai mahdollisiin tuntemattomiin muu-
tostarpeisiin.
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Muuntojoustava rakennus voi olla muunneltava tai monikayttéinen. Muunneltavuus
tarkoittaa, ettd rakennus saadaan muutettua uuteen tarkoitukseen sopivaksi kohtuulli-
sen vahin rakenteisiin kohdistuvin toimenpitein tai varustelua muuttaen. Monikayttoi-
Syys puolestaan on ominaisuus, joka tarkoittaa, etta rakennus sopeutuu useisiin tar-
koituksiin sellaisenaan esimerkiksi kalustemuutosten avulla tarvitsematta tehda raken-
nustoita.

5.2.2 Kaytettavyyden ja muuntojoustavuuden arviointi

Suojellun rakennuksen muuntojoustavuuden edellytyksista kysyttaessa haastatte-
luissa nousi muutamassa vastauksessa esille, etta se tarkoittaa erilaisia asioita riip-
puen mista nakékulmasta asiaa katsotaan. Arkkitehdille muuntojoustavuus voi tarkoit-
taa esimerkiksi tilallisia kysymyksia, rakennesuunnittelijalle kantavuus- ja paloturvalli-
suuskysymyksia ja talotekniikan suunnittelijalle asennusreitteja tai varautumista vaik-
kapa ilmanvaihdon ilmamaarien riittavyyteen eri kayttotarkoituksissa.

Liséaksi muutama haasteltu totesi suoraan, ettd mikéan rakennus ei koskaan voi sopia
mihin tahansa kayttéon. Aina on jotain reunaehtoja kuten esimerkiksi 1960-luvun ra-
kennus, jossa on matala kerroskorkeus ei sovellu toimintaan, joka edellyttaa hyvin te-
hokasta ilmanvaihtoa, koska ilmanvaihtokanaville ei 16ydy asennustilaa.

Suojellun rakennuksen kaytettavyyden ja muuntojoustavuuden edellytyksista nousivat
haastatteluissa esille seuraavat asiat ja nakokulmat:

e sijainti, joka on erityisen tarkea kiinteistosijoittajille ja -kehittajille (tarkoit-
taa, etté hyvalla sijainnilla olevalle rakennukselle 16ytyy aina kayttajid),

e rakennuksen geometria: kerroskorkeus ja runkosyvyys, runkorakenne,
kulkureitit, "valjat tilat”,

e ikkunoiden sijoittelu ja maara,

e onko uuden talotekniikan sijoittamiselle hyvin tilaa,

e rakenteiden kantavuus,

e massiiviset rakenteet kerroksellisten sijaan (kosteustekninen toimivuus),

e ulottuuko suojelu rakennuksen sisatiloihin,

o kayttotarkoituksen muuttuminen olennaisten vaatimusten suhteen (jos
muuttuu vaativammaksi voi olla hankalaa, jos vahemman vaativaksi, on
helppoa).

Muuntojoustavuus tulee haastateltujen mielestd huomioida myds korjaussuunnitte-
lussa, jossa pitaisi ennakoida mahdollisia tulevia muutoksia rakennuksessa. Korjauk-
sissa ei tulisi heikent&dé rakennusten muuntojoustavuutta edistéavia piirteité, vaan vah-

29



SUOJELLUN RAKENNUKSEN OMINAISUUKSIEN KARTOITUS JA KAYTETTAVYYDEN ARVIOINTI

vistaa niité tai jopa ennakoida muutoksia jo elinkaariajattelunkin vuoksi. Eras esi-
merkki oli, etta jos lattiamateriaali jatkuu valiseinien alla, niin valiseinia on helppo siir-
taa. Talotekniikassa puolestaan voidaan ennakoida esimerkiksi uusien wc-tilojen tule-
vaa tarvetta ja rakentaa niille vesi- ja viemarireitit valmiiksi, kun rakenteet ovat joka ta-
pauksessa auki.

Haastattelujen perusteella tavallisin tapa tutkia uutta kayttotarkoitusta on laatia viite-
suunnitelmia. Naissa arkkitehti ensin tutkii luonnosten avulla, olisiko haluttu kayttétar-
koitus mahdollista sovittaa rakennuksessa oleviin tiloihin. Jos rakennuksen tilat sovel-
tuvat suunniteltuun kayttotarkoitukseen, ryhdytdan selvittdmaan teknisia ominaisuuk-
sia kuten kantavuutta, paloturvallisuutta ja akustiikkaa, valitun kayttétarkoituksen mu-
kaan.

Kavi ilmi, ettd on myds tilanteita, joissa omistaja on paattanyt uuden kayttdtarkoituk-
sen, koska esimerkiksi rakennuksen sijainti sopii siihen tai kayttdtarkoitus vastaa sen
hetkiseen kysyntadn markkinoilla. Talléin ei rakennuksen ominaisuuksia tai soveltu-
vuutta aiottuun kayttoon erikseen arvioida, vaan kaytto sijoitetaan rakennukseen ta-
valla tai toisella. Erityisesti kiinteistokehittajilla tai -sijoittajilla rakennuksen sijainti ja
kysynta maarittelevat kayttétarkoituksen. "Rakennuksia korjataan ja yllapidetaan, jotta
niista saadaan taloudellista hyotya, siksi sopivan kayttdtarkoituksen maarittéaa ky-
synta.”

Eras rakennustyyppi, jonka muutamat haastateltavat erikseen mainitsivat, ovat teolli-
suusrakennukset. Niissa tilat ovat yleensa valjia ja rakenteiden kantavuus kunnossa,
mitk& ominaisuudet mahdollistavat monia erilaisia kayttdtarkoituksia kuten asuntoja tai
toimistotilaa. Mutta kayttotarkoitusta valittaessa on harvoin selvitetty teollisissa raken-
nuksissa usein esiintyvia haitta-aineita, joilla voi merkittavia vaikutuksia korjauskus-
tannuksiin ja jopa rakennuksen korjattavuuteen ja kaytettavyyteen.

Toinen erikoistapaus, joka haastatteluissa tuli esille, on rakennus, jonka alkuperainen
kayttétarkoitus on jo kerran muutettu, mutta jota ollaan muuttamassa takaisin alkupe-
raiseen kayttotarkoitukseen. Téallaisessa tilanteessa kayttétarkoituksen muutos onnis-
tuu yleensa hyvin, ellei rakennusta ole toisen kayttétarkoituksen aikana suojeltu ja
suojelumaarayksia sovitettu esimerkiksi rakennuksen silloiseen asuun tai tilajakoon.

Haastatteluissa kerrottiin, miten rakennusvalvonnoilla on kaytantoja, joissa rakentami-
seen ryhtyvan ja héanen suunnittelijoidensa kanssa yhdessa kaydaan suurissa koh-
teissa lapi rakennuksen soveltuvuutta aiottuun kayttéon, suojelutavoitteita, vaadittavia
selvityksia ja arvioidaan, mita millakin suunnittelualalla tulee hankkeessa ottaa huomi-
oon.
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Haastatteluvastausten perusteella eras tarkeimpid muuntojoustavuuden kriteereja on
uuden talotekniikan, etenkin ilmanvaihdon, sijoittamisen helppous.

Suojelu koettiin useimmissa haastatteluissa muuntojoustavuutta heikentéavaksi, jos se
kohdistuu sisatiloihin. Joissain vastauksissa todettiin, etta sisatilojen suojelu aiheuttaa
heti sen, ettéd kohde ei ole kiinnostava. Muutamat haastatellut nostivat tdman hetken
toimistotiloissa suositun monitilatoimiston erityisesti esille. Yhden vastaajan mukaan
tilatehokkuutta ei saada tavoitetasolle suojelukohteissa, kun monitilatoimistoja ei
voida rakentaa. Toisen vastaajan mukaan monitilatoimisto on hankala toteuttaa suo-
jeltuun sisatilaan, jos esimerkiksi massiiviset valiseinat pitdd purkaa, mutta seinista pi-
taa jattaa fragmentit nékyville. Toisaalta erdan vastaajan mukaan monitilatoimistoa
voidaan suojellussa sisatilassa myds tulkita uudella tavalla eli esimerkiksi ei ole omia
huoneita, vaan valitset aamulla tdihin tullessasi tdman péivan tyéhuoneesi.

Muutamassa vastauksessa harmiteltiin sit&, etta joissain suojelukohteissa on mahdol-
lista tehda lisdikkunoita tai parvekkeita ja joissain toisissa ei, mutta mitaan logiikkaa ei
tunnu l6ytyvan naille museoviranomaisten erilaisille tulkinnoille eri kohteissa.

Suojelu voi rajoittaa kayttdtarkoituksia myos, jos esimerkiksi suojellun poistumistien
leveys rajoittaa kayttajamaaria tai tarpeeksi suurta ilmanvaihtokonetta ei saada mah-
tumaan rakennukseen suojellun vesikaton vuoksi.

Yleensa todettiin, etta kayttétarkoituksen méaarittelee tai ainakin vaihtoehtoja rajaa
asemakaava. Todettiin myos, etté kayttétarkoitus on olennainen asia rakennussuoje-
lun kannalta, mutta kayttotarkoitus ja suojelu voivat joskus olla kaavassa ristiriidassa.
Esimerkiksi erdasséa kohteessa umpinainen julkisivu oli suojeltu, mutta sen taakse oli
asemakaavassa maaritelty tiloja, jotka vaativat tydsuojelun ja toiminnan vuoksi pai-
vanvaloa.

Mielenkiintoinen toimintatapa nousi esille yhdessa haastattelussa: jos rakennukseen
on sijoitettava kayttotarkoitus, joka ei sille ole kaikkein luonteenomaisin, tehdaan se
ajatuksella, etta tilanne on véliaikainen ja suunnitteluratkaisut valitaan sen mukaan.
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9.3 Terveellisyyden ja turvallisuuden
varmistaminen

5.3.1 Tutkimukset ja riskinarvio

Kuntotutkimusten lahtdtiedoiksi on suositeltavaa koota vanhoista rakennuspiirustuk-
sista tiedot rakenteista ja niiden muutoksista seka tiedot tapahtuneista kosteusvauri-
oista esimerkiksi rakenteiden historiaselvityksen muodossa. Myds tilakohtaisten kayt-
totarkoitusten ja niiden muutosten selvittdminen on tarkedd. Tama auttaa laatimaan
arvion rakenteisiin liittyvistd kosteusteknisista tai sisédilman laatuun vaikuttavista ris-
keista eli riskinarvion. Lisaksi ndin voidaan kohdentaa tutkimukset perustellusti mah-
dollisiin riskikohtiin. Tyoterveyslaitoksen vuonna 2013 julkaisemassa "Arvorakennus-
ten kaytettavyys ja hyvat korjauskaytannoét” -raportissa oli todettu epédonnistuneiden
korjaushankkeiden johtuvan yleensa liian suppeista tutkimuksista ja puutteista riskien
arvioinnissa ennen korjaussuunnittelua.

My6és talotekniikan kuntotutkimusta varten on selvitettdva alkuperaiset jarjestelmat ja
my6hemmat muutokset. lImanvaihtojarjestelmééan tehdyt muutokset heijastuvat usein
myo6s rakenteisiin muutoksina, joilla voi vaikutusta rakenteiden toimintaan tai sisail-
man laatuun. Erityisen merkittéava talotekniikan muutosvaihe on aina siirtyminen pai-
novoimaisesta ilmanvaihdosta koneelliseen, joko poisto- tai tulo-poistojarjestelmaan.
My6s siirryttdessa uunilammityksesta keskuslammitykseen on saatettu tehda muutok-
sia rakenteisiin ja muutoksella on saattanut olla vaikutuksia ilmanvaihdon ja vanhojen
rakenteiden toimintaan.

Rakennustekninen riskinarvio on tehtava suhteessa rakennuksen tulevaan kayttotar-
koitukseen, koska kayttd maarittelee vaatimukset siséilman laadulle ja muille raken-
nuksen ominaisuuksille.

Haastateltujen mukaan varsinaisia riskinarvioita laaditaan joskus ja silloin yleensa
osana kuntotutkimusten tutkimussuunnitelmaa. Julkisten rakennusten omistajat tai ti-
laajat ovat padosin ymmartaneet, ettd tutkimussuunnitelma riskinarvioineen on téarkeé
tutkimusten ja korjaushankkeen onnistumisen kannalta ja siihen varataan resursseja.
Yksityisten toimijoiden kohdalla tilanne vaihtelee.

Muutamassa haastattelussa kavi ilmi, etta riskinarviosta olisi hy6tya, jos sen perus-
teella uskallettaisiin tehdd paatoksia. Mutta jos omistajan asenne on, ettd varmuuden
vuoksi puretaan esimerkiksi kaikki orgaaniset materiaalit ja haitta-aineet yms. joka ta-
pauksessa, ei riskinarvion laatimista pideta tarpeellisena.
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Muutama haastateltava totesi riskinarviosta, etta se voi olla myos taloudellisen riskin
arviointia ja toisaalta kaikilla teknisilla riskeillékin on taloudellisia vaikutuksia. Erés
haastateltava myos kertoi, etta heidan kohteissaan on tehty taloudellisia arvioita siita,
kumpi tulee edullisemmaksi, korjaaminen vai purkaminen. Toistaiseksi korjaaminen
on ollut edullisempaa, kun laht6kohtana on ollut, ettei ylikorjata. Muutamat haastatel-
luista sanoivat riskinarvion olevan korjaushankkeissa jatkuvaa toimintaa, koska eteen
tulee aina yllatyksia ja silloin on valittava eri toimintavaihtoehtojen valilla ja punnittava
teknisia ja taloudellisia riskeja sen suhteen, miten edetaan.

Rakennuksen ian vaikutusta riskeihin kuvattiin haastatteluissa eri tavoin. Toisten néa-
kemys oli, ettd mitd vanhempi rakennus, sitd enemméan epavarmuutta ja riskeja siihen
sisaltyy. Toiset taas olivat silla kannalla, etté jos rakennus on jo sailynyt 50 tai 100
vuotta ja ylikin, niin se on todennakdisesti toimiva ja hyva. Muutamat vastaajista ar-
vioivat asiaa rakennetekniikan nakoékulmasta ja pitivat vanhoja kivirakennuksia tai
massiivirakenteita parempina verrattuina uudempiin, kerroksellisiin rakenteisiin eten-
kin kosteusteknisen toiminnan kannalta. Osa sanoi kullakin aikakaudella olevan omat
erityispiirteensa, jotka pitaa tunnistaa ja huomioida. Muutamat vastaajat myés muis-
tuttivat, ettd esimerkiksi vaarilla korjauksilla on voitu tuhota hyviékin vanhoja raken-
nuksia ja etta rakenteiden ja ilmanvaihdon yhteistoiminta on erityisen tarked muistaa
etenkin vanhempien rakennusten kohdalla. Yhdessa vastauksessa todettiin, ettd muu-
tamissa kohteissa on sisailmaongelmien paaasiallinen korjaustapa ollut poistaa ra-
kennukseen jossain vaiheessa asennettu koneellinen tulo-poistoilmanvaihto ja palaut-
taa kayttéon alkuperainen, toimiva painovoimainen ilmanvaihto.

5.3.2 Tutkimustulosten hyodyntaminen

Rakennuksen tutkimuksilla tuotetaan tietoa korjaussuunnittelua varten. Siksi suunnit-
telijoiden on tarke&aa perehtya tutkimustuloksiin, mutta myés suhtautua niihin Kkriitti-
sesti ja arvioida tutkimusten kattavuutta seka niissa esitettyja johtopaatoksia. Kunto-
tutkimusraporteissa annetaan myoés suosituksia korjaussuunnittelua varten. Suosituk-
set eivat koskaan ole valmis korjaussuunnitelma, vaan ne ovat periaatteita, joita kun-
totutkija havaintojensa perusteella suosittelee kaytettavaksi korjaussuunnittelussa.

Teknisten tutkimusten tulkinnassa on suositeltavaa suhteuttaa havaintoja rakennus-
historiallisessa selvityksessa tunnistettuihin arvoihin ja niiden sailyttdmismahdollisuuk-
siin. Rakenne- ja kosteusteknisen kuntotutkimuksen havaintoja ja analyysituloksia on
my0s arvioitava suhteessa rakennuksen ik&én, kaytettyihin rakennusmateriaaleihin ja
rakenteiden toimintaan. Myds ilmanvaihdon ja rakenteiden yhteistoimintaa on erityi-
sen tarkeé&a tarkastella, jotta voidaan arvioida ongelmien syité ja seurauksia seka valt-
tamattdmia korjaustarpeita.
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Moni haastatelluista totesi, etté selvitysten ja tutkimusten kaytettavyys riippuu hyvin
paljon niiden tekijan osaamisesta ja kyvysta valittaa tietoa seka tilaajan luottamuk-
sesta tutkijoihin. Muutamien vastaajien mukaan yksityiset toimijat teettavat liian usein
selvitykset vain niiden hinnan perusteella, mik& johtaa usein siihen, etté ne eivat ole
riittavid ja aiheuttavat ongelmia ja lisékustannuksia tydmaavaiheessa. Haastattelujen
perusteella on my®gs tilanteita, joissa omistaja on jo paattanyt suunnitteluratkaisun en-
nen tutkimuksia. Silloin ei tutkimuksilla ole merkitysté tai vaikutusta hankkeeseen, tai
tilaaja toivoo tarkoitushakuisia selvityksia, jotka tukevat hanen tavoitteitaan.

Selvitysten ja tutkimusten tulkintaa ja hyodyntamista tehdaan haastateltujen mukaan
padasiassa suunnittelijoiden ja rakennuttajan kesken seka yhteistydssa viranomaisten
kanssa. Tarkeana pidettiin joissain vastauksissa etenkin sailyneisyyden ja teknisten
tutkimusten synteesia.

Tilaaja yleensa paattaa hankkeen suunnittelijoiden esitysten perusteella, millaisia toi-
menpiteita lopulta tehdédéan. Paaasiassa haastateltavat olivat sitd mieltd, etta tilaajat
kuuntelevat suunnittelijoita, mutta joissain tilanteissa, etenkin yksityisissd hankkeissa
saatetaan paatokset tehda vain kustannusten perusteella. Yksi haastatelluista totesi,
etta kiinteistobnomistajalla, joka aikoo sailyttaa kiinteistonsa pitkaan, voi olla muitakin
arvoja kuin raha. Tama kavi ilmi myés muutamissa muissa haastatteluissa epasuo-
rasti. Haastattelujen perusteella on paljon myds tilanteita, joissa tilaaja haluaa var-
muuden vuoksi uusia ja korjata rakenteita tutkijoiden ja suunnittelijoiden suosituksia
laajemmin.

Yhteistydé museoviranomaisten kanssa oli sujuvinta hankkeissa, joissa oli tehty katta-
vat tutkimukset ja museoviranomainen saattoi perustaa kantansa tutkittuun tietoon.
Hyvin laadituilla kuntotutkimuksilla pystyttiin perustelemaan ajoittain suojelun nakékul-
masta rankkojakin toimenpiteita. Toisaalta joskus paadyttiin sailyttdméaan suojelun
vuoksi rakenteita, joihin jatettiin tietoisesti esimerkiksi kohtuullisia siséilmateknisia ris-
keja. Talloin rakenteille laadittiin yleensa seurantasuunnitelma. Seurantasuunnitelman
toteutumisesta ei kuitenkaan aina ollut selke&a tietoa koska toimijat saattoivat vaihtua.

Talotekniikan suunnittelijat eivat vastausten perusteella aina koe, etta selvitykset tai
tutkimukset, etenkdan rakennushistoriaselvitys, koskisivat heitd, koska talotekniikka
yleensé uusitaan korjaus- ja muutoshankkeissa lahes kokonaan. Mutta poikkeuksiakin
oli, etenkin jos rakennushistoriaselvityksessé oli kasitelty talotekniikkaa ja se antoi tie-
toa esimerkiksi jarjestelmien iasta.

Tutkimuksissa todettuihin haitta-aineisiin ja mikrobiléydoksiin suhtaudutaan hyvin eri
tavoin. Kaikki vastaajat pitivat naihin liittyvia kysymyksia jossain maérin haastavina.
Vaikka tutkimuksissa ei ongelmia tai vaurioita todettaisi, usein kaikki orgaaniset mate-
riaalit ja haitta-aineet mieluummin varmuuden vuoksi poistetaan kuin jatetdan. Osa
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vastaajista piti tata "nollatoleranssia” jarjettdmana toimintatapana ja peraankuulutti
analyyttista lahestymistapaa. Muutamissa vastauksissa todettiin "nollatoleranssin” ole-
van seurausta joko tietAmattomyydesta ja halusta tehda asiat helposti tai siita, etta
epavarmuutta siedetdén huonosti. Liséksi yhdessa vastauksessa todettiin, etta raken-
nesuunnittelijoiden koulutukseen eivét nykyisin kuulu vanhat materiaalit tai rakenteet
ja siksi niiden toimintaa tai ominaisuuksia ei tunneta, vaan ne mieluummin puretaan
pois. Moni haastatelluista totesi, etta sisdilmaongelmaisia kohteita ja "terveinad” pidet-
tyja kohteita korjataan nykyisin aivan samalla tavalla.

Kaikki haastatellut olivat yhta mielta siita, ettd vaikka kuinka hyvin tutkittaisiin ja tehtai-
siin selvityksia korjaushankkeen lahtétiedoiksi, aina tulee yllatyksia. "Olisi yllatys, jos
yllatyksia ei tulisi.” Mutta myos siita oli vastaajien kesken melko yksimielinen néke-
mys, ettd mitd paremmin on asioita selvitetty ja tutkittu, sitd vahemman yllatyksia il-
maantuu tydmaavaiheessa. Muutamat vastaajista pohtivat, ettad korjaustytt aloittavien
purkuttiden jalkeen pitéisi olla mahdollisuus rauhassa paivittaa niin tutkimuksia kuin
suunnitelmia, koska silloin rakenteiden todellisuus yleensa paljastuu kokonaisuudes-
saan.

Eréas vaikeaksi koettu asia vastauksissa olivat rakentamista koskevien uusien asetus-
ten tulkinnat korjaushankkeissa. Taméan vuoksi tutkimuksilla saaduista tiedoista ei
aina ole hyotya esimerkiksi tilanteessa, jossa rakennusvalvontaviranomainen vaatii
rakenteiden uusimista, jotta ne tayttavat nykymaaraykset. Rakennusvalvontaviran-
omaisten tulkinnat rakentamista koskevista asetuksista ovat joskus haastateltujen mu-
kaan kohteiden iké ja luonne seka asetusten soveltamisala huomioiden liian tiukkoja.
Liséksi ajoittain vaaditaan uudisrakentamisessa kaytettavia ratkaisuja, jotka eivat
edes sovi vanhoihin kohteisiin. Myds viranomaisten tulkintojen vaihtelu kunnittain ja
kohteittain aiheutti hankaluuksia, kun asioita ei ollut mahdollista ennakoida. Raken-
nusvalvonnan roolia kuitenkin korostettiin terveellisyyden ja turvallisuuden valvojana
hankkeissa ja sen toivottiin toimivan asian ratkaisijana, jos terveellisyys ja turvallisuus
ovat ristiriidassa rakennussuojelun kanssa.

Muutamat vastaajat kiittelivat teknisten tutkimusten tason parantuneen viime vuosina,
kiitos hyvien ohjeiden kuten Ymparistéopas 2016 sekd Kosteus- ja hometalkoissa tuo-
tetut materiaalit.

Rakennushistoriaselvityksen erityinen merkitys oli muutamissa kohteissa ollut se, etta
rakennuksen historiasta oli 16ytynyt ratkaisuja tdmén paivan suunnittelukysymyeksiin.
Osa kiinteistéjen omistajista totesi rakennushistoriaselvityksen antavan pohjaa myds
kohteen markkinointiin ja brandaykseen.
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6 Analyysi nykytilanteesta

Analyysi perustuu tassa selvityksessa mainittuihin kirjallisiin l&hteisiin sekd haastatte-
luihin. Koska haastattelun otanta on pienehkd, eivat tulokset anna taysin kattavaa ku-
vaa erilaisten toimijoiden kaytanteista. Erilaisten toimintatapojen maaria ja osuuksia ei
selvityksen perusteella mydskaan ole mahdollista maaritella.

Analyysiosassa kuvataan, miten nykyisin toimitaan suojeltujen rakennusten ominai-
suuksien kartoittamisessa, tiedon hyddyntamisessa ja rakennuksen kayttotarkoituksen
valinnassa seké& millaisia eroja on julkisten ja yksityisten toimijoiden valilla.

6.1 Rakennuksen suojelu ja kayttotarkoituksen
maarittely

6.1.1 Rakennussuojelu

Rakennussuojelu koettiin padasiassa positiiviseksi asiaksi. Todettiin, etta jos raken-
nuksia ei suojeltaisi, niin vanhoja rakennuksia purettaisiin liikkaa. Vain sisétilojen suo-
jelu koettiin erityisesti yksityisten toimijoiden taholta joskus liian rajoittavana. Suojellun
rakennuksen kohdalla on liséksi helpompi neuvotella rakentamista koskevien méaa-
raysten tulkinnoista viranomaisten kanssa ja soveltaa niité aidosti rakennuksen eh-
doilla. Lisaksi suojellun rakennuksen korjaamiseen saa parhaassa tapauksessa mu-
seoviranomaisilta asiantuntijatukea.

Suojelumaéaraysten osalta ongelmaksi koettiin se, ettd ne laaditaan usein ilman tietoa
rakennuksen kunnosta ja rakennushistoriasta. Tama johtaa ajoittain epéarealistisiin
suojelumaarayksiin ja jopa rakennusvirheiden suojeluun.

Suojelumaaraysten tulkinnoissa museoviranomaisten osaaminen ei aina riité teknisten
kysymysten arviointiin, mik& hankaloittaa ja hidastaa hankkeita. Liséksi koettiin, etta
suojelumaaraysten tulkinnat riippuvat liian usein henkildsté ja vaihtelevat kohteittain.
Museoviranomaisia kritisoitiin myds siitd, etta he eivat aina ymmarra kannanottojensa
taloudellisia vaikutuksia.

Myds viranomaisten yhteisty6 sai kritiikkia siita, etta viranomaiset eivét tunne tois-

tensa toimintatapoja. Esimerkkind mainittiin, ettd Museovirasto ei ainakaan tois-
taiseksi ole toimijana kuntien Lupapiste-rakennuslupajérjestelmassa.
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6.1.2 Kaavoitus ja kayttotarkoituksen maarittely

Julkisten ja yksityisten kiinteistonomistajien valilla oli selkea ero siind, etté julkisten ta-
hojen kiinteistdissa yleensa kayttdtarkoitus pysyy ja korjaukset ovat peruskorjauksia,
mutta yksityiset toimijat ovat paaasiassa kiinteistokehittajia tai -sijoittajia ja heidan
hankkeensa ovat useammin kayttétarkoituksen muutoksia.

Rakennuksen kayttotarkoituksen tai ainakin sen reunaehtojen maarittely tulee asema-
kaavasta. Kayttotarkoitusten maarittelya kaavassa kritisoitiin kuitenkin siitd, etta kaa-
van valmistelussa ei useinkaan ole tarpeeksi tietoa rakennuksesta. Siksi kaavassa
maaritellyt kayttotarkoitukset voivat joskus osoittautua mahdottomiksi toteuttaa, mika
johtaa yleensa poikkeamishakemuksiin.

Kiinteistokehityshankkeissa rakennuksen kaytettavyyden tarkein kriteeri on sijainti ja
kayttotarkoituksen valinnassa kysynta. Eli kayttotarkoitus valitaan sen mukana, mille
toiminnalle on kyseisella alueella markkinoita. Tarkein kayttoa maarittava tekija naissa
on hankkeen taloudellinen kannattavuus. Rakennuksen ominaisuudet huomioidaan
kiinteistokehityshankkeissa siind vaiheessa, kun viitesuunnitelmien avulla tutkitaan
toimintojen sijoittumista rakennukseen ja sitd, millaisia korjauksia esimerkiksi aane-
neristykseen tai paloturvallisuuteen on tehtava.

6.2 Ominaisuuksien kartoitus ja tiedon
hyodyntaminen korjaushankkeessa

Hankkeissa paatokset tekee yleensa kohteen omistaja tai hanen valtuuttamansa pro-
jektipaallikko tai rakennuttaja. Omistajuuden luonne puolestaan maarittelee sita, miten
hankkeissa toimitaan ja kuinka laajoja selvityksia laaditaan ja miten niitd hyédynne-
taan.

Julkiset omistajat teettavat laajempia selvityksia kuin yksityiset omistajat. Toisaalta yk-
sityisissé omistajissa on erilaisia toimijoita, joista osa teettdéd kohtuullisen laajoja selvi-
tyksia ja osa hyvin suppeita. Kaikki kuitenkin selvittavat rakennuksen ominaisuuksia
jossain méaarin korjaushankkeiden lahtétiedoksi.

Yksityisten kohteiden omistajissa oli kahdenlaisia toimijoita: niit&, jotka korjasivat koh-
teita myyntiin ja niitd, jotka korjasivat kohteita tavoitteenaan pitad ne pitkaan itsellaan.
Tama aiheutti eroja etenkin suhtautumisessa ominaisuuksista keratyn tiedon hyddyn-
tdmiseen seka siihen, millaisia arvoja rakennuksissa tunnistettiin ja haluttiin sailyttaa.
Pitkajanteisessé omistamisessa painotettiin taloudellisten arvojen lisaksi my6s muita
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asioita, kuten rakennusten historiaa, arvona. Pitkajanteiset omistajat myds arvioivat
korjausten kustannuksia rakennuksen elinkaaren mitassa, eivat vain kertakustannuk-
sina.

Julkisten hankkeiden kohdalla tutkimusten ja selvitysten laatimista ohjaa eniten ta-
voite minimoida yllatykset tydmaa-aikana seka pyrkimys rajata ja kohdentaa korjaus-
toimenpiteet oikein. Siksi selvitysten ja tutkimusten toteutusta eivat ensisijaisesti ohjaa
kustannukset, vaikka niihinkin luonnollisesti kiinnitetd&n huomiota.

Yksityisissé hankkeissa toimintaa ohjaavat selkedmmin taloudelliset nékdkohdat,
mika tarkoittaa, etté tehdéaén vain valttamattomat tutkimukset. Eli ne, joita viranomai-
set vaativat ja ne, jotka suunnittelijat pystyvét perustelemaan valttamattomiksi. Tavoit-
teena yksityisillékin toimijoilla on minimoida yllatykset tydmaa-aikana, mutta mahdolli-
simman kustannustehokkaasti.

Viranomaisilla puolestaan on tavoitteena ohjata hankkeita etenemaan hallitusti, oleel-
liset ndkokulmat huomioiden. Viranomaiset myos vaativat tutkimuksia ja selvityksia,
jOos omistajat eivat niitd muuten tee. Viranomaisten vaatimusten tavoitteena on luoda
edellytykset sille, ettéd hanke onnistuu, saada hankkeen osapuolet ynmmartamaan ko-
konaisuutta.

6.2.1 Prosessi

Yleisesti oli tiedossa kohtuullisen hyvin, millainen on suojellun rakennuksen korjaus-
hankkeen tiedonhankintaprosessi, mutta aina sita ei ollut mahdollista toteuttaa par-
haalla mahdollisella tavalla. Esimerkiksi osa vastaajista tunnisti, etta selvityksista
ajantasapiirustukset ja rakennushistoriaselvitys olisi hyva saada ensin valmiiksi ennen
kuin muita tutkimuksia tai selvityksia ryhdytaan tekemaan. Esteena talle olivat kuiten-
kin joko rahoitusmallit tai aikataulut, joiden vuoksi paadyttiin tekemaan ajantasapiirus-
tukset ja rakennushistoriaselvitys joko samaan aikaan teknisten kuntotutkimusten
kanssa tai niiden jalkeen, yleensa hankesuunnitteluvaiheessa.

Selkeasti oli havaittavissa, etté jos prosessit suojellun rakennuksen korjaushankkeen
etenemisen ja rakennuksen ominaisuuksien kartoittamisen suhteen olivat selkeita,
hankkeiden koettiin etenevéan helposti suhteessa museo- ja muihin viranomaisiin. Kun
prosessi ominaisuuksien kartoittamisessa ei ollut selked, niin koettiin myds eniten
hankaluuksia neuvotteluissa viranomaisten kanssa. Yhden vastaajan mukaan kyse on
siitd, ettd viranomaiset eivat pysty arvioimaan tai ottamaan kantaa esitettyihin suunni-
telmiin tai kysymyksiin tutkimustiedon puuttumisen vuoksi.
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Haastattelujen perusteella tunnistettiin kaksi perusprosessia suojellun rakennuksen
ominaisuuksien ja kaytettavyyden arvioinnissa. Ne on kuvattu alla:

1) Suojellun kohteen ostaminen (valtiolta) ja peruskorjaus tai uusi kayttétarkoitus

— Muyyntia varten on (ainakin valtion kohteissa) teetetty rakennushistoria-
selvitys seka mahdollisesti alustavat tekniset kuntotutkimukset seka
ajantasapiirustukset.

— Ostaja teettdd myds TDD-selvityksen, jossa otetaan kantaa rakennuk-
sen kuntoon sek& kaavan antamiin reunaehtoihin mm. kayttétarkoituk-
sen suhteen. Toinen tapa on, etté ostaja itse arvioi kohteen kuntoa ja
soveltuvuutta.

— Uutta kayttotarkoitusta tutkitaan viitesuunnitelmien avulla, jotka yleensa
alkavat tilasuunnittelusta ja jatkuvat rakenteiden teknisten ominaisuuk-
sien ja talotekniikan arvioinnilla. Samalla arvioidaan myés hankkeen ta-
loudellista kannattavuutta.

— Jos voimassa oleva kaava sallii sopivan kayttotarkoituksen, edetaan
hankesuunnitteluun. Jos kayttotarkoitus edellyttdé kaavamuutosta tai
poikkeamislupaa, teetetaan niiden vaatimat selvitykset. Niin kaavan val-
mistelua varten kuin hankesuunnitteluvaiheessa tehdaan yleensa lisaa
tutkimuksia.

— Toteutussuunnittelun aikana ja toteutusvaiheessa tehdéén tarvittavia li-
satutkimuksia. Yleensa toteutusvaihe alkaa purkut6illd, joiden aikana ra-
kenteiden todellinen kunto ja toteutustavat selviavat. Sen jalkeen joudu-
taan yleensa viela muokkaamaan tai tdydentamaan suunnitelmia.

TOTEUTUS-

LUONNOKSET PURKUTYOT

MYYNTI 0510 SUUNNITTELU

>  AJANTASAPIIRUSTUKSET *  VITESUUNNITELMAT % TIETOJEN TAYDENNYS TUTKIMUKSIIN

» RAKENNUSHISTORIASELVITYS > KAAVAMUUTOS TARVITTAESSA » SUUNNITELMIEN TARKENNUKSET TAI

»  KUNTOTUTKIMUS ¥ USATUTKIMUKSET MUUTOKSET

>  HAITTA-AINETUTKIMUS

> MYYJAN TDD-SELVITYS s OSTAJAN TOD.SELVITYS > LISATUTKIMUKSIA » KORJAUSRAPORTTI, JOS
’ TARVITTAESSA SELLAINEN VAADITAAN

SISALTAEN YLEENSA
SUOJELUTILANTEEN
KARTOITUKSEN

Myynnin kautta alkavan hankkeen kaavio. Usein kyseessa on kayttotarkoituksen muu-
tos. Kaavio Anu Laurila / Vahanen Rakennusfysiikka Oy.

2) Peruskorjaus tai kayttotarkoituksen muutos

— Tarveselvitysvaihe on usein hyvin lyhyt tai aloitetaan suoraan hanke-
suunnittelusta eli hankkeen paésisaltd on paatetty.

— Hankesuunnitteluvaiheessa teetetaan rakennushistoriaselvitys, kunto- ja
haitta-ainetutkimukset sek& mittauspiirustukset tai tietomallipohja.
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— Toteutussuunnittelun aikana ja toteutusvaiheessa tehdaan tarvittavia li-
satutkimuksia. Yleensa toteutusvaihe alkaa purkutgilla, joiden aikana ra-
kenteiden todellinen kunto ja toteutustavat selviavat. Sen jalkeen joudu-
taan yleensa vielda muokkaamaan tai tdydentdmaan suunnitelmia.

TARVE- HANKE- TOTEUTUS-

LUONNOKSET PURKUTYOT
SELVITYS SUUNNITTELU SUUNNITTELU
> AJANTASAPIIRUSTUKSET > USATUTKIMUKSET »  TIETOJEN TAYDENNYS TUTKIMUKSIIN
> SUOJELUTILANTEEN KARTOITUS > MALLITOITA TARVITTAESSA »  SUUNNITELMIEN TARKENNUKSET TAI
> RAKENNUSHISTORIASELVITYS MUUTOKSET
> KUNTOTUTKIMUS
> HAITTA-AINETUTKIMUS > KORJAUSRAPORTTI, JOS

SELLAINEN VAADITAAN

Peruskorjaus tai kayttdtarkoituksen muutoshanke jo omistuksessa olevaan kohtee-
seen. Kaavio Anu Laurila / Vahanen Rakennusfysiikka Oy.

Naiden lisdksi haastatteluissa tunnistettiin kevyempi prosessi, jossa omistaja itse ar-
vioi kohteen kuntoa ja soveltuvuutta eri kayttdtarkoituksiin. Sen jalkeen han joko teet-
taa tarvittavat tutkimukset tai siirtyy suoraan tilaamaan korjaussuunnitelmat. Naissa
prosesseissa oli yhteistydssa museo- ja muiden viranomaisten kanssa eniten kitkaa,
koska tutkimuksia ei tehty ajoissa tai tarpeeksi kattavina. Ajoittain tutkimuksia ja selvi-
tyksia tehtiin vain viranomaisten vaatimuksesta ja viranomaisia varten, jotta saatiin
hanke etenemaan.

e \ y

/ g
[ TARVE- HANKE- \ TOTEUTUS [ .
| LUONNOKSET | PURKUTYOT
‘\ SELVITYS SUUNNITTELU | SUUNNITTELU \
\\\‘\ //// \\ ~
> SUDJELL}i[ANfEﬁKKR}BI;GS > K707RJA7USTEI; LAAJUUDEN ARVIOINTI
» OMA ARVIO KOHTEEN % TARVITTAVAT TUTKIMUKSET » SUUNNITELMIEN TARKENNUKSET
KUNNOSTA JA SEN MUKAAN, MITA
SOVELTUVUUDESTA AIOTTUUN KOHTEESSA EDELLYTETAAN
KAYTTOON

Kevyempi prosessi, jossa omistaja tekee alussa arvion kunnosta ja tutkimustarpeista.
Kaavio Anu Laurila / Vahanen Rakennusfysiikka Oy.

6.2.2 Ominaisuuksien kartoitus ja selvitykset

Yleisesti vastuun riittdvien tutkimusten teettdmisesta katsottiin olevan suunnittelijoilla,
vaikka todettiinkin, etté viime kadessa rakennuksen omistaja on se, joka paattaa, mita
tehddan. Omistaja yleensa teettaa riittavat tutkimukset, jos suunnittelijat tai viranomai-
set niitd osaavat vaatia ja perustella vaatimuksensa. Julkiset toimijat teettavat selke-
asti laajempia ja perusteellisempia tutkimuksia kuin yksityiset.
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Rakennushistoriaselvitys tehdaan useimmissa kohteissa, mutta niiden taso vaihtelee
ja niiden laadusta riippuu myds niiden kayttdkelpoisuus. Selvityksiin kaivattiin lis&a tie-
toa rakenteista ja talotekniikasta. Esitettiin myos erillisen rakenteiden historiaselvityk-
sen laatimista, joka olisi hyva tehda samaan aikaan rakennushistoriaselvityksen
kanssa, koska molemmat hyddyntavat osittain samoja lahtotietoja.

Rakennushistoriaselvitysta pitivat tarkedna perustana koko korjaushankkeelle erityi-
sesti rakennuttajat, suunnittelijat ja viranomaiset. Arkkitehdit pitivat sita valttamatto-
mana lahtotietona, joka aina tehtiin jollain tavalla vahintdédn omaan kéayttoon, vaikkei
sita olisi tilattu. Osalle yksityisia rakennusten omistajia rakennushistoriaselvitys ol
vain yksi selvitys, jolla hanketta saadaan vietya eteenpain, mutta jolla ei valttamatta
koettu olevan suurta merkitysta muuten.

Tarkeimpina tutkimuksina pidettiin yleensa teknisten ominaisuuksien selvittamista.
Kuntotutkimuksia tehdaan kaytadnndssa aina, mutta niiden laajuus riippuu tilaajasta
seka siitd, onko rakennusta mahdollista tutkia tarpeeksi laajoin rakenneavauksin. On-
nistuneen kuntotutkimuksen pohjalla on usein hyvin laadittu ja perusteellinen tutki-
mussuunnitelma ja riskinarvio, mutta sellaiset laadittiin padasiassa julkisten toimijoi-
den kohteissa.

Kuntotutkimuksista todettiin usein, ettd ne ovat pistokoeluontoisia, mutta antavat yleis-
kuvan rakennuksesta. Ja mita huolellisemmin tutkimukset oli suunniteltu ja toteutettu,
sitéd paremman kuvan ne antoivat ja vahensivat yllatyksia tydmaavaiheessa. Koska
yksityiset toimijat teettivat yleensa suppeampia tutkimuksia kuin julkiset, he painottivat
yleensd enemman sitd, miten tydmaa-aikana tulee aina suuriakin yllatyksia, joilla on
niin kustannus- kuin aikatauluvaikutuksia.

Purkuvaihetta pidettiin niin julkisten kuin yksityisten toimijoiden hankkeissa téarkeana
tiedon kerdamisen kannalta ja sen tulisikin joidenkin vastaajien mukaan olla viela osa
tutkimusvaihetta. Purkuvaiheen jalkeen olisi viela varattava resursseja tutkimusten ja
suunnitelmien tadydentdémiseen sekd muokkaamiseen uusien tietojen pohjalta.

Tutkimuksiin kuuluvat myés erilaiset haastattelut, joista etenkin kiinteisténhuollon
haastatteluilla saadaan tarkeaa tietoa talotekniikasta ja sen toimivuudesta.

Hyvin tehtyjen ja kattavien tutkimusten vaikutus hankkeen kokonaiskustannuksiin oli
niista kokemuksia omaavien, paaasiassa julkisten toimijoiden ja suunnittelijoiden, mu-
kaan positiivinen. Silloin valtyttiin suurilta yllatyksilta tydmaa-aikana ja toisaalta saatet-
tiin sdastaa korjauskustannuksissa, kun toimenpiteet pystyttiin kohdentamaan tarkem-
min. Muutamat vastaajista totesivatkin, ettd suhteessa urakointikustannuksiin tutki-
musten kustannukset ovat pienet, vaikka ne tehtaisiin kattavasti.
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Yksi vastaaja totesi, ettd hdanen kokemuksensa mukaan “kun tilaaja jaksaa maksaa
tutkimuksista, voi I6ytyd parempia ja edullisempiakin ratkaisuja kuin muuten tulisi”. Eli
hyvilla tutkimuksilla voidaan sdastéda rahaa niin korjaus- kuin elinkaarikustannuksissa
sen sijaan, etté ne lisdavat kustannuksia.

6.2.3 Tiedon hyodyntaminen

Tutkimuksia analysoitiin ja hyédynnettiin niin julkisten kuin yksityisten toimijoiden
hankkeissa yleensa siten, ettd suunnittelijat analysoivat yhdesséa rakennuttajan
kanssa selvitysten ja tutkimusten tuloksia ja esittelivat sen perusteella omistajalle tar-
vittavia toimenpiteitd. Tama ei kuitenkaan aina toteudu, mihin oli monia syita. P&a-
suunnittelijoissa koettiin olevan eroja eri suunnittelualojen yhteensovittamisessa ja toi-
saalta paasuunnittelijan tehtéavaa ei pidetty tarpeeksi selkeana. Eri alojen suunnittelijat
saattavat myos olla kiinnostuneita vain omasta alastaan ja kaikki erikoissuunnittelijat
eivat koe esimerkiksi rakennushistoriaselvitystda oman alansa kannalta kiinnostavaksi.
Naité ongelmia oli niin julkisissa kuin yksityisissé& hankkeissa, ja ne olivat padasiassa
riippuvaisia henkildista.

Yleensa rakennusten omistajat luottavat suunnittelijoiden kuntotutkimusten pohjalta
antamiin arvioihin korjausten laajuudesta ja toteutustavoista. Poikkeuksena téhan oli-
vat tahot, joilla on "nollatoleranssi” riskien suhteen eli jotka haluavat, etta kaikki orgaa-
niset materiaalit ja haitta-aineet poistetaan rakenteista, olipa niista haittaa tai ei. Nolla-
toleranssilinjaa noudattavia toimijoita oli niin julkisissa kuin yksityisissa tahoissa. Toi-
nen poikkeus ovat yksityiset tahot, jotka perustavat paattéksensa paaasiassa taloudel-
lisiin nakokonhtiin ja siksi saattavat jattaa jotain tutkimusten perusteella suositeltuja toi-
menpiteita tekematta investointikustannusten minimoimiseksi.

Rakennusvalvonnat teettavat jonkin verran kuntotutkimusten yhteenvetoja rakennus-
lupakasittelya varten ja auttavat siten rakennuksen omistajaa hahmottamaan tutki-
musten tuloksia kokonaisuutena. Tallaisen yhteenvedon liséksi koettiin niin viran-
omaisten kuin rakennusten omistajien taholta olevan tarvetta suojelukohteissa selvi-
tykselle, joka arvioisi rakennushistoriaselvityksella tutkittua rakennuksen sailyneisyytta
ja arvoja suhteessa rakennuksen kuntoon. Néin saataisiin selville, miten suojelutavoit-
teet korjauksissa tulisivat toteutumaan. Vantaan kaupunginmuseolla on tamén kaltai-
nen selvitysohje olemassa ja siitd on saatu hyvia kokemuksia erityisesti asemakaava-
valmistelujen yhteydessa.
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6.3 Hyviksi koetut toimintatavat

6.3.1 Tutkimukset ja selvitykset

Taustaselvityksiin kannattaa panostaa samoin kuin suunnitteluun, koska niiden kus-
tannukset ovet pienia suhteessa korjausrakentamiseen. Jos ei ole aikaa hankkeen al-
kuvaiheessa arvottaa ja pohtia suunnitteluratkaisuja, se voi tulla kalliiksi rakennusvai-
heessa. Muutamissa vastauksissa korostettiin, ettd koskaan ei ole yht&a oikeaa ratkai-
sua, vaan aina on tutkittava vaihtoehtoja. Tarkeana pidettiin, etenkin suunnittelijoiden
taholta sitd, etté kaikille hankkeen vaiheille varataan riittavasti aikaa ja toisaalta ylla-
tyksiin on varauduttava myés budjetissa.

Osaavien ja kokeneiden ammattilaisten kayttod tutkimusten tekemisessa takaa haasta-
teltujen kokemusten mukaan yleensad myos laadun. Liséksi on oltava rohkeutta analy-
soida koottua tietoa ja ajatella asioita uusista nakdkulmista. Vakioratkaisut harvoin so-
veltuvat suojelukohteisiin ja suunnittelu on ikdén kuin jatkuvaa tutkimusta. Suunnitteli-
jat korostivat sitd, etta osaaminen karttuu vain tekeméalla. Jokaisesta kohteesta oppii,
niin vanhasta rakennustekniikasta kuin siit, miten asioita voidaan ratkaista.

Kun tehdaan selvitykset ja tutkimukset ajoissa ja oikeassa jarjestyksessa, niin tieto
karttuu hallitusti ja pysyy koossa. Aivan ensimmaisena kannattaa tehda ajantasapii-
rustukset tai tietomalli rakennuksesta. Tutkimuksista rakennushistoriaselvitys pitaisi
tehda ensimmaisena, jotta sitd voidaan kayttdaa muiden tutkimusten lahtétietona. Hyva
olisi, jos samalla laadittaisiin myds rakenteiden historiaselvitys kuntotutkimusten suun-
nittelua varten.

Teknisten tutkimusten onnistumista edistda perusteellinen tutkimussuunnitelma, joka
toimii samalla riskinarviona. Rakenneavauksia on tehtava riittdvasti ja niiden on oltava
riittavan suuria. Korjaushankkeen alun purkuvaihe on tavallaan viela tutkimusta, jolloin
tulisi olla aikaa tutkimusten tadydentamiselle ja suunnitelmien tarkentamiseen ja muok-
kaamiseen. Myo6s koekorjaukset voidaan lukea mukaan tutkimuksiin ja niitd kannattaa
tehda jo suunnitteluvaiheessa, jos mahdollista.

Hyvana pidettiin sita, etta suunnittelijat tekisivét tutkimukset eli arkkitehti rakennushis-
toriaselvityksen ja rakennesuunnittelija rakenteiden kuntotutkimukset. Lisaksi tarvitaan
yleensd ainakin haitta-ainetutkimus, sisdilmatutkimus, talotekniikan kuntotutkimus
seka vari- ja pintatutkimus. Eri alojen tutkijoiden on keskusteltava tutkimuksista keske-
naan, jotta tutkimukset antavat oikeasti kokonaiskuvan rakennuksesta. Taman vuoksi
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olisi hyva kayttaa vain muutaman toimijan palveluja yhden kohteen tutkimuksissa. Li-
séksi tutkimusten tuloksia on tulkittava ja niist keskusteltava viranomaisten kanssa
siten, etta kaikilla on sama tieto ja ymmarrys tilanteesta.

TAYDENNYKSET TUTKIMUKSIIN JA
SUUNNITELMIIN PURKUVAIHEEN JALKEEN

RAKENNUS-
LUPAVAIHE PURKUVAIHE
HANKE- LUONNOS-
TARVESELVITYS
SUUNNITTELU VAIHE
1. MITTAUSDOKUMENTOINTI / TUTKIMUSTEN TAYDENTAMINEN SUUNNITTELUN EDETESSA  TYON AIKAINEN SUUNNITTELU
TIETOMALLIN LAATIMINEN TEKNISET KOEKORJAUKSET TYOMAADOKUMENTOINTI
2. SUOJELUTILANTEEN KARTOITUS
3. RAKENNUSHISTORIASELVITYS KORJAUSRAPORTTI
4. RAKENNEHISTORIASELVITYS HUOLTOKIRIA
5. KUNTOTUTKIMUKSET, HAITTA-

AINETUTKIMUS
LISAKSI:

+  VARI- JA PINTATUTKIMUS
+  TILAKOHTAINEN INVENTOINTI

Tutkimusten hyvéksi koettu jarjestys ja ajoitus sekad suhde korjaushankkeeseen. Kaa-
vio Anu Laurila / Vahanen Rakennusfysiikka Oy.

6.3.2 Kaytettavyyden edistaminen

Kayttotarkoituksen valinta on tarked paatos suojelukohteessa. Alkuperaisen kaytén
sailyminen on yleensa parasta rakennukselle. Jos kayttétarkoitus muuttuu, on vaiku-
tukset arvioitava. Ne voivat olla merkittavia niin teknisesti kuin toiminnallisesti. Lisaksi
kayttotarkoitus vaikuttaa siihen, miten rakentamista koskevia méaarayksia on noudatet-
tava. On myds oltava rohkeutta tunnustaa, jos jokin kayttdtarkoitus ei sovikaan.

Koska rakennusten kayttétarkoitus ja usein myos suojelu maaritellaan yleensa kaa-
vassa, jo kaavan valmisteluvaiheessa tehtavat rakennushistoriaselvitys seka kunto- ja
haitta-ainetutkimukset antavat realismia maarityksiin. Etenkin teollisuuskohteissa
haitta-aineiden selvittdminen on tarkeda. Kun asemakaavan valmisteluvaiheessa sel-
vitetdan rakennuksen ominaisuudet, valtetaan "turhat” poikkeamislupaprosessit.

Rakennuksen sailyneisyyttd, arvoja ja kuntoa on hyva analysoida yhdessa ennen ra-
kennuksen suojelua ja kayttotarkoituksen valintaa. Esimerkiksi olemassa oleva, Van-
taan kaupunginmuseon laatima ohjeistus rakennushistoriaselvityksen ja kuntotutki-
musten kuvaamien korjaustarpeiden ristiin tarkastelusta vastaa tahan haastatteluissa
esiin tulleeseen tarpeeseen.
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Rakennusten kaytettavyytta edistda myos, etta rakennusvalvonta osaa soveltaa ra-
kentamismaérayksia tapauskohtaisesti ja ymmartaa, mika on kulloinkin riittava taso.
Tarkeaa on arvioida, muuttuuko kayttotarkoitus jonkin asian suhteen vaativammaksi,
ja jos muuttuu, niin mika on riittava taso.

Rakennuksen muuntojoustavuus koettiin tarkeéksi, ja sité edistéavid ominaisuuksia ei
korjauksissa tulisi havittda. Jos rakennukseen joudutaan sijoittamaan siihen huonosti
sopiva kaytto, se voidaan tehda véliaikaisin, helposti purettavin rakentein.

6.3.3 Rakennuksen suojelu

Rakennussuojelun osalta korjaushankkeessa on olennaista, etté suojelumaarayksista
pystytaan ajoissa johtamaan korjaushankkeen suojelutavoitteet. Tama edellyttaa ra-
kennushistoriaselvityksen laatimista ajoissa.

Jos museoviranomainen pystyy ajoissa selkeésti ja konkreettisesti kuvaamaan suoje-
lumaaraysten siséllon ja tarkoituksen, ne merkitykset, jotka kohteessa tulisi séilyttaa
ja erityisesti miksi, niin yleensa yhteistyo toimii ja lopputulos on onnistunut. Myés am-
mattitaitoinen paasuunnittelija / arkkitehti voi tdmén tehda yhteistydssad museoviran-
omaisen kanssa.

Hyva kaytanto ovat palaverit, joissa ovat edustettuina omistajan, arkkitehdin ja mu-
seoviranomaisen liséksi rakennusvalvonnan ja tarvittaessa myos kaavoituksen seka
eri suunnittelualojen edustajat. Palaverissa keskustellaan myds muista vaatimuksista
rakennushankkeelle kuin vain suojelutavoitteista, mutta yhteispalaveri auttaa sovitta-
maan viranomaisvaatimuksia yhteen.

Neuvottelut viranomaisten kanssa sujuvat parhaiten, kun kaytettévissa on hyvin laadi-
tut selvitykset eli tutkittua tietoa rakennuksesta. Talléin on mahdollista tehda hyvin
rankkojakin linjauksia, jos sellaisiin on olemassa perusteet.

6.4 Hankaliksi koetut toimintatavat

6.4.1 Tutkimukset ja selvitykset

Tutkimusten ja selvitysten, eli ajantasakuvien, rakennushistoriaselvityksen ja teknisten
tutkimusten, tekeminen samaan aikaan voi aiheuttaa paallekkaista tai turhaa tyota.
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Jos hanketta ohjaa liikaa korjaushankkeen kustannusten minimointi, saattaa olennai-
sia tutkimuksia ja&da tekemétta tai ne tehdaan puutteellisesti. Silloin sdastaminen al-
kuvaiheen tutkimuksista kostautuu yllatyksina ja korkeampina kustannuksina tydmaa-
tai jopa vasta kayttbvaiheessa eli elinkaarikustannukset saattavat nousta. Lisaksi vi-
ranomaisyhteisty6 on vaikeaa ilman asiallista, tutkittua tietoa.

Lilan monen eri tahon samaan kohteeseen tekemat tutkimukset voivat jaada jossain
maarin kayttokelvottomiksi, jos tutkijat eivat ole tehneet keskenaan yhteisty6ta. Talldin
tieto sirpaloituu ja on vaikeasti suunnittelijoiden kaytettavissa, eik& kokonaiskuvan luo-
minen valttamatta onnistu.

Tutkimusten tulkinnassa ja hyodyntdmisessa orgaanisten materiaalien ja haitta-ainei-
den osalta ei ole olemassa selkeita ohjeita tai maarayksia, milloin jotain voidaan jattaa
ja milloin kaikki pitda poistaa. Lisaksi esimerkiksi valipohjien orgaanisten tayttjen
saama negatiivinen julkisuus on saanut aikaan sen, ettd moni rakennuksen omistaja
poistaa taytot rippumatta siitd, onko ne tutkimuksissa todettu hyva- vai huonokuntoi-
siksi. Nollatoleranssiajattelu turhauttaa tutkijoita jossain maarin ja on toisaalta raken-
nussuojelun perusajatuksen, eli uusitaan vain huonossa kunnossa oleva materiaali,
vastainen. Lisaksi se on johtanut siihen, etté nykyisin niin sisailmaongelmainen kohde
kuin kohde, jossa ei ole koettu mitdédn ongelmia, korjataan yhta raskaasti.

6.4.2 Kaytettavyyden edistaminen

Rakennuksen kayttotarkoitus méaaritellaén yleensa kaavassa. Kaavan valmistelussa
on yleensa kaytossa liian vahan tietoa rakennuksesta, jotta maaritelty kayttotarkoitus
aidosti huomioisi kohteen ominaisuudet.

Rakennusvalvontojen vaihtelevat tulkinnat rakentamista koskevien maaraysten sovel-
tamisesta korjaushankkeissa hankaloittavat ennakointia etenkin kayttétarkoituksen
muutoksissa. Usein mainittiin iimanvaihdon vaatimukset, vaikka ilmanvaihtoa koskeva
asetus kasittelee pddasiassa vain uudisrakentamista. Toinen, etenkin vanhemmissa
suojelukohteissa eteen tuleva kysymys liittyy adneneristykseen, jonka toteuttaminen
nykyista vaatimustasoa vastaavasti voi aiheuttaa |ahes rakennuksen uudelleenraken-
tamisen.

Koska kiinteistokehittajat ja -sijoittajat arvioivat rakennusten kaytettavyytta ja kaytto-
tarkoitusta ensisijaisesti sijainnin ja kysynnan perusteella, ei rakennuksen ominai-
suuksia aina huomioida, vaikka ne selvitettéisiin. Nain voi tapahtua myags tilanteissa,
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joissa omistaja on jo ennen tutkimuksia paattanyt kayttotarkoituksen tai tehtavat toi-
menpiteet. T&ma johtaa joskus rakennuksen ominaisuuksiin sopimattomiin kayttétar-
koituksiin ja voi tehdd muutostoéista hankalia ja kalliita.

6.4.3 Rakennuksen suojelu

Suojelumaaraykset laaditaan usein ilman tietoa rakennuksen kunnosta ja rakennus-
historiasta. Taméa johtaa ajoittain epéarealistisiin suojelumaarayksiin ja siihen, etté kor-
jaushanke edellyttaa poikkeamista suojelumaarayksista.

Korjaushankkeiden ohjauksessa museoviranomaisilla ei ole aina tarpeeksi teknista
osaamista rakennusfysiikasta tai -tekniikasta, mikéa voi johtaa pitkiin ja hankalasti ete-
neviin neuvotteluihin tai kohtuuttomiin vaatimuksiin joko taloudellisesti tai teknisesti.
Lisdksi museoviranomaisten tulkinnat suojelumaarayksista vaihtelevat ajoittain liikkaa
kohteesta ja henkildsta riippuen, kun viranomaisten maarittelemien suojelutavoitteiden
olisi oltava jossain maarin ennakoitavissa. Sisatilojen suojelun kokeminen ongelmal-
liseksi voi joskus estééa sopivien kayttétarkoitusten tutkimisenkin ja jattaa rakennuksen
vaille kayttoa.
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7 Suosituksia toimintatavoista

Selvityksen perusteella koottiin seuraavat suositukset toimintatavoiksi suojellun raken-
nuksen ominaisuuksien kartoituksessa ja kaytettavyyden arvioinnissa.

Asemakaavan ja/tai suojelupaatoksen valmisteluaineistoksi tehdaan rakennushistoria-
selvitys ja kuntotutkimukset. Rakennushistoriaselvityksen ja kuntotutkimusten perus-
teella analysoidaan, miten rakennuksessa tunnistetut arvot séilyisivat korjauksissa en-
nen suojelupaatodsta. Myds asemakaavaan kirjattavan kayttotarkoituksen valinta teh-
daéan tutkimuksiin perustuen.

Jos kaavassa esitettyja maarayksia ei ole mahdollista toteuttaa, voidaan jou-
tua kayttdmaan poikkeamislupamenettelya joko suojelusta tai kayttotarkoituk-
sesta poikkeamiseen.

Korjaushankkeessa tehdaan kattavat tutkimukset mahdollisimman ajoissa, ennen
kayttotarkoituksen valintaa ja muita toimenpiteiden maarittelyn kannalta olennaisia
paatoksia. Tutkimukset tehdaan oikeassa jarjestyksessa, jotta tieto karttuu hallitusti ja
oikeassa vaiheessa, jotta kaytettavissa on kulloinkin tarpeelliset tiedot paatoksia var-
ten. Suositeltu jarjestys on:

1. ajantasapiirustukset tai tietomalli,

rakennushistoriaselvitys ja rakenteiden historiaselvitys,

3. Kiinteistonhoitajien seka kayttajien haastattelut kuntotutkijoiden toimesta kunto-
tutkimusten lahtdtiedoiksi,

4. tekniset kunto- ja materiaalitutkimukset (néiden tutkimusten tdydennyksiin tu-
lee varautua suunnittelun aikana),

5. tekniset koekorjaukset,

6. korjaushankkeen purkuvaiheen dokumentointi, sis. taydennykset tutkimuksiin.

n

Korjaushanketta edeltéviin tutkimuksiin, joilla selvitetdén rakennuksen ominai-
suudet, kannattaa kayttaa aikaa ja rahaa, koska silloin yllatykset tydmaavai-
heessa saadaan yleensad minimoitua ja toimenpiteet optimoitua seka vaikute-
taan rakennuksen elinkaarikustannuksiin. Liséksi tutkimusten tekeminen on
edullisempaa kuin liian laajojen, mahdollisesti vaéarien tai puutteellisten kor-
jausten tekeminen, mika voi pahimmillaan johtaa korjauskierteeseen tai jopa
rakennuksen purkamiseen.
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Suojelukohteiden tutkimuksissa ja suunnittelussa kaytetaan jo aiemmin osaamisensa
osoittaneita ammattilaisia. Teetetdédn tutkimukset samoilla tahoilla, jotka tekevat kor-
jaussuunnittelun, jos mahdollista. Pidetaan tutkijoiden maara maltillisena, jotta tiedon-
vaihto onnistuu.

Tutkimusten aikana tutkijoille kertyy paljon hiljaista tietoa, josta kaikkea ei ole
mahdollista siirtda kirjallisessa muodossa, siksi suunnittelijoiden toimiessa
my0s tutkijoina saadaan kaikki tieto kayttoon parhaalla mahdollisella tavalla.
Eri alojen suunnittelijoiden on keskusteltava keskenaén, jotta tutkimukset
muodostavat kokonaisuuden.

Paatokset toimenpiteista tehdaan tutkimuksiin pohjautuen ja arvioidaan myés vaihto-
ehtoisia ratkaisuja. Tutkimustieto siirretédén tutkijoilta suunnittelijoille hallitusti.

Jos tutkimuksilla esimerkiksi todetaan jonkin riskirakenteeksi arvioidun raken-
teen olevan kunnossa, niin ei pureta sitd varmuuden vuoksi, vaan tehdaéan
suunnitelmat siten, ettd varmistetaan, etta riski ei toteudu tulevaisuudessa-
kaan.

Orgaanisiin eristeisiin ja haitta-aineisiin liittyvia ennakkoluuloja pyritaan lieventdmaan
tiedon lisdamiselld, jotta tutkimuksilla on merkitysta ja ylikorjaamista voidaan valttaa.
My6s rakennuksen teknisen kokonaisuuden hallintaa, mukaan lukien erityisesti ilman-
vaihdon tarkastelu, kehitetaan.

Orgaanisten materiaalien ja haitta-aineiden vaikutus sisailman laatuun riippuu
paitsi rakenteesta, materiaaleista ja niiden kunnosta, myds ilmanvaihdon toi-
mivuudesta.

Suojelumaaraysten ja rakentamista koskevien asetusten tulkintoja yhtenaistetaan. Vi-
ranomaisten toiminnan tulee olla mahdollisimman ennakoitavissa olevaa. Rakennus-
hankkeen toimijoiden on puolestaan viestittdva avoimesti viranomaisten suuntaan.

Lisaksi haastattelujen myo6ta nousi esille toiveita ja ehdotuksia tarpeellisista ohjeista,
aineistoista ja toimintatavoista:

o selked, tiivis ohje suojellun rakennuksen korjausprosessista kertaraken-
nuttajia varten ja toisaalta kaikille hankkeen toimijoille yhteisen ymmar-
ryksen saavuttamiseksi siité, mita tehd&an, missa jarjestyksessa ja mil-
laisia dokumentteja eri vaiheissa on tehtéava, pituudeltaan max. 2 A4-
arkkia

o mallipohjat nettiin rakennushistoriaselvityksesta, rakenteiden historian
selvityksestd, tutkimussuunnitelmasta, yms tutkimusdokumenteista, jotta
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selvitykset olisivat keskendan mahdollisimman tasalaatuisia ja vertailu-
kelpoisia

o ohje selvitykseen, joka yhdistaa rakennushistoriaselvityksen ja kuntotut-
kimukset ja jonka avulla kartoitetaan, miten rakennuksen arvot sailyvat
teknisten korjausten yhteydessa (Vantaan kaupunginmuseolla on kay-
tossa taman kaltainen ohje)

e museoviranomaisille kertyneen tiedon tietopankki vanhoista rakenteista,
hyvista korjaustavoista ja kaytéanndista liittyen suojeltujen rakennusten
korjauksiin

o rakennuksen omistajien tulee arkistoida rakennuksiaan koskevat aineis-
tot siten, ett ne ovat helposti saatavissa tutkijoiden ja suunnittelijoiden
kayttoon

o rakennesuunnittelijoiden koulutukseen osio vanhoista rakenteista ja ra-
kennusmateriaaleista

e LVIS-suunnittelijoiden koulutukseen osio vanhoista jarjestelmista ja nii-
den ominaisuuksista seka elinkaarista

o kaikille rakennusalan koulutukseen osio, jossa kasitellaan rakennusko-
konaisuutta ja sita, miksi kunkin suunnittelualan on ymmarrettava ja ol-
tava kiinnostunut my6s muista suunnittelualoista; yhteistyéhén oppimi-
nen jo opintojen aikana
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8 Yhteenveto

Kaytannot suojellun rakennuksen ominaisuuksien kartoittamisessa vaihtelevat julkis-
ten ja yksityisten toimijoiden valilla. Yksityisten toimijoiden osalta toimintatavat vaihte-
levat sen mukaan, onko kyse pitkdjanteisestd omistamisesta vai myyntiin korjaami-
sesta.

Yleistéaen voidaan todeta, etta julkisissa hankkeissa tehdaan laajempia ja kattavampia
tutkimuksia ja selvityksia kuin yksityisissd. Tama on toisaalta luonnollista, koska julki-
silla toimijoilla on velvollisuus lisata yleista tietoa, mika nain karttuu, koska julkisten
toimijoiden tutkimukset ja selvitykset ovat padosin avoimesti saatavilla.

Yksityisissa hankkeissa talouden nékdkulma ja kustannukset ohjaavat merkittavasti
toimintaa, ajoittain myds saastamaan vaarissa kohdissa. Kustannuksia tarkastellaan
usein vain lyhyella tadhtaimella eli korjaushankkeeseen liittyen sen sijaan, etté arvioi-
taisiin elinkaarikustannuksia. Julkisista hankkeista saatujen kokemusten mukaan alku-
vaiheen tutkimuksiin ja selvityksiin sijoitetut rahat saadaan usein takaisin sdastdina
rakennusaikana.

Toinen hyoty kattavista tutkimuksista on, etté niiden avulla on helpompi saada viran-
omaisilta, etenkin museoviranomaisilta, kannanottoja. Luotettavilla tutkimuksilla voi-
daan pystya perustelemaan rankkojakin toimenpiteita.

Rakennushistoriaselvityksen merkitys tunnistettiin, mutta yleisesti teknisia kuntotutki-
muksia pidettiin olennaisinta tietoa antavina. Liséksi teknisilla nakékulmilla on merkit-
tavin vaikutus hankkeiden kustannuksiin, jotka ovat viime kadessa maaraava tekija
paatoksenteossa niin julkisissa kuin yksityisissa hankkeissa.

Kehitettaviksi asioiksi suojelukohteiden ominaisuuksien kartoittamisessa koettiin tutki-
musten aikatauluttaminen oikein, rakenteiden ja talotekniikan parempi huomioiminen
rakennushistoriaselvityksissa, yhteistyd eri alojen tutkijoiden kesken ja tutkijoiden
maaran rajoittaminen siten, etta yhteistyd onnistuu luontevasti. Korjaushankkeen ai-
kana myos tutkijoiden ja suunnittelijoiden valinen tiivis yhteistyd tutkimusten hyddynté-
misessa on olennaista, samoin kuin tutkimusten tulosten esittely viranomaisille.

Suojeltujen rakennusten kayttotarkoitukset maaritellaan usein asemakaavassa. Kehi-
tettdvaksi asiaksi kayttotarkoituksen valinnassa ja samalla my6s rakennussuojelun to-
teutuksessa esitettiin rakennushistoriaselvityksen ja kuntotutkimusten laatimista jo
kaavan ja rakennussuojelupaatoksen yhteydessa. Nain vdhennetddn sopimattomien
kayttétarkoitusten tai eparealististen suojeluméaaraysten kirjaamista kaavoihin ja va-
hennetédéan poikkeamislupahakemuksia.
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Liitteet

Haastattelukysymykset
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Haastattelukysymykset

Pyydan vastaamaan erityisesti niihin kysymyksiin, jotka sopivat omaan toimenkuvaasi
ja joissa kasitellaén asioita, joista sinulla on kokemusta. Tavoitteena on kartoittaa ny-
kyisin kaytdssa olevia toimintatapoja.

Ominaisuuksien ja ominaispiirteiden selvittaminen

Selvitysten laatiminen

Miten kartoitatte suojellun rakennuksen ominaisuuksia ja ominaispiirteité
hankkeissanne?

Mit& ovat olennaisimmat ominaisuudet, jotka kokemuksenne mukaan pi-
taisi selvittdd suojelukohteiden korjaushankkeiden lahtétiedoiksi?
Millaisia selvityksia tai tutkimuksia teette suojellun rakennuksen korjaus-
suunnittelua varten?

e Missa vaiheessa hanketta selvitykset tehdaan?

o Kuka paattaa, mita selvityksia tehdaan?

e Miten ne tehdaan ja kuka tekee?

Misséa vaiheessa selvitetdén suojelupaatdéksen mukaiset suojelutavoit-
teet?

o Kuka selvittda suojelutavoitteet ja miten?

o Kuka tulkitsee ja méaéarittelee suojelutavoitteet?

Selvitysten ja tutkimusten hyddyntéminen

— Miten selvityksia ja tutkimustuloksia hyddynnetdén? Kuka niita kayttaa,
ket varten ne tehdaan?
o Mitka ovat hyddyllisimpia selvityksia tai tutkimuksia?
¢ Analysoidaanko selvitysten ja tutkimusten tuloksia suhteessa kor-

jaus- tai muutoshankkeen tavoitteisiin? Kuka tekee analyysin?

— Kuka tekee paatokset korjausten tai muutosten toteutuksista?

— Ovatko korjaussuunnitelmien lahtotiedoiksi tehdyt selvitykset ja tutki-
mukset antaneet riittavasti tietoa suunnittelua varten vai onko tyémaa-
aikana tullut kohtuuttoman paljon yllatyksia?

Sopiva kaytto

Kéayttotarkoituksen valinta

— Milloin ja miten suojellun rakennuksen kayttotarkoitus on kohteissanne
maaritelty? Kuka valitsee kayttotarkoituksen?
e Onko kayttotarkoitus maaritelty asemakaavassa yksiselitteisesti?
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o Jos kaavan kayttotarkoitus niin laaja, etta se sallii useita erilaisia
kayttdja, niin miten sopiva kayttotarkoitus valitaan ja kuka sen valit-
see?

o Mika kayttotarkoituksen valintaa ohjaa erityisesti kayttétarkoituksen
muutostilanteissa (politiikka, budjetti, jne)?

e Onko joskus esimerkiksi kaavassa osoitettu kayttdtarkoitus osoittau-
tunut vaikeaksi toteuttaa kohteeseen ja jos on, niin miksi?

— Miten kayttotarkoituksen muutosten yhteydessé arvioidaan kohteen so-
pivuutta valittuun tarkoitukseen? Kuka arvioi ja miten?

e Selvitetddnko rakennuksen ominaisuuksia paatoksenteon pohjaksi?

e Miten suojelutavoitteet huomioidaan ja miten ne yleensa toteutuvat?

e Onko rakennuksen suojelulla vaikutusta sen kaytettavyyteen?

o Estddko suojelu jotain? Jos suojelu estaa tai hankaloittaa kaytetta-
vyyttd, niin mika suojelussa erityisesti; suojelumaaraykset, suojelun
kohdentuminen, suojeluviranomaisten tulkinta, joku muu asia?

Muuntojoustavuus

— Mika tekee rakennuksesta helposti erilaisiin kayttétarkoituksiin soveltu-
van?

— Kuinka tarkeaa rakennuksen muuntojoustavuus on teidan rakennuksis-
sanne?

— Heikentadkd rakennuksen suojelupaatds muuntojoustavuutta? Jos hei-
kentaa, niin miten?

Terveellisyys ja turvallisuus

— Miten suojelukohteessa turvallisuus ja terveellisyys varmistetaan?
a) Jos on kyseessa nk. ongelmakohde esim. sisdilman laadun suh-
teen.
b) Jos kyseessa on tavanomainen peruskorjaus tai kayttdtarkoituksen
muutos ilman aiempia ongelmia sisailman laadun suhteen.
— Laaditaanko ennen tutkimuksia tai korjaussuunnittelua riskinarviota?
— Miten rakennuksen ika vaikuttaa paatoksenteossa — lisdako vai vahen-
taako kykya luottaa rakennukseen?
— Mitk& ovat vaikeimpia kysymyksia turvallisuuden ja terveellisyyden var-
mistamisessa ja miksi?

Toimintatavoista ja yleista

— Mitka toimintatavat on koettu hyviksi suojelukohteiden ominaisuuksien
kartoittamisessa?

— Mitka toimintatavat on koettu hyviksi suojelukohteiden kayttétarkoituksen
valinnassa?
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Esimerkkeja

Mitka toimintatavat ovat hankaloittaneet suojelukohteissa kayttétarkoi-
tuksen loytamista / kaytettavyytta?

Miten rakennusten ominaisuudet on huomioitu organisaatiossanne Kkiin-
teistbkannan hallinnassa esim. salkutuksessa?

Koetteko, ettéd rakennuksen suojelusta on hydtyd korjaushankkeessa?
Mitk& ovat tarkeimmat opit, mitd olette saanut suojeltujen rakennusten
korjaus- ja muutoshankkeista?

Onko teilld jotain hyvaa esimerkkikohdetta, jossa on rakennuksen omi-
naisuudet kartoitettu ja niilléa on ollut vaikutusta kohteen kaytettavyyden
arvioimiseen tai jossa selvityksilla on ollut selkea vaikutus hankkeen lop-
putulokseen?

Onko teilld jotain kohdetta, jossa voisi pilotoida oikea-aikaista ominai-
suuksien kartoittamista ja kaytettavyyden arviointia?
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