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VUONNA 1957 RAKENNETUN
KERROSTALON KORJAUSHISTORIA
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Opinnaytetydn tavoitteena on kartoittaa taloyhtiéon korjaushistoria. Lisdksi tydssa esitelldan
mahdollisia toimenpiteita, joilla kiinteiston arvoa ja toiminnallisuutta voidaan yllapitaa ja parantaa.
Tydn toimeksiantaja on KOy Kauppiaskatu 9a, jonka puolesta tyon teettdjand on toimitusjohtaja
Kristiina Ylinen. Kohde sijaitsee Turun keskustassa.

Lahteina tyolle kaytettiin taloyhtion hallituksen kokouspoytékirjoja, rakennusalan kirjallisuutta
seka kirjoittajan omia kokemuksia ja havaintoja tdman hetkiseltd tydmaalta, joka on esitelty tydssa
julkisivun ja ullakon muutostoina.

Tyossa esitetdan korjaus- ja lisarakentamishistorian aikana tapahtuneet suurimmat rakenteelliset
ja aineelliset muutokset kuten uudet lammoneristeet rakennuksen julkisivulla. Lisaksi tyon
tavoitteena on esitella, kuinka paljon 1950-luvulla rakennetussa kerrostalossa voi olla korjattavaa,
kehitettavaa ja rakennettavaa.

Tulevaisuuden nakymiin on haettu kiinteistdn arvon sailyttdvia ja kohottavia tekijoitd niin
taloudellisesti kuin ekologisestikin. Naitéd ovat esimerkiksi uusiutuva energia ja ldampépumput.
Tekstissa on pyritty tuomaan esiin kunkin osa-alueen hyddyt seka suunnitelmien
toteutusmahdollisuudet.

Taloyhtiéssa on toteutettu laajoja korjauksia ja parannuksia esimerkiksi rakennuksen perustuksia
on vahvistettu, ilmanvaihtoa parannettu ja talotekniikkaa uusittu. Naiden avulla kiinteiston

rakenteet ja toiminnot on tuotu nykypdivan vaatimusten tasolle. Ja jotta Kiinteistd sailyy
arvokiinteistona, on naita korjauksia ja parannuksia toteutettava myoés tulevaisuudessa.
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THE MAINTENANCE HISTORY AND FUTURE
VISIONS FOR AN APARTMENT BUILDING FROM
1957

The goal of this thesis was to review the maintenance history of the housing cooperative. In
addition, this study represents possible actions to increase the value of the estate and maintain
and improve functionality. This study was commissioned by the real estate corporation KOy
Kauppiaskatu 9a and its managing director Kristiina Ylinen. The location of the estate is in the city
centre of Turku.

The references of the study were the board meeting memoranda of the real estate corporation
and relevant literature in the construction industry as well as experiences and observations by the
writer on the present building site for the renovations of the facade and the attic of the building.

This work presents the largest structural and functional changes conducted for the building during
its renovation and extension history, such as new insulation on the facade. Another goal was to
introduce the scope of the renovations, modifications and alterations of the building built in the
1950s.

Future visions are factors that retain and add value of the estate financially and ecologically,
namely the use of renewable energy and heat pumps. The benefits and the implementation
opportunities of the plans were highlighted in the work.

The buildings have undergone a series of renovations and alterations over the years which have
brought the estate to meet the modern standards. These procedures include reinforcing the
foundation, improvement of ventilation and renewing the technical building services. For the
estate to retain its value it is essential to continue with the necessary renovations and alterations
in the future.

KEYWORDS:

renovation, new construction, building materials, renovation history, ecology
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1 JOHDANTO

Opinnaytetytssa tarkasteltava kohde on Turun keskustaan sijoittuva KOy Kauppiaskatu
9a. Kiinteistdssa on kaksi rakennusta, joista toinen on valmistunut vuonna 1957 ja toinen
2009. Kiinteistdssa on seka asuinhuoneistoja etta liiketiloja. Tydn aihe on valittu paara-
kennuksessa talla hetkella tapahtuvasta rakentamisesta johtuen, joka esitellaan tyossa

myShemmin ullakon ja julkisivun muutostdina.

Korjaushistorian tiedot on keratty taloyhtion hallituksen kokouspoytékirjoista. Osissa
toista, etenkin 1960—1980-lukujen korjaustdista, oli vain mainintoja tdiden valmistumi-
sesta eika naita t6ita tuotu esiin vahaisten tietojen takia.

Historia sisaltaa useita seka kiinteiston yllapitokorjauksia ettd suurempia investointeja
rakennuksen arvon ja nykyaikaisuuden sailyttamiseen vaadittavia toimenpiteita. Kiinteis-

ton historia sisaltaa korjausrakentamisen lisdksi myos lisarakentamista.

Ensimmaisessa luvussa esitellaan kiinteisto ja 1950-luvun rakentamisen piirteet kiinteis-
tossa. Toisessa luvussa on keratty yhteen poytakirjoista keratyt tiedot Kiinteistossa teh-
dyista rakennustoista 2010-luvulle asti. Kolmannessa luvussa tarkasteltavana ovat tuo-
reimmat remontoinnin kohteet eli linjasaneeraus seka ullakon ja julkisivun muutostyot.
Lahteina on kaytetty kirjallisuutta eri materiaalien ominaisuuksien tutkimista varten seka
opinnaytetyon Kirjoittajan omia kokemuksia ullakolla ja julkisivulla tapahtuvista muutos-

toista.

Neljannessa luvussa on tuotu esiin ajankohtaisia ekologisia asioita, kuten ekologisuus
kiinteistossa. Naitd ovat uusiutuvan energian kaytto, jatehuolto seka taloyhtion tehtavat
ekologisessa taloyhtiossa. Tekstin nakdkulma kohdistuu enemman tydn suunnitteluun

taloyhtiéna ja isdnnditsijana tai rakennuttajana kuin tyén rakentajana.
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2 KOY KAUPPIASKATU 9A:N HISTORIA

Kiinteistbosakeyhtid Kauppiaskatu 9 a:n rakennus valmistui vuonna 1957 arkkitehti Gri-
penberg:n piirustusten mukaisesti. Paaurakoitsijana toimi Turkulainen Kivikartio Oy.

(kuva 1.)

W =

UUDISRAKENNUKSESSA
KAUPPIASKATU 9

jonka lasketaan valmistuvan alkukesdnd 1957 on muutamia
asuinhuoneistoja vield merkitsematta.
Asunnot  Kisittavit: 2 h.+kk.+kh. 40 m?
2 h.+k. +kh. 55 m?
3 h.+k. +kh. 72 m?
4 h.+k. +kh. 87 m?

Jokaiseen asuntoon kuuluu iso parveke Kauppatorin puolella,
parkettilattia olohuoneessa sekda kaikki nykyajan mukavuudet.

Kaksi myymilda suuruudeltaan 78 m? ja 86 m?
sekdi muutama toimistohuoneisto tarjotaan myds
merkittavaksi.

Piirustukset ovat niihtiivissi konttorissamme. — Lihempid tie-
toja antaa apul.joht. Lindblom.

OY WIKLUND AB

l

Kuva 1. Kauppiaskatu 9 piirroksena vuonna 1957.
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Rakennus on muuttunut hyvin paljon siité niin ulkoisesti, kuin sisaisestikin. Rakennuksia
on nykyaan kaksi kappaletta ja rakennustilavuus seka tontin ala ovat kasvaneet.Taloyh-
tié kulki ennen nimella As.Oy Kauppiaskatu 9 Bost Ab, joka muuttui 8.3.2011 Kiinteisto-
osakeyhtioksi eli lyhennettynd KOy Kauppiaskatu 9a. Yhtion perustiedot vuonna 2019

ovat seuraavat:

— osoite Kauppiaskatu 9a, 20100 Turku

— oma tontti 2 286 m?

— kaksi rakennusta, valmistumisvuodet 1957 ja 2009
— kiinteistdssa asuin- ja liiketiloja

— rakennustilavuus 41 334 m?

Paarakennukseen kuuluu 25 huoneistoa kerroksissa 3—7, joista suurin osa on asuinhuo-
neistoja. Kerrokset 1 ja 2 ovat liiketiloja, joiden sisdankaynnit sijaitsevat kadun tasalla.
Rakennukseen kuuluu myds valopiha, jonka paalla komeilee lasinen katto. Valopihan
kautta paasee rakennuksen muihin tiloihin, joita ovat esimerkiksi parkkihalli, Alko ja
kauppakeskus Wiklundin laajennusosa. Kellaritiloissa on varastotilat, pyéravarasto, lam-
mdnjakohuone, sahkdpaakeskus, sprinklerikeskus, sosiaalitilat sek& uima-altaalla varus-
tettu saunatila. Kellarista on myds suora yhteys pysakointihalliin. Parkkihalliin paasee
ramppia pitkin Brahenkadulta. Rakennus sijaitsee aivan Turun ydinkeskustassa kauppa-

torin laidalla.

2.1 1950-luvun rakentamisen piirteet Kauppiaskatu 9a:ssa

Uudet rakennustekniikat toivat esiin uusia ja erilaisia ajatustapoja suomalaisessa raken-
tamisessa 1950-luvulla. 1940-luvulta heijastuneet muuttuneet olosuhteet vaikuttivat suu-
resti rakentamiseen ja rakennustapoihin. Uusia tyyleja syntyi ja ne muovasivat Suomen

rakennusalan lahes taysin uusiksi. (Makié, Malinen & Neuvonen 1990, 15.)

Terasbetonia, sementtid, muovia ja muita tarkeita rakennusaineita kehitettiin ja ne kehit-
tyivat jatkuvasti 50-luvulla. Ammattitaitoisista muurareista ja rappareista oli kova pula

1950-luvun lopulla.

Suomessa rakentaminen oli vakiintunut ymparivuotiseksi. Ns. talvitydttomyys oli lopulli-
sesti taakse jaanyttd 1950-luvun puolivalissa. (Makio, Malinen & Neuvonen 1990, 53-
54.)
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2.1.1 Aikakauden runkorakenteet

Kerrostalojen tyypillisimpia runkorakenteita vuosina 1940—1960:

— tiilimuurirunko

— sekarunko

— betonipilarirunko
— betoniseinarunko
— puuranko

— kirjahyllyrunko.
Kauppiaskatu 9a:n runko on betoniseinarunko.

Betoniseinarungon tyypillisimmat piirteet ovat kantavat terdsbetoniseinat, poikittaiset
kantavat valiseinat, joista osa on tehty elementteina ja ulkoseinén [Ammédneristys raken-
nuksen ulkopuolella. Betoniseindrunko syrjaytti 1950-luvun jalkipuoliskolla vallitsevana
runkotyyppina sekarungon. Betoniseinarunkoisissa kerrostaloissa kahdeksan kerroksi-
set kerrostalot olivat neljan kerroksen ohella yleisin kerrosten lukumaara. Betonisei-
narungon kehittyminen johti kirjahyllyrungon ja betonisandwich-seinarakenteiden yleis-
tymiseen 1950-luvun lopulla ja 60-luvun alkupuoliskolla. (Makié, Malinen & Neuvonen
1990, 65.)

2.1.2 Arkkitehtuuri

1950-luvun alkupuolella suomalaisessa arkkitehtuurissa korostuivat perinteisen suoma-
laisen mokin piirteet esimerkiksi tutun tilan tuntu, turvallisuuden tunne, kodikkuus ja ko-

timaisten luonnonmateriaalien kayttd. (Makio, Malinen & Neuvonen 1990, 145.)

1950-luvulla suomalainen arkkitehtuuri nousi merkittavaksi jopa kansainvalisella tasolla.
kulta-ajaksi nimitetty kausi, jolloin suomalainen arkkitehtuuri nousi kansainvélisesti mer-
kittdvaksi. Uudet rakennustekniikat toivat aivan uusia mahdollisuuksia rakennusten ark-
kitehtuuriin. (Makio, Malinen & Neuvonen 1990, 146.)

1950-luvulla jatkunut jo 1940-luvulla alkunsa saanut kantavan rungon ja rakennuksen
julkisivun yhteisty6 arkkitehtuurissa helpottui. Pystyttiin valmistamaan runkotyyppeja joi-
den ulkondko ei ollut enda riippuvainen rakenteen rungosta. Esimerkiksi asuinkerrosta-

loissa perinteisistd aukkojulkisivuista siirtyminen nauhajulkisivuihin oli mahdollista
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uusien runkorakenteiden ansiosta. 1950-luvulla suurin muutos julkisivuilla oli niiden ke-
vyet rakenteet, mikd mahdollisti uusia tyylejd suomalaisessa arkkitehtuurissa. (Makid,
Malinen & Neuvonen 1990, 147-148.)

Kauppiaskatu 9a on arkkitehtuurisesta nakokulmasta julkisivultaan niin sanottu nauha-

julkisivu suurten kuparinauhojen ansiosta.

Asuntopulan vuoksi Suomessa arkkitehtuurista tinkiminen oli yleinen vaatimus taloudel-
lisessa saastomielessa. 1950-luvun alussa Suomen Arkkitehtiliiton standardisoimislaitos
jatti sisdasiainministeridlle asetusehdotuksen koskien huonekorkeusminimia. Ruotsissa
oli tuolloin huonekorkeusminimi 250 cm ja sama haluttiin myds Suomeen. Perusteina
asetusehdotukselle oli monia. Esimerkiksi taloudelliset, terveydelliset ja arkkitehtoniset
vaikutukset olivat perusteluina esitykselle. Myds tilatunnussa oli esityksen mukaan posi-
tiivisia vaikutuksia esimerkiksi valoisuuden lisdantyminen. Esitykseen liittyvissa tutki-
muksissa ei oltu |6ydetty rakennusten sisailmastoon vaikuttavia riskeja. Huonekorkeu-
den alentaminen lisasi tilassa levollisuuden tunnetta ja pinta-alaltaan pieni, mutta mata-
lampi huone tuntuu korkeaa huonetta tilavammalta. Asetus astui voimaan ja asuinhuo-
neistojen minimikorkeudeksi saadettin 240 cm. Mikali rakennuksessa kerroksia oli
kolme tai enemman, minimikorkeus oli tuolloin vahintdan 250 cm. (Makioé, Malinen &
Neuvonen 1990, 51).

Huonekorkeuksien muuttumisen liséksi parvekkeiden yleistymiset olivat myds aikakau-
den merkittavid muutoksia. Kauppiaskatu 9a on yksi Turun ensimmaisia kerrostaloja,

jossa oli lasitetut parvekkeet.

2.1.3 LVIS-jarjestelmat

Aravan ohjeet vakiintuivat 1950-luvulla, joka sai alkunsa jo 40-luvulla. Nama ohjeet maa-
rittelivat laatutason asunnoille. Oleellisimmat laatuvaatimukset asuntojen LVI-teknii-

kassa olivat

— keskuslammitys

— kauko- tai aluelammitys

— kylpyhuone ja keittid varustettuna vesijohdolla, viemarilld ja 1ampiméalla kayttdve-
della

— koneellinen poistoilmanvaihto. (Makio, Malinen & Neuvonen 1990, 162.)
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Asuinkerrostaloissa koneellinen ilmanvaihto yleistyi nopeasti 1950-luvulla, sen jalkeen
kun yhteiskanavajarjestelma oli virallisesti hyvaksytty kayttddn myds rakennushallituk-
sen rakennuttamissa kohteissa huhtikuussa 1953. (Maki6, Malinen & Neuvonen 1990,
162.)

Suomessa otettiin 30-luvulla kayttddn Yhdysvalloissa kehitetty hiilensyétin Stoker. Sto-

ker toimi Kauppiaskatu 9a:ssa 6ljyn lisaksi yhtena lammitysmuotona.

Uusia kattilamalleja, kuten pienet keskuslammityskattilat yleistyivat 1950-luvulla, kun 6l-
jynlammitysjarjestelmét tulivat markkinoille. Oljylammityksessa varauduttiin pitkdan puun
kayttdon varapolttoaineena. Alkuvaiheessa oljylammityskattilat olivat huonosti eristettyja
muurattuja luonnonvetokattiloita eikd kattiloiden tiiveyteen kiinnitetty huomiota esimer-
kiksi eristamattdmissa luukuissa. Yleista dljylammityksessa oli kattilan ja polttimen hank-

kiminen erikseen, reilusti ylimitoitettuna. ( Maki®, Malinen & Neuvonen 1990, 170.)

1940-luvun lopulla ja 1950-luvulla kerrostalojen rakenteissa tapahtuneet voimakkaat
muutokset olivat edellytys myds sahkdasennustapojen ja johtomateriaalien jatkuvalle ke-
hittamistydlle. Sahkdasennustapa ei yleensa ollut asennustarvikkeista riippuvainen,
vaan rakennustekniikan muuttuessa jouduttiin hakemaan uusiin rakenneratkaisuihin so-
veltuvia sahkdasennustekniikoita ja -materiaaleja (Makid, Malinen & Neuvonen 1990,
190).

1950-luvulla Suomessa tasavirrasta siirtyminen vaihtovirtaan oli merkittava. Joissakin
kaupungeissa muutos oli lopullinen. Vaihtovirralla sdhkdnsiirron haviét ovat huomatta-

vasti pienemmat kuin tasavirralla.

Rakennustekniikan muutos vaikutti myds sahkotydhon rakennustyémaalla 1950-luvulla.
Sahkojohdotukselle olennaisia reitityksia ei enaa tehty tydmaalla hakkaamalla sopivat
kolot betoniin, vaan sahkoputkitukset saatettiin tehda valmiiksi betonimuotteihin tai jattaa

niille varaukset betonivaluun. (Makié, Malinen & Neuvonen 1990, 193.)
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Kauppiaskatu 9a:n korjaushistoria on erittain laaja ja aikajanassa on esitetty korjaushis-

torian oleellisimpia hetkid vuoteen 1985 asti. (kaava 1.)

Taloyhtid liitty1
Rakennus Saunatilat kaukoldmpdén
valmistu rakennettu
| 1955 | 1960 | 1965 | 1970 | 1975 | 1980 |
Selvitys Sisdpihan Puupaalujen
limpokeskuksen autopaikoitustyst lkuntoa alettiin
riittivyydestsd alkoivat seurata

Kaava 1. Aikajana.
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2.2 Remontit taloyhtiéssa vuosina 1950-1970

Talon valmistuttua vuonna 1957 mitaan suuria korjauksia ei tarvinnut muutamaan vuo-
teen tehda. Vuonna 1963 taloyhtion hallitus teetti selvityksen lampokeskuksen riittavyy-
desta (kuva 2.) Wiklundin laajentamisen takia. Rakennuksen lammittimena toimi tuolloin
kaksi paakattilaa, joista toinen toimi raskaalla 6ljylla ja toinen stoker-hiilella. Selvityksesta
ilmeni, etta lampokeskuksen teho riittdnee [@Bmmittamaan rakennuksen. Vedenlammitin

oli my0s ritthvan  tehokas  hoitamaan [Amminta  vettd  asukkaille.
Selvitys lAmpdkeskukasn vliitisvyriesiz

2 kpl kattilolts & 80 m‘::", toinen veskeslla 3LJyllE, teinen stoker~nillell
Kettiloiden lismmdnanto on normsalikwormellie 12 000 keal ,-'h.;‘:'{")' j& hulzpu-
kuormalla 15 OCO kca}.,/h.m?'.

L#mptkeskukesn hulpputeho = 2 x 18 000 x 20 = 2»4’(‘":) 00 kcal/h.
Limmdnkuloutus: Ksupplisskatu 7 + Hauppiaskatu © {taveretelon vanhe osa) =

3. 200 00C keal/n,

Kuntiotilavundet: Kauppiaskatu 9 = 18 0QC
deuppleskatu 7 {tayaratelon vanha osa) = 22 000
40 000 m°

T &mndnkulutus = 1 200 000/40 000 = 30 keal/h.m’,

{

Rokonalstilavuus, joks pystytifn l¥mnittimd¥n on noin = 2 4C0 000/30
80 000 ms.

1

Wiklundin nyt tapshtuven laajennuksen Jjédlkeen on rakennettu tilavuus
80 000 m° ‘ja huippulimodntarve 3 000 000 keal/h.
L émpbkepkus pystyy sils tyydyttimiin koko laitoksen lEimmdntarpsen.

Limmin vesl

Laltokeesga on Thermia 20-~L7=1500/164~F vedenldmritin, Jjoka on msennetiu
punppukierrolle. Normaalisti kykenee tidllaiben vedenliémmitin hoitemaen
96-104 apunnon ( Jokaiseesa Xylpyeamue) l#mpimin veden tarpeen. N#in ollen
1émudtin riittd% bhyvin pelittd@miin nyt tapahtuven laajennuvisen,

Kuva 2. Selvitys Iammon riittavyydesta.
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Vuonna 1963 taloyhtidn hallitus paatti seka kellarin ettd saunan rakentamisen suunnitel-
mista. Samalla hyvaksyttiin ehdotukset kylmaan ullakkotilaan sijoitettavasta pyykinkuiva-
tusmahdollisuudesta ja isannditsijan esittamasta autopaikoitussuunnitelmasta. Samana
vuonna esitettiin monia yllapitokorjaustarpeita, kuten peltikaton raystaiden kunnostus,
parvekekaiteiden korjaukset, hissikuilujen korjausty6t, porraskaytavien korjaustyot seka

kadunpaallystystyot.

Vuonna 1965 tuli ehdotus liikehuoneiston muuttamisesta baari-/grillitilaksi. Hallitus hy-
vaksyi asian silld ehdolla, ettd mahdollinen karyhaitta on estettava ulkokautta kulkevilla
tuuletusputkilla. Aluksi kaikki sujui hyvin, mutta hallituksen saadessa valituskirjeita valo-
pihalla sijaitsevista hairidista iltamydhaan, baarin aukioloaikoja jouduttiin nipistdmaan

parilla tunnilla.

Pihamaan korjaustdiden kustannusarvio esitettiin vuonna 1966, joka hyvaksyttiin vajaa
vuosi mybhemmin ja paatettiin sorastaa piha uudestaan seka tiivistda ikkunat ja ovet
joissa oli huomattu vetoa. Samana vuonna paatettiin maalata kadun puolen ikkunat nii-

den heikon kunnon takia. Hintaa maalaustyélle oli 20 mk huoneistoa kohden.

Valomainokset nousivat esille vuonna 1968 asukkaiden ilmoitusten takia. Mainokset
paatettiin korjata niin, ettei niiden paalle tuleva vesi valuisi alapuolelta kulkevien ihmisten
paalle, seka estettaisiin vilkkuvien mainosten suoran valon paasy asuntoihin. Mainosten
paalle asennettiin myds pululaudat, jotka ovat pieni lisdys, mutta suuri hy6ty ihmisten

mukavuuteen piha-alueella, kun linnut eivat paase kiipeilemaan talon seinustalle.

Vuonna 1968 suunnitelmissa oli rakentaa piha-alueen alle varasto seka autopaikoitusti-
lat toiseen kerrokseen. Samalla oli kayty keskustelua, etta pohjakerros tulisi kymmenen
vuoden paasta muuttumaan parkkeeraustilaksi, varastotilana se voisi toimia maksimis-
saan viisitoista vuotta. Suunnitelma hyvaksyttiin vuonna 1969, jonka jalkeen piirustuksia
ja rakentamisen ehtoja tarkennettiin vield vuoteen 1970 asti. Ehtoina oli muun muassa
tarvittavat tilat huoltoajolle seka lastausalue asukkaille ja seinien maalaus. Ehtoina ele-
menttirakentamiselle oli, ettd on kaytettava leukapalkkia, jonka korkeus on vahintdan 60
cm. Ensimmaiset urakkatarjoukset tulivat vuonna 1971 ja rakennustyot aloitettiin joulu-
kuussa 1972 paalutustdilla. Rakennustdiden valmistuttua uutta autopaikoitustilaa oli 800

m?2, joka vuokrattiin kokonaisuudessaan.
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2.3 Remontit taloyhtiéssa 1970-1990

Vuonna 1973 pidettiin katselmus kellariin sijoitettavien sosiaalitilojen, saunan seka uima-
altaan rakentamisesta. Samana vuonna hankittiin rakennussuunnitelma, joka sisalsi
muun muassa luonnospiirustukset ja kustannusarvion. Kustannusarvio naiden rakenta-
miselle oli 114 000 mk. Saunatila sisaltaisi yhden saunan, kaksi pukuhuonetta ja uima-
altaan. P3atds rakentamisesta tehtiin vuonna 1974. Saunatilaa ruvettiin rakentamaan
viela samana vuonna seka saatiin valmiiksi juuri ennen joulua. Saunaa ruvettiin vuok-
raamaan asukkaille viiden markan tuntihintaan. Tana paivana 45 vuotta mydhemmin

uima-altaalla varustetusta saunatilasta joutuu maksamaan hieman enemman.

Myds kellarikerroksen ilmanvaihdon tehostamisesta oli kayty keskustelua naiden muu-
tosten edellytyksena ja tydsta pyydettiin tarjoukset. Hallitus paatti rakentaa kellarikerrok-
seen ilmastoinnin. Samana vuonna taloyhtion hallitus paatti hankkia autohalliin auto-

maattisen autonpesukoneen seka ullakolle kylméakellaritilat ruuan sailytysta varten.

50-luvun lopulla rakennetussa kerrostalossa ikkunat eivat olleet lBmmon- ja aaneneris-
tavyydeltaan parhaalla mahdollisella tasolla ja taloyhtion hallitus kavi vuonna 1975 kes-
kustelua koko rakennuksen ikkunoiden uusimisesta. Tyosta pyydettiin kustannusarvio ja

kustannusarvio sisalsi kolminkertaisilla laseilla varustetut melu-/lampoéikkunat.
70-luvun lopulla tapahtuneita korjaustéita:

— viemarilitdntéjen uusiminen vuonna 1975

— jalkakaytavan asfaltoinnin korjaus vuonna 1977

— autohallin elementeissé havaittu halkeamia vuonna 1978. Halkeamat tutkittiin
eika niissa ollut vaikutusta rakenteiden lujuuteen

— tydsuojeluviranomainen vaati rakennuksessa tydskenteleville ihmisille enemman
sosiaalitiloja, joten vaihtoehtoina oli muuttaa silloinen siivoushuone sosiaalitilaksi

tai vuokrata kokoushuone tyontekijdiden kayttéon. Kokoushuone vuokrattiin.

80-luvun alussa oli taloyhtion tiloissa vakava vesivahinko putkien tukkeutumisen takia ja
viemarit kunnostettiin ja osittain uusittiin. Korjaussumma nousi lahes viiteentoistatuhan-

teen markkaan.
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My6s 80-luvun alussa taloyhtid liittyi kaukolammitysjarjestelmaan.

2.3.1 Suunnitelma sisédpihan uudisrakentamisesta

Samoihin aikoihin 80-luvun alussa oli kayty keskustelua mahdollisesta lisatilasta, jota
rakennukselle voitaisiin rakentaa sisdpihan puolelle. Mahdollista lisatilaa oli alustavien
suunnitelmien mukaan noin 500 m2. Vuonna 1983 tehdyn uuden alustavan suunnitelman

mukaan pihalle tulisi:

— ajoramppi Brahenkadun puolelle, joka olisi tarpeeksi korkea kuorma-autoille
— sisaankaynnin kaytavan lattia paallystettaisiin valkoisella carrara-marmorilla
— lastauspihaan tulisi 9 autopaikkaa ja kellariin tulisi 27 autopaikkaa

— tavaratalon on mahdollista saada oma sisdankaynti

— varauduttaisiin autohissiin

ilmastointia tulisi parantaa kasvavan tilan johdosta.

Myds vaihtoehtoinen kellariratkaisu oli esitetty. Tdman mukaan voitaisiin rakentaa ylempi

ja alempi kellarikerros.

Vuonna 1986 tuli ehdotus hankkeen rakennustavasta, jossa ilmeni hankkeen laajuus
seka pintamateriaalit. Lisatilan oli tdssa vaiheessa ilmoitettu olevan 864 m2. Samana

vuonna oli pidetty hankkeesta tiedotustilaisuus osakkaille.

2.3.2 Rakennuksen perustuksien seuranta

Vuonna 1984 haluttiin selvittda rakennuksen puupaalujen kunto. Tutkimukset aloitettiin
mittaamalla pohjaveden ja orsiveden korkeusasemat. Kaytanndssa pohjavesi ja orsivesi
eroaa toisistaan siten, etta orsivesi on pohjavedenpinnan ylapuolella. Tutkimuksilla ha-
luttiin selvittdd, onko maa-aines kuivaa puupaalujen ymparillda. Mahdollinen kuivuus al-

tistaa puupaalut lahoamiselle ja se heikentda niiden kantokykya.

Tehtiin yksi koekuoppa tarkistuksia varten. Koekuopasta huomattiin, ettéd perustuksia
tehdessa anturavalujen laudoitukset on jatetty paikoilleen, minka johdosta puupaaluissa
on havaittavissa pienta pintahometta. Johtopaatdksena tutkimuksille oli, ettd orsiveden
pinnanvaihteluita on seurattava kahden viikon valein.Tarkkailut jatkuivat viela vuonna

1986, jolloin paatettiin lisata orsivesiputkia kaksi kappaletta seka tarkkavaaituspisteita.
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Vuoteen 2000 asti mittauksia on jatkettu, eikd tuohon mennessa oltu havaittu kosteus-

tai painumahaittoja.

Puupaaluina kaytetdan mantya tai kuusta. Puun tulee olla tervetta. Lahoa saa olla vain
kiinteind laikkuina tai juovina, eivatka nekaan saa olla lapimenevia. Oksat on leikattava
pintaa my6ten pois. Torrottava oksan paa voi reveta irti upotettaessa ja repia puun run-
koa. Koheesiopaalut kuoritaan kokonaan, kitka- ja tukipaaluista vain anturan sisdan
jaava osa. (Jaaskelainen 2009, 90.)

Kauppiaskatu 9a:n alla oleva maa-aines on hyvin savista ja pohjamoreenin seka kallion

syvyys vaihtelee.

2.3.3 Muita 80-luvun korjaustoita

Myds vuonna 1984 oli havaittu lampoévuotoja C-rapun ikkunoissa. Tyo6t aloitettiin seuraa-
van vuoden puolella ja tyd kestoksi oli arvioitu kolme viikkoa. Ikkunoiden tilkeraot sau-
mattaisiin polyuretaanivaahdolla. Vaihtoehtona tyélle oli vaihtaa ikkunat kokonaisuudes-
saan. Paatos oli korjata ikkunat ja suunnitella mahdollista suurempaa ikkunaremonttia.
Taloyhtid oli saanut useita tarjouksia, joista kuvassa 3 esimerkkina yksi naista. Taman
tarjouksen perusteella voidaan todeta, etta tyo ja hinta on selitetty hyvin, eikd mitdan
ylimaaraista ole. Nykyaan vuonna 2019 monet tydtarjoukset sisdltavat enemman tyon

sisaltoon liittyvia asioita esimerkiksi tyoturvallisuuden ja jatehuollon toteutuksen.

Tydkohde Kauppiaskatu 9, Turku
Tydn laatu Kiinteistdn ikkunoiden alareunan tiivistys
Tydselitys Ikkunan alareunsssa oleva lista irroitetsan ja

el intuleva tyhjd tila eristetéén polyuretasni-
vashdolla ja vashdon jiykistyttyd kiinnitetHin
lista takaisin paikalleen.

Urakkahinta Listan irroitus ja kiinnitys takaisin sekH
eristys uretaanivashdolle

280 mk/ikkuna

Toimitusehdot kes¥1lld 1984 slkaen toukokuussa

Kuva 3. Urakkatarjous.
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Muita vuosina 1984-85 tapahtuneita korjaustdita:

ullakolle rakennettiin varapoistumistie naapurikiinteistdn
taloon asennettiin ovipuhelimet

yksiotehanojen uusiminen asuntoihin ja likehuoneistoihin

tiilikaton kunnon tarkistus harjan kohdalta sisdan paasseen lumen vuoksi

hissit korjattu.
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Samoihin aikoihin oli myds tehty selvitys Kiinteistdssa olevista sahkdlaitteista, mitka si-

saltavat PCB-myrkkya (kuva 4). PCB-myrkky on erittdin vaarallista ja haitallista ihmiselle,

jonka johdosta purkutyd oli toteutettava valittdomasti. Nykyaan sahkolaitteet eivat sisalla

PCB:ta. Purkamisesta oli valitttmasti pyydetty purkutarjoukset ja tyot aloitettiin sopivan

tarjouksen I0ydettya. Myos arkkitehti esitti ehdotuksen puretun tilan saneerauksesta.

Selvitys kiinteistSissi olevista sihkilaitteista Jotka
sisiltivit FCBitH,

1.

2.

3.

%o

Muuntajat 2 kpl eivit sisidllid PCB:ti,

Kauppiaskatu 9 pilikeskustilassa irrallisets
2 kpl kondensaattoreita a 30 kVAr
€ " " a 25 »

Wiklundin ptitikeskushuones

1 kpl paristo 6 ADA 12-portaisella sHHtHJH1lH
6 " kondensaattoreita a 30 kVAr

Erillinen paristo ilmen slstHjHd

4 kpl kondensaattoreita a 40 kVAr

Wiklundin Jiiéhdytyshuone:
2 kpl kondensaattoreita a 30 kVAr

PcB
PCB

PCBE

PCB

PCB

E M sisidltiviit PCB myrkkyi Ja olisi vaidettavaa ensi-

tilassa. Katastrofin sattuessa koko kiinteistt tyhjenne-

tdin pitk#ksi ajaksi.

Kuva 4. Selvitys PCB-myrkkya sisaltavista laitteista.
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80-luvun lopun korjaustoita:

— Mittavat vesivahingot vuonna 1986, joka johti suunnitelmiin koko vesijohtover-
koston uusimisesta. Ty0 olisi tehtava ja se jatkuisi useampia vuosia

— sauna peruskorjattiin

— valopihan puolella toisen kerroksen ikkunat vaihdettiin

— porraskaytavat maalattiin ja alatasanteet uusittiin marmorilla

— parvekkeille asennettiin lasitukset

— tiilikaton ja kattoikkunoiden korjaus

— varastotilassa laaja putkistotyd, asbestityd seka putkistomuutokset. Asbestityd
sisdlsi pannuhuoneen purkamisen kokonaisuudessaan. Myds pannuhuoneen

purkamisesta yksi tarjouksista (kuva 5.) esimerkkina.

Kattilahuoneen purkutarjous!
2 kpl kattiloita + piikataan alusetl
kattilahuoneen pumput ja putket

I kpl tiilinen savusola

2 kpl 61jys&ilioitd putkineen + tiilinen védli-
seinid

2 kpl lamminvesivaraajaa

Pumppuhucneen tyhjennys pumpuista ja putkista
Savukaasupuhallin putkistoineen
Kattilahuoneen kdvelytason purku

Purkutydn yhteydessd syntyvien reikien y.

tasoitus jad tyon teettdjdlle.

Kokonaispurkuhinta 72.600 mk + romut ja laitteet.

Kuva 5. Pannuhuoneen purkutarjous.
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2.4 Remontit taloyhtiéssa 1990-2010

Sisapihan rakentamisen eli niin sanotun kutoskorttelin suunnitelmat muuttuivat hyvin pal-
jon 80-luvun lopun suunnitelmista. Vuonna 1991 suunnitelmassa rakennusalaa olisi
2520 m?, joka oli huomattavasti enemman, kuin edellinen 864 mZ. Piirustuksissa oli my6s
paljon ristiriitoja ja vield uudemman selvityksen myo6ta rakennettava ala olisi 1900 m?2.
Neuvottelut jatkuneet vield vuonna 1993, koska ajan myo6ta rakennettava ala seka kus-
tannukset nelittd kohden ovat molemmat kasvaneet huomattavasti. Kustannukset ne-

liotd kohden olisivat noin 12000 mk.

Vuonna 1999 kaupunki oli hyvaksynyt pihan rakentamisen liiketilaksi. Pihan pohjaraken-
tamisen vahvistamisesta paalutuksilla oli tullut tarjouksia. Ty0 paapiirteittain olisi valopi-

han laajennus ja samalla entinen parkkitila muuttuisi kauppakeskuspaikaksi.

Vuonna 1991 nakyvimmat korjaustyot olivat uudet pihaportit Kauppiaskatu 9:n ja Wik-

lundin valiin (kuva 6.), seka piha-alueen parkkitilan asfaltointity6t.

Kuva 6. Uusi pihaportti.
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2.4.1 Saneerausty6 valopihassa ja julkisivulla vuonna 1992

Vuonna 1991 tuli ehdotus C-portaan ja valopihan laatoittamisesta. Tyo sisaltaisi silloisen
asfaltin poistamisen ja kokonaan uuden laatoituksen tekemisen. Tyo oli kallis, joten talo-
yhtién hallitus paatti siirtda tyot seuraavaan vuoteen. Kesalla 1992 ty6 oli kokonaisuu-

dessaan valmis.

Valopihan pohja laatoitettiin Oulaisten harmaalla graniitilla ja pylvaat laatoitettiin Norjan
Marine-Blue graniitilla. Valopihan seinat paallystettiin Hackman-emalikaseteilla ja valo-

pihan muoviset ikkunankuvut vaihdettiin lasielementteihin.

Pohjakerroksen liiketilan sisdankaynti ja ndyteikkunat vaihdettiin kokonaan kolminkertai-
siksi lBmpolaseiksi ja samaan ikkunanvaihtotyéhén kuului myds toisen kerroksen julkisi-
vun suurien ikkunoiden vaihto. Liikkeiden ja porraskdytavien ulko-ovet vaihdettiin koko-

naisuudessaan ja C-portaaseen asennettiin automatiikalla varustetut ovet.

Julkisivun saneeraus kolmanteen kerrokseen ja silloin tehdyt tyét kuten laatoitukset ja
automatiikalla toimivat markiisit ovat viela tdnakin paivana paikallaan.Tydsta johtuneista
muutoksista myds ilmastointia taytyi muuttaa tehokkaammaksi ja A-portaaseen raken-

nettu taysin uusi sdhkodkeskus uusien tekniikoiden takia.

Suuret saneeraustyot vilkkaassa liike-/asuinkiinteistdssa Turun keskustassa eivat ole
helppo kohde. TyOsta syntyva jate ja melu haittasivat eniten silloisia samassa tasossa
sijaitsevia liikkeenpitgjia (kuva 7). Rakennustydn aikana sattui myos pieni vesivahinko,
joka omalta osaltaan haittaa rakennustydn edistymistd huomattavasti.
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As. Oy Kauppiaskatu 9 hallitukselle

Nyt taloyhtidéssd tapahtuvan remontin takia olemme taas surkeudessa

tddlld kellarissa.
Lika, pdly ja melu haitat pelottavat totaalisesti asiakkaita ulos

sekd vievidt myyjdttédriltdmme hermot.
Suuri osa heididn tyd.-ajastaan kuluu siivotessa ja siirtidessi

tavaroita paikasta toiseen pdlyltd suojaan.

Juuri tédnddn taas porattiin kerran kattomme ldpi aivan ylléttéen
ja vaatteitten pdédlle tuli kaiken muun lian mukana my &8 sementit
Ja laastit.Tyomiehet sanoivat, ettd tédtd tulee tapahtumaan jatku-

vasti.
Osa varastostamme on koko ajan muovin alla, esim morsiuspuvut,

joiden sesonkiaika nyt pitdisi olla.

Haluamme remontin ajalta 50% vuokra alennuksej sekd remontin
valmistuttua tdydellisen slivougen ja remontin meidédn liikkemme
jattdmdt jdljet korjatuiksi.

Kuva 7. Haittaa rakennustoista.

2.4.2 Muita 90-luvun korjaustoita kiinteistossa

— viemariputken korjaus seka sisdpihan maalauskorjaukset kesalla -95
— maalauskorjauksia varastotiloissa vuonna -96
— palohalyttimien asentaminen jokaiseen huoneistoon -97

— alkon liiketilan laajentaminen seka iimastoinnin jadhdyttdminen -96 ja -98.

Jo edella mainittu 80-luvun loppupuolella suunnitellun sisédpihan uudistamisen kaupunki
hyvaksyi vuonna 1999. Pihan pohjarakentamisen paalutusvahvistamisesta oli tullut tar-
jouksia. Tyd paapiirteittain olisi valopihan laajennus ja samalla entinen parkkitila muut-

tuisi kauppakeskuspaikaksi.
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2.4.3 Uuden vuosituhannen alku

Uuden vuosituhannen ensimmaiset vuodet alkoivat taloyhtion korjaushistoriaan nahden
suhteellisen rauhallisesti, mutta kiihtyvasti. Kellarissa uusittiin paavieméari kokonaisuu-
dessaan ja seuraavana vuonna eli 2001, valopihaan asennettiin uudet automatiikalla toi-

mivat lasiset portit.

Myds kuutoskorttelin suunnitelmista oli kayty keskustelua ja esille tulivat muun muassa

rasitteet:

— kaikki osapuolet antavat toisilleen korvauksettoman oikeuden kulkuun tonttiensa
alueella

— ilmanvaihto

— vesi-viemari

— sprinklerit

— muut tekniset laitteet

— lastauspiha

— jatehuolto.

Vuonna 2003 purettu vanhan pannuhuoneen piippu ilmastoinnin uusimisen takia seka

kutoskorttelista ettad pohjavesista kayty keskusteluja.
2004 oli taloyhtitssa turvallisuusvuosi. Sind vuonna kayty lapi:

— lisatty savuilmaisimet seka niiden halytysjarjestelma
— lukitusjarjestelma uusittu Exec-lukkojarjestelmalla
— koko talon rakenteet kayty lapi ja selvitetty pienetkin hiushalkeamat seinissa

— paalujen maaraa lisatty viidellad puristuspaalulla.
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2.4.4 Paalutusurakka

Vuonna 2001 oli tutkittu orsivesia ja vedenpinnan korkeuksia. Taloyhtion hallitus paatti
vuonna 2004 pohjan vahvistussuunnitelmien perusteella tehda nelja eri koekuoppaa ta-

lon eri kohtiin.

2005 alkuvuodesta aloitettu paalutusurakka. Paaluttaminen aloitettiin autohallin puolelta
ja jo samana vuonna paaluja oli asennettu 50 kappaletta, joista koekuormitettu 15 kap-
paletta. Koekuormituksen paino on 86 tonnia. Taman liséksi tulee 75 paalureikaa lisaa

ja 300 ankkurireikda. Paaluttamisessa kaytettiin puristuspaaluja.

Puristuspaalut ovat halkaisijaltaan yleensd noin 100—150 mm terasputkipaaluja, jotka
asennetaan tukipaaluiksi tiiviseen maakerrokseen. Niita kaytetaan lahes yksinomaan
perustusten vahvistamisessa. Asennus tehdaan hydraulisilla tunkeilla korjattavaa raken-
nusta vasten ponnistaen. Usein korjattavaa rakennusta joudutaan vahvistamaan tata toi-
menpidetta varten. Yleisesti kaytetyssa tyypissa paalussa on karkielementti, jonka rei-
kien lapi tehdaan paalun asennuksen jalkeen paineinjektointi tavoitteena parantaa karjen
ja vaipan alaosan kantavuutta. Nailla paaluilla saavutettava kantavuus on noin 350-500
kN. (Jaaskelainen 2009, 115.)

Puristuspaalut ovat sopivia silloin, kun paalut joudutaan vahvistuskohteessa asenta-
maan niin ahtaissa tiloissa, ettd muiden menetelmien laitteet eivat niihin sovi. Samoin,
jos olosuhteet ovat erittain tarindherkat tai rakennus pahoin vaurioitunut. Edelleen puris-
tuspaalut ovat soveliaita, kun edellytetdan alhaista melutasoa tai paalut asennetaan |a-
helle kantavaa rakennetta, jota voidaan kayttaa asennuksessa vastapainona. (Jaaske-
lainen 2009, 116.)

Ty6 valmistui kokonaisuudessaan 31.10.2006.

2.4.5 Kutoskorttelin lopulliset suunnitelmat ja rakentaminen

Vuonna 2007 tulivat lopulliset suunnitelmat kutoskorttelista. Suunnitelmista kavi ilmi

— muutokset alaan
— paloluokat
— koneellinen ilmanvaihto

— savunpoistot
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pohjakuvat kellarista ja kerroksista 1-3

— pohjakuva vesikaton laajennuksesta

— julkisivukuvat.

autopaikkoja 17 kpl, joista invapaikkoja 2 kpl
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2008 tuli paatds kolmannen kerroksen rakentamisesta. Lisakuorman takia oli myds paa-

lutettava lisaa.

Rakennusurakka heratti mielenkiintoa myds lehdistéssa (kuva 8). Uudisrakentaminen

vanhojen rakennusten valiin saviselle maaperalle Turun keskustassa on seka teknilli-

sesti etta logistisesti erittdin haastavaa.

Turun Sanomat

kusteluja mahdollisten
ten kanssa ja hanke on herfitinyt
paljon kiinnostusta.
- Pailcka on Turun paras, Lampi
luumaa
Suunnitelmien mukazn Terra-
cesta tulee korkeatasoinen kaop-

' 1
Hi

SRAMINKATY

(15 =2 A0

Kuva 8. Lehtileike laajennuksesta.

mistua jo ensi vuoden alussa.

Kauppakeskus tules asunto-
osakeyhti6 Kauppiaskats 9=m
omistakseen.

Asuntoybliée suuncilelmissa
¢i ole myydi wodistilaa Yhtiéa
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Wiklundin takapihalle nousee
korkeatasomen kauppakeskus

TL/Tema jervi

omistuksessa on jo ennetidn pal-
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Rakennusurakkaan kuuluu my6s paljon riskeja. Riskeja turvallisuudesta on kartoitettava
koko tydmaan ajan suunnitteluvaiheesta tyon vastaanottoon asti. Riskeihin kuuluu myods
taloudelliset kuin ajallisetkin riskit. Suuremman riskin toteutuessa tyo saattaa viivastya ja
aiheuttaa huomattavia taloudellisia kuluja seka rasitteita esimerkiksi naapurikiinteistéille

ja kaupungille.

Rakentaminen on aina hyvin paljon esilla niin katukuvassa kuin jokapaivaisessa ela-
massa. Vaikka projektien suunnittelu ja itse rakentaminen saattaa kestaa hyvinkin kauan
on esiarvoisen tarkeaa suunnitella tehtava ty6 hyvin huolellisesti ja tarkasti ennen tydhdn
ryhtymistd. Talla konstilla varmistetaan turvallinen seka kestava kehitys kiinteistdjen yl-

lapidossa.

Tydlle pidettiin lopputarkastukset alkuvuonna 2009. (Kuva 9.)

i

Kuva 9. Sisapihan laajennus.
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Aikajanassa esitetty Kauppiaskatu 9a:n historia rakentamisen parissa vuodesta 1985

vuoteen 2020. (Kaava 2.) Aikajanassa esitettyjen asioiden liséksi kiinteistdssa on lisatty

rakennusten estettdmyytta esimerkiksi kaikki ulko-ovet toimivat automaattisesti ja por-

raskaytaviin on lisatty invahissit. Myos hissit kokivat perusteellisen korjauksen vuonna

2018.
Rakennukseen {{aup;:mkl l:iw'éiksyi .
asennettiin Uudet e Paalutusurakka Lmjasaneeraus
. g . : rakentamisen -
ovipuhelimet pihaportit alkoi
|
| 1985 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 |
Valopiha Jokaiseen ‘ Taloyhtibssd [ — :
laatoitettiin asuntoon turvallisuus- ']-'-l.{utc:tsl-co.rﬂelm E}E};iﬁf
B 5 : : rakentaminen '
graniitilla palohalyttimet Vios1 salrrs bl muutostyot

Kaava 2. Aikajana.
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3 REMONTIT 2010-LUVULLA

3.1 Linjasaneeraus

Kerrostalojen viemariverkostojen elinikd on normaalisti 50 vuotta ja Kauppiaskatu 9a:n
linjasaneeraus oli 2010-luvun alussa siksi hyvin ajankohtainen. Taloyhtiéssa on histori-
ansa aikana ollut muutamia mittavia korjauksia vaativia t6ita vesivahinkojen takia eli tay-

dellinen putkistoremontti oli myos siité syysta valttdmaton.

Kesalla 2012 oli uusittu ensimmaisen ja toisen kerroksen vesijohdot, jossa sijaitsee lii-
ketiloja ja alkuvuodesta 2014 kiinteiston asukkaille ilmoitettiin linjasaneerauksesta. Lin-
jasaneeraus toteutettiin kiinteiston kerroksissa 3—7 vuonna 2015.

Kiinteistdn asuntoihin tehtiin vesi- ja viemarijohtojen peruskorjaus uusimalla vesijohdot
ja pinnoittamalla viemarit. 1950-luvulla valmistuneelle kerrostalolle tyypillisessa markati-
lassa ei ollut silloisten vaatimusten tayttavia vedeneristyksia, joten kaikkiin kylpyhuonei-
siin tehtiin vaatimusten mukaiset vedeneristeet. Pinnoitus on vield melko uusi tekniikka,

jonka kestavyytta on pelatty. Kestavyyden arviot liikkuvat 10-50 vuoden valissa.

Sisapuolisesti pinnoittamalla korjataan sisahalkaisijaltaan 50-160 mm suuruisia valu-
rautaisia viemariputkia ja lattiakaivoja. Tuote- ja menetelmakohtaisesti pinnoitusmateri-
aalina kaytetdan pehmeaepoksimuovia tai kiihdyttimen avulla kovettuvaa lasikuituvah-
visteista muovimassaa. — Sisdhalkaisijaltaan 5-150 mm kayttévesi- ja [Ammitysverkos-

tojen putkia pinnoitetaan sisapuolisesti epoksihartsiseoksella. (Ratu G-0295, 2.)
Markatiloissa tehdyt tyot:

— Lattiakaivot uusittiin

— Lattia- ja seinapinnoitteet uusittiin
— Vesieristeiden teko

— Wec-altaat uusittiin

— Hanat uusittiin

Kylpyhuoneiden laatat valittin maarattyjen vaihtoehtojen joukosta. Osakkailla oli mah-
dollisuus vaikuttaa oman asuntonsa muutostoéihin esimerkiksi pintamateriaalien puolesta

maksamalla erotuksen urakoitsijalle.
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Muita remontissa huomioitavia asioita olivat:

— vesijohtoputket tehtiin paasaantdisesti pinta-asenteisina, vesijohtojen piiloasen-
nukseen oli osakkailla optio
— siirryttiin asuntokohtaiseen vedenkulutuksen mittaukseen ja laskutukseen

— myods keittidbn hanat uusittiin.

3.2 Ullakon ja julkisivun muutostyot

Kuva 10. Uusi julkisivu.
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3.2.1 Julkisivun muutokset

Tammikuussa 2019 alkoi yksi kiinteistdn ulkoisesti ndkyvimmista remonteista (kuva 10).
Toinen tydn paakohteista oli purkaa kylma ullakkotila kokonaisuudessaan ja rakentaa
tilalle yksi lammin kerros lisaa. Julkisivu kokisi my0s taydellisen muodonmuutoksen lu-
kuunottamatta sisdpihan puoleista rapattua pintaa, joka maalataan. Sisapihan puolella
nakyvimmat muutokset on uuden kerroksen lisdksi maalattu rappaus ja uudet ikkunat

seka ikkunoiden pellitykset.

Kauppiaskadun ja torin puolelle nékyvimpia vanhoja materiaaleja oli vaalea graniitti seka
hapettuneet ja tummuneet kuparilevyt parvekkeiden kohdalla. Graniittikivet vaihdettiin
kokonaan uusiin vaaleisiin Kiiltaviin graniittikiviin ja kuparilevyt vaihdettiin vanhoista ko-
konaan uusiin viela varinsa ja kiiltonsa sailyttaneisiin kuparilevyihin. Kuparilevyjen varia

korostaa niiden ylapuolelle asennetut led-nauhat.

Eerikinkadun puolelta nahtava rakennuksen julkisivu uudistui myos taysin (kuva 11).
Vanhan julkisivun graniittikivet (kuva 11.) olivat hyvin heikosti kiinni ja korjauksen eli
tassa tapauksessa vaihdon tarpeessa. Julkisivu sai hieman korkeamman ja kulmikkaam-
man muodon. Suurin muutos talla puolella oli graniittikiven uusiminen ja kuparin lisdami-
nen. Graniittia asennettiin talon paatyyn noin 200 neliéta ja uuden ullakkokerroksen par-
vekkeen kohdalle suuri kuparilevy.
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Kuva 11. Vanha julkisivu.

KUPARI

Ulkonaon liséksi kuparin helppohoitoisuus ja hyva sydpymiskestavyys tekevat kuparista
edelleen suositun rakennusaineen. Kuparin hyva sydpymiskestavyys perustuu metallin
pintaan syntyvasta tiiviistd suojakerroksesta. Suojakerros syntyy voi syntya oksidista tai
muusta kemiallisesta yhdisteesta. Kuparille ominaista on tummuminen seka mahdollinen
vihertava savy jos kupari on ulkoilmassa. Ulkona kosteassa kupari voi tummua hyvinkin
nopeasti, jopa muutamassa kuukaudessa. Vihrea savy on paljon hitaampi reaktio, siina
voi kestaa jopa kymmenia vuosia. (Siikonen 2001, 210.)

Kuparin pinnassa valuva sadevesi irroittaa kuparin pinnasta oksideja ja suoloja, joka on
haitallista kuparin alapuolella oleville pinnoille. Esimerkiksi vaaleat pinnat varjaytyvat hy-
vinkin herkasti vihreaksi valuvan veden vuoksi. Tasta syysta rakenteisiin on tehtava huo-
lelliset vedenpoistot tai tarpeeksi leveat tippanokat ja vesipellit, jotta vesi ei paasisi suo-

raan alla oleviin rakenteisiin. (Siikonen 2001, 210.)

Kyseisessa korjauskohteessa eri metallien ja materiaalien kohtauskohtia on todella pal-
jon. Esimerkiksi julkisivulla kupari ja graniittikivi on erotettu tippanokalla mahdollisten ve-

den valumisesta syntyvien varjaytymien estamiseksi.
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GRANIITTI

Sen liséksi, etta graniitti on Suomen kallioperan yleisin kivilaji se on myés maailman ylei-
sin ja tarkein syvakivilaji. Graniitti on Suomen tarkein rakennuskivilajike. (Siikonen 2001,
48.)

Graniitti kestda kulutusta erinomaisesti kvartsipitoisuutensa vuoksi. Graniitti Kiillottuu hy-

vin ja sailyttaa luonnollisen kiiltonsa hyvinkin kauan. (Siikonen 2001, 50.)

Kivirakenteet kuten graniitti ovat hyvin korkealaatuisia ja tdman vuoksi kivirakenteille
odotetaa yli sadan vuoden kayttéikaa. (Siikonen 2001, 58).

Graniitti on kova luonnonkivi ja siitdkin syysta hyvin kestava julkisivukiveksi.

3.2.2 Ullakon muutokset

Kylma ullakkotila oli yksi yhtendinen tila, jonne oli kulku talon molemmista asuinrapuista
A ja B. Ullakko toimi hakkivarastona ja siella oli myds kylmakellaritilat. Ullakon runko oli
puurakenteinen. Seindt ullakolla olivat 1dhes olemattomat jyrkan tiilikaton takia. Ennen
kuin varsinainen uudisrakentaminen saattoi alkaa ullakolta oli purettava kaikki porras-

huoneita ja valipohjaa lukuunottamatta.

Uuden ullakon pinta-ala on noin 300 nelidmetria ja vahintdan seuraavat viisi vuotta se
tulee toimimaan liiketilana. Suuret lasit ja valoisat parvekkeet tuovat ullakolle paljon luon-

nonvaloa seka avaavat hienot nakymat Turun keskustan ylle.

Pintamateriaaleina on muun muassa lattialla tekstiilipalamatto, joka limataan suoraan
pintabetoniin. Seinat ovat kutakuinkin kaikkialla kipsipohjaisia, jotka tasoitetaan ja maa-
lataan huoneeseen sopivalla varilla. Kylpyhuoneissa on laatoituksen sijasta kaytetty mik-

rosementtia.

Mikrosementti on sementtipohjainen todella ohut pinnoite. Mikrosementin vari on hyvin
muokattavissa. Mikrosementti on kova ja kestava pinnoite ja voidaan kayttaa kylpyhuo-

neiden lisdksi myds muissa tiloissa.
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3.2.3 Rakenteelliset muutokset

Ullakon palopermanto (kuva 12.) eli valipohja oli rakenteeltaan hyvin yksinkertainen.
Paallimmaisena oli noin 5-7 cm paksu kerros betonia ja sen alla noin 10-15 cm paksu
kerros tojalevya, joka toimi lammoneristeena kylman ullakkotilan ja asutun huoneiston
vélissa. Tojalevyn alla on paikallavalettu terasbetonilaatta. My6s hyvin yleinen lam-

modneriste rakennuksessa oli korkki. Korkkia ja tojaa oli myos paikoittain paallekkain.
TOJA

Lastuvillalevyja tehtiin kyllastetysta lastuvillasta ja epaorgaanisesta sideaineesta. Side-
aineena voidaan kayttdd mm. sementtia. Yleisin kauppanimi on Toja-levy. Lastuvillaa
kaytettiin mm. betonivaluja vastaan kiinnitettdvana lammoneristeena. Se oli oleellisesti
korkkia halvempaa. Lastuvillalevyjen tiheys on 150-350 kg/m?3, Iammdonjohtavuus 0,06—
0,12 W/m°C. Sita kaytetdan myds akustiikkarakenteena. (Seppanen & Seppanen 2007,
87.)
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Kuva 12. Vanha palopermanto.
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KORKKI

Korkki tarkoittaa korkkitammen kuorta, jota kasvaa muun muassa valimeren maissa.
Korkin pehmeat ja elastiset seinat koostuvat suljetuista ohutseinaisista solukoista. Kork-
kia voidaan kayttaa lammoneristeend, mutta on nykyaan hyvin vahaista. Korkkia valmis-
tetaan kuumentamalla niin kutsuttua paisutettua korkkia. Korkista valmistetaan liimattuja

levyja, joita voidaan kayttaa esimerkiksi tarinanvaimennuksessa. (Siikonen 2001, 43.)

Yleisimmin korkkia kaytetaan lattioiden paallystamiseen. Korkista valmistetut lattiapaal-
lysteet valmistetaan korkkirouheesta lammon ja korkean paineen avulla. Tavallisesti kor-
kit pinnoitetaan tehtaalla valmiiksi. Pinnoituksessa kaytetdan PVC-kalvoa tai mehildisva-
haa. (Siikonen 2001, 43.)

"Korkkitammen kuoresta kuumentamalla valmistettu korkki on hyva lampderiste. Sen
[ABmménjohtavuus on 0,04-0,05 W/m°C tiheyden ollessa 150—-200 kg/m3. Korkki ei ole
hygroskooppista. Se on myds niin tiivista, ettei se tarvitse tuulensuojaa. Korkki on raken-
teeltaan lujaa. Naiden ominaisuuksiensa vuoksi se sopii mm. kantavien lattioiden ja kyl-
mahuoneiden eristeeksi. Ymparistokysymykset ja korkin korkea hinta on rajoittanut kor-

kin kaytt6a. Se on palava materiaali”. (Seppanen & Seppanen 2007, 87.)
STYROX

Uuden valipohjan lammaoneristeena toimii EPS200-styroxi ja styroxin paalla vesikiertoi-

nen lattialdmmitys seka raudoitettu betonilaatta.

EPS eli solupolystyreeni valmistetaan muottimenetelméalla. EPS:n raaka-aineena ovat
pienet helmet, jotka siséltavat pentaanikaasua. Helmien lampokasittely paisuttaa poly-
styreenihelmet suuremmiksi niin kutsutuiksi esipaisutetuiksi rakeiksi. Kuumalankaleik-
kaamalla ne voidaan muotoilla halutun kokoisiksi eristyslevyiksi. Eristyslevyt tunnettiin
pitkdan nimella Styrox. (Siikonen 2001, 266.)

"Muottimenetelmalld valmistettu polystyreenisolumuovi on variltdan valkoista, ja tiheys
on yleensa 15-60 kg/m3. Lammoneristavyyden kannalta paras tiheys on 30—40 kg/m3.
EPS on hajutonta, mautonta ja myrkytdnta. EPS:n lujuus paranee tiheyden kasvaessa”.
(Siikonen 2001, 266.)

"EPS:n hyva lammoneristyskyky perustuu sen umpisoluiseen mikrokennostoon, joka si-
saltda liikkumatonta ilmaa. Normaalinen l[@Bmmdnjohtavuus on kayttdtavan mukaan
0,033-0,050 W/mC”. (Siikonen 2001, 266.)
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Uuden valipohjan (kuva 13.) EPS-levyna kaytettiin EPS200 lujuusluokaltaan olevaa le-
vya. EPS200 lujuusluokan styroxin Iyhytaikainen puristuslujuus on 200kPa ja pitkaaikai-

nen on 60kPa.

Kuva 13. Uuden valipohjan eristaminen.

Ullakon seinéat ja katto olivat puurakenteisia eika lAmmoneristeita ollut lainkaan. Vanhan
tiilikaton sijasta uusi materiaali on pelti (kuva 14). Peltikatolle asennettiin alipainetuulet-
timet tehostamaan tuuletusta ja kuvassa nakyvat metalliset jalustat ovat uuden mainos-

telinerungon kiinnityskohtia.
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Kuva 14. Uusi peltikatto.

Ullakon uudeksi rungoksi tehtiin metallinen runko (kuva 15.), joka jakoi uuden ullakko-
kerroksen kuorman tasaisesti rakennuksen kantaville osille. Rakennus oli my6s hieman

vino eli uuden metallirungon asentaminen suoraan toi myds omat haasteensa.

Haasteita ja riskeja tydssa oli myds painavien metallipalkkien nostaminen seka niiden
siirtely epatasaisella alustalla. Metallipalkit oli nostettava juuri oikeaan kohtaan vaikean
siirtelyn ja painon jakautumisen vuoksi. Nostopaikkana tyémaa oli erityisen haastava

suurten kuormien ja pienen piha-alueen vuoksi.
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Kuva 15. Metallirungon pystyttaminen.
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Ylapohjaksi (kuva 16.) rakennettiin paikalla rakennettu tuulettuva puurunko. Ylapohjan
eristeena kaytettiin KL-33 mineraalivillaa eli niin sanottua pehmeaa villaa ja tuulensuoja
villaa eli kovaa villaa.

Villojen sailyttamista helpotti rakennuksen ymparille pystytetty sdasuoja, joka piti villat ja
muut rakennusmateriaalit kuivina koko tyovaiheen ajan. Se myo6s helpotti tyontekoa,
koska saaolosuhteet eivat koetelleet niin pahasti ja esimerkiksi valjaat saattoi kiinnittaa

suoraan ylapuolella sijaitsevaan telineeseen kiinni.

Kuva 16. Vesikaton rakenteita.
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MINERAALIVILLA

"Rakennusaineiden lammdnjohtavuutta kuvaava suure on A-arvo (lambda-arvo; lambda
on kreikkalainen I-kirjain). Sen yksikkdna kaytettiin aina 1970-luvulle saakka kcal/mh°C.
1960 vahvistetun Sl-jarjestelman mukainen edellisen vahitellen syrjayttanyt yksikkd on
W/m°C, tai uudemman merkintatavan mukaan W/mK (K = Kelvinaste, joka on saman
suuruinen kuin celsiusaste). Vanha yksikké on hieman uutta pienempi; nykyarvo saa-
daan kertomalla vanha luvulla 1,106”. (Kaila 1997, 460.)

"A\-arvo siis ilmoittaa montako wattia tehoa siirtyy sekunnissa nelidmetrin kokoisen ja
metrin paksuisen tasalaatuisen ainekerroksen lapi, kun lampétilaero sen eri puolilla on
yksi aste. Yleensa puhutaan lammoneristavyydesta, joka on [Ammoénjohtavuuden kaan-
teisarvo. Siten mita pienempi A-arvo on sita paremmin aine eristda lampo6a”. (Kaila 1997,
460.)

Mineraalivilla on rakennusten yleisimmin kaytetty lBmmdneriste. Mineraalivillan synteet-
tiset kuidut valmistetaan lasi- tai kiviaineesta. Kivivillat voidaan jakaa valmistustavan mu-
kaan kahteen eri kategoriaan. Teollisuusjatteesta tehtyihin kuonavilloihin tai puolestaan
luonnonkivesta valmistettuihin kivivilloihin. Mineraalivillaa on kutsuttu my6s vuorivillaksi.
(Kaila 1997, 500.)

Mineraalivillan yksi ominaisuuksista on sen kayttaytyminen kosteuden kanssa. "Mineraa-
livilla ei sido kosteutta kuitujensa sisaan; vesi on eristeessa joko ilmassa olevana hdy-
rynd tai kuitujen pintaan tiivistyneena nesteena”. Jos mineraalivillaan paasee tiivisty-
maan vettd, alentaa se eristystehokkuutta huomattavasti muodostaen kylmasiltoja.
(Kaila 1997, 503.)

Normaalisti villa pysyy kuivana, mutta esimerkiksi rakennusaikana on oltava hyvin tark-
kana silla riskeja on olemassa. Esimerkiksi huonosti varastoidut ja sateelle alttiit mine-
raalivillat kastuvat helposti ja menettavat nain etunsa eristystehokkuudessa. My0s beto-
nirakenteisen seinan betonin kosteus voi siirtya villaan. "Rakennusvirheet, kuten mine-
raalivilla ahtaan ja kostean alustan [Bmmoneristeena tai vesikaton kondenssi, ovat myos
valitettavan yleisia. Lisaksi talon vaurioituminen, esimerkiksi vuotava katto tai vesijohto,
saattaa kastella eristeen. Historiallisten puurakennusten korjauksissa tai vuosisataisiksi
tarkoitetuissa arvokkaissa uudisrakennuksissa olisikin mieluiten kaytettava materiaaleja,
jotka sietavat kohtuullisesti myds vaurioita”. (Kaila 1997, 503-504.)
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Kauppiaskatu 9a:n eniten kaytetty mineraalivilla on ISOVER KL-33 (kuva 17). ISOVER
KL-33 on pinnoittamaton eristevillalevy. Isover mineraalivilla ei sisalla ainesosia, jotka
voisivat aiheuttaa korroosiota. Se on valmistettu epaorgaanisesta ja kemiallisesti neut-
raalista materiaalista. ISOVER KL-33 on lahoamaton ja hajuton tuote eika se tarjoa ho-
mesienille otollista kasvualustaa. Tayttaa rakennusmateriaalien paastéluokan M1.” (Iso-
ver 2019.)

Arvo
CE:n mukainen suunnittelukoodi MW-EN13162-T2-MU1-WS
Pinnoite Ei
Palo-ominaisuus A1 - Europaloluokka
Korkein kayttélampdtila 200 °C (riippuen kayttésovelluksesta)
Kosteuskayttaytyminen Tuote ei ole hygroskooppinen
Lamménjohtavuus 0,033 W/mK, Lambda Declared arvo
Lamménjohtavuus (suunnitteluarvo) 0.033 W/mK, Lambda design-arvo

Kuva 17. Isover KL-33.

TUULENSUOJAVILLA

Toinen kohteen yleisimmistd mineraalivilloista on tuulensuojavilla ISOVER FACADE
(kuva 18). Tuulensuojavillaa kaytettiin ylapohjassa ja seinissa. Yleisin kayttokoko villan

paksuudelle oli 75mm.

ISOVER Facade on tuulensuojapinnoitettu mineraalivilla. Facade soveltuu hyvin kosteu-
delle herkkiin tiloihin esimerkiksi tuulettuvaan julkisivuun. Tuulensuojalevyn pinnoitettu
pinta hylkii hyvin kosteutta ja suojaa rakenteita tuulelta. Tuotetta voidaan kayttdad myos
saasuojana esimerkiksi rakentamisen aikana. Facade kestaa UV-rasitusta 6 kk ajan me-
nettamatta ominaisuuksiaan seka on palamaton tuote. ISOVER Facade soveltuu erin-

omaisesti myds vanhojen rakenteiden lisdlammoneristeeksi”. (Isover 2019.)
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Arvo

CE:n mukainen MW-EN13162-T4-Z(0,05)-WS-WL(P)

suunnittelukoodi

Pinnoite Vesihdyrya lapaiseva tuulensuojapinnoite

Palo-ominaisuus A2-s1,d0 - Europaloluokka

limanl&paéisevyys limanl&paisevyyskerroin < 10*10E-6 m¥m?2s Pa, EN 29053 (mitannut VTT Expert Services Oy,
Espoo)

Kéyttékohde Julkisivurakenteiden tuulensuojaus ja lisaeristdminen

Korkein kayttélampdtila = Peruslevylle 200 °C (riippuen kayttésovelluksesta)

Kosteuskayttdytyminen = Tuote I&péisee hyvin vesihdyrya ja mahdollistaa kosteuden kuivumisen rakenteesta ulospain.
Tuote ei ole hygroskooppinen ja sdilyttda Iammdneristyskykynsa ilman kosteudesta
riippumatta

L&mménjohtavuus 0,031 W/mK, Lambda Declared —arvo (suunnitteluarvo 0,031 W/mK, Lambda Design —arvo)

Vesihdyrynldpéisevyys | Vesihdyrynldpaisevyyskerroin 3,66*10E-9 kg/m?s Pa, EN 12086 (mitannut VTT Expert
Services Oy, Espoo)

Kuva 18. Isover Facade.

Tuulensuojalevy

Tuulensuojavillan lisaksi tuulensuojana kaytettiin myos tuulensuojalevyd GLASROC H
GHS 9 STORM.

Gyprocin valmistamat kivipohjaiset kompostiittilevyt soveltuvat hyvin saankestavyy-
densé ansiosta rakennuksen julkisivulle. Sen pintarakenne koostuu kahdesta lasikuitu-
matosta, jotka on upotettu kipsilevyyn. Kipsiydin on lasikuituvahvisteinen ja impregnoitu.
Valmistaja lupaa tuotteelle kahdentoista kuukauden saankestavyyden ennen varsinai-
sen julkisivumateriaalin kiinnittdmista. Tuotetta voidaan kayttdd myds rakenteiden esi-
merkiksi koolauksen jaykistimiseen. Veden imeytyminen Glasroc-tuulensuojakipsile-
vyyn on hyvin alhainen ja taivutuslujuus kosteissa olosuhteissa on parempi kuin muilla
vastaavilla tuotteilla. "Glasroc komposiittikipsilevyisséa yhdistyvat perinteisten kipsilevy-
jen hyvat tekniset ominaisuudet ja helppo kasiteltdvyys seka kiviainespohjaisten levyjen

hyva vastustuskyky kosteuden vaikutuksia vastaan”. (Gyproc 2019.)
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4 KORJAUSRAKENTAMINEN TALOYHTION

TULEVAISUUDESSA

4.1 Rakenteiden elinkaari

Taulukko 1. Rakenteiden elinkaari
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Kauppiaskatu 9a ylei- Keskimaarainen Tarkastusvdli Huoltovali / kunnossapi-
simmét materiaalit ja tekninen kayttoikda vuotta tojakso vuotta

rakenteet

Betonirakenteiset lius- | 50 2...5

kat ja portaat

Asfaltti 20 5...12

Julkisivurappaus 50 5 10...20

Kuitusementtilevy 50 5 20

Luonnonkiviverhous Rakennuksen ika 5 25 saumaus

Puu-alumiini-ikkunat

Metalli-ikkunat

Metalliovet (kevytmetal-
liset)

Parvekkeiden betonira-
kenteet (vedeneristetty)
Vesikattorakenteet (pel-
tikate)
Vesikattovarusteet
(rdystaskourut ja sybk-

sytorvet)

60

5 sisa- ja ulko-

8...15 sisdpuolen maa-

puolinen tar- laus, 3...12 tiivistaminen
kastus
Rakennuksen ika 12kk 5 tiivisteet, 10...20 huolto-
maalaus
20
Rakennuksen ika 10...20 huoltomaalaus
40 5 10...15 huoltomaalaus
25...40 12kk
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Vesikattovarusteet (Kul-
kusillat ja lumiesteet)
Viéliseinét

Puiset véliovet
Tekstiilimatto
Keraaminen laatta (kui-
vat tilat)

Keraaminen laatta
(mérkétilat)

Maalatut seinét (kuivat
tilat)

Kiintokalusteet  (kuivat
tilat)

Kiintokalusteet (mé&rka-
tilat)

(RT 18-10922 2008, 3-12.)
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50

Rakennuksen ika

50

10...20 huoltomaalaus

20

50

30

20

25

15
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4.2 Rakennuksen korjausrakentaminen

"Rakennus tarvitsee huolenpitoa koko sen elinkaarensa ajan. Mikali rakennukselle on
laadittu strategia-asiakirja, on siitd suurta apua tulevaisuuden toimenpiteiden ohjaami-
seen. Suurien kiinteistbmassojenomistajilla on usein kaytdssa rakennusten salkuttami-
nen koko rakennuskantaa koskien. Salkuttamisella luokitellaan rakkenukset tulevaisuu-
den kannalta tarpeellisuusluokkiin. Salkut voisivat olla esimerkiksi: kehitettavat, sailytet-
tavat ja luovutettavat rakennukset”. (Myyrylainen 2019, 23.)

Kehitettavat rakennukset

Kehitettavat rakennukset sailytetdan ja niitd kehitetdan pysymaan laadultaan lahes uu-
denveroisina. Tama sisaltda perusparannuksia, laajennuksia, energiatehokkuuden ke-
hittdmista ja pitamalld rakennukset ajankohtaisten vaatimusten tasolla. (Myyrylainen
2019, 23.)

Sailytettavat rakennukset

Sailytettaviin rakennuksiin kuuluu rakennukset, joita hoidetaan hyvin esimerkiksi kulu-
vien osien uusimisella ja kunnossapitokorjauksilla sailyttdmalla ajankohtainen laatutaso.
Sailytettavat rakennukset jaavat investointien puolella hieman kehitettavien varjoon eli
suurempia investointeja tehdaan vain, kun se on valttdmatonta. Naiden rakennusten tu-

levaisuus voi kallistua joko kehitettaviin tai luovutettaviin. (Myyryldinen 2019, 23.)
Luovutettavat rakennukset

Luovutettavat rakennukset on rakennuksia ja kiinteistdja, joihin ei enéa investoida ja nii-
den tiedetdan olevan vain rasitteena. Rakennukset eivat vaadi yhta suurta huolenpitoa
kuin kehitettavat ja sailytettavat rakennukset ja nama voivat loppujen lopuksi paatya
myyntiin tai purettavaksi. (Myyryldinen 2019, 23.)
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4.3 Rakennuksen kunnossapitokorjaukset

Rakennusten kunnossapito tarkoittaa kiinteistén alueiden pitdmista lahes alkuperaisessa
kunnossa ja vahintdan kayttokelpoisena. Kunnossapitokorjaukset sisaltavat esimerkiksi
huoltomaalauksia, pintojen uusimisia esimerkiksi asfaltti tai piha-alueiden laatoitukset.
Kunnossapitokorjaukset sisaltavat myos laiteuusintoja jos laitteen korjaamisen vali on
lyhyempi kuin niiden uusimisen. Kunnossapitokorjauksien tarkoituksena on pitaa raken-
nuksen ja kiinteistdn alueet kayttdkelpoisina, ettei korjaamattomista alueista joutuisi te-

kemaan suuria investointeja. (Myyryldinen 2019, 24.)

"Tavanomaisia kunnossapitot6ité ovat esimerkiksi

vesikaton huoltomaalaus ja katon tiivistysten korjaukset

— sisapuoliset huoltomaalaukset

— julkisivun maalaus ja elementtisaumojen kunnostukset tai uusinnat
— parvekkeiden ja julkisivujen huoltomaalaukset

— ovien ja ikkunoiden kunnostukset ja huoltomaalaukset

— hissien kunnostus kuluvien osien osalta

— antenni- ja tietoteknisten laitteiden korjaukset ja paivittdminen

— sahkdlaitteiden korjaukset ja osittaiset uusinnat

— talotekniikan automaatiolaitteiden uusinnat ja paivittamiset

— ovien lukitusten kunnostus tai uusinta

— viemareiden ja salaojien peruspuhdistus

— ilmanvaihtokanavien puhdistukset ja ilmavirtojen saadot

— lammitysjarjestelman perussaato ja termostaattiventtiilien uusinnat
— piha-alueen ja istutusten kunnostukset ja uusinnat

— salaojien toimivuuden varmistaminen ja puhdistukset”. (Myyryldinen 2019, 24-
25.)
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4.4 Tulevaisuuden nakymia taloyhti6lle

Mitd muuta kiinteistdssa, jossa linjasaneeraus on tehty ja julkisivu on uusittu, voi tehda?
Suurissa kiinteistéissa on aina huoltamisen ja korjaamisen lisaksi kehitettavaa ja paran-
nettavaa. Ekologisuus ja energiansaasto ovat talla hetkella suuri puheenaihe kaikkialla.
Taloyhtiot voivat parantaa nakyvyytta, ekologisuutta ja asemaansa pienilla muutoksilla

ja mahdollisilla investoinneilla.

4.4.1 Sahkbdautojen latauspisteiden suunnittelu

Kiinteistdn alla toimii nykyaan parkkihalli. Parkkihalliin kulku tapahtuu Brahenkadun
kautta ja hallista on suora reitti ostoskeskukseen. Parkkihalli toimii perinteisellad puomi-
menetelmalla ja antaa kauppakeskuksen asiakkaille mahdollisuuden helppoon pysa-

kointiin.

Suomessa sahko- ja hybridiautojen maara on kasvanut huomattavasti ja myds sen

myota niiden latauspaikat, seka niiden tarpeellisuus.

Latausjarjestelman suunnitelmista tulisi julkaista ainakin kyseisen latausjarjestelman toi-
mittajan aineistoon kuuluvat periaatekaaviot. Latausjarjestelmien sahkotasopiirustukset
voidaan myos toteuttaa mallialueiden ja asemapiirrosten pistesijoituspiirustuksina. La-

tausjarjestelmat tulisi huomioida myds seuraavissa suunnitelmissa:

— sahkotyoselostus

— huipputeholaskelma

— sahkorakennustapaselostus (ellei ole hankesuunnittelun osana)

— mallipdékaavio

— alustava nousujohtokaavio

— yleiskaapeloinnin, rakennusautomaation ja energiamittauksen periaatekaaviot.
(Orrberg ym. 2019, 59.)

"Rakennuslupaan liittyen vaaditaan usein energiatehokkuuslaskelmia tai muita energia-
todistukseen tarvittavia selvityksia. Naissa sahkdsuunnittelija voi tarvittaessa toimia kon-

sulttina latausjarjestelmien osalta”. (Orrberg ym. 2019, 59.)

"Asumisen ja rahoituksen kehittamiskeskus ARA myontaa avustusta sahkdautojen la-

tauspisteiden edellyttamiin Kkiinteistdjen sahkdjarjestelmiin  kohdistuviin muutoksiin.
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Avustuksen maara on 35 % ja sita voivat hakea taloyhtiét, vuokrataloyhteisét ja niiden

omistamat pysakointiyhtiét”. (Helen 2019.)

4.4.2 Uusiutuva energia kiinteistdssa

Aurinkosahkojarjestelmien hinnat ovat pudonneet huomattavasti niiden kehityksen
vuoksi. Aurinkosahkon tuotantokustannus on alittanut verkosta ostettavan sahkén hin-
nan. Aurinkosdhkén hintaan vaikuttaa suoraan voimalan koko, toimittaja, sijainti ja erilai-
set avustukset. (Tahkokorpi 2016, 135-136.)

"Aurinkosahkojarjestelma koostuu kahdesta tai kolmesta padosasta, jotka ovat

— aurinkopaneelit

— invertteri eli vaihtosuuntaaja verkkoon kytketyissa jarjestelmissa tai latausohjain
tasavirtaan perustuvissa verkkoon kytkemattémissa jarjestelmissa

— sahkdvarasto, joka verkkoon kytkemattdmissa jarjestelmissd on ainakin osittain
akusto, mutta jona erityisesti verkkoon kytketyissa jarjestelmissa voidaan kayttaa

esimerkiksi lamminvesivaraajaa tai lattialammitysta”. (Tahkokorpi 2016, 136.)

Rakennuksen ja kiinteiston sahkdnkulutus olisi hyva olla selvitettynd, kun ottaa yhteytta-
jarjestelman toimittajaan, mielelldaan tuntitasolla. Taman tiedon perusteella jarjestelman
toimittaja pystyy mitoittamaan jarjestelman oikean kokoiseksi ja laskemaan kustannuk-
set. Rakennuksesta olisi hyva selvittdd mahdolliset jarjestelman sijoituspaikat. Oleelli-
simpia tietoja on pinta-ala ja mahdolliset varjottomat paikat. Hankintaprosessin kannalta
paras mahdollinen tapaus on, etta tarjoukset pyydetdan mahdollisimman monelta toimit-
tajalta, jotta kilpailuttaminen toimii ja tuotteelle saa parhaan hinta-laatu-suhteen. Myds
tarjousten pyytamisen kannalta on esiarvoisen tarkeda tehda esisuunnitelma. (Tahko-
korpi 2016, 177.)

"Suurin osa Suomessa asennettavista aurinkosédhkojarjestelmistd asennetaan raken-
nusten katoille. Pelti- ja tiilikatoille on saatavissa valmiita aurinkopaneelipaketteja, jotka
soveltuvat seka uudis- ettd korjausrakentamiseen. Paneelit asennetaan niissa yleensa
samaan ilmansuuntaan ja kallistuskulmaan katon lappeen kanssa. Tasakattoasennus on
kattoasennuksista vaativin. Siind tulee ottaa huomioon paitsi katon kantavuus myds jar-

jestelman tuulikuormat ja katteen vaurioiden valttdminen. Kaikissa tapauksissa on syyta
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kayttaa jarjestelmaa, jonka toimivuus on tapauskohtaisesti varmistettu lujuuslaskelmilla”.
(Tahkokorpi 2016, 179.)

Aurinkosahkon hankinnassa kannattaa ottaa huomioon ainakin seuraavat asiat:

— kaytdn ja tuoton yhteensopivuus
— aurinkopaneelien sijoittaminen rakenteiden ja auringon suunnan puolesta
— luvat ja maaraykset

— turvallisuus.

4.4.3 Lampopumput

Kauppiaskatu 9a:n lammitysmuoto on talla hetkelld kaukoldampd. Taloyhtidlla on kuiten-
kin optio lisata jokaiseen asuntoon ilmaldampdpumput. Ullakon ja julkisivun muutostdiden

yhteydessa porrashuoneisiin tuotiin kellarista pumpuille tarvittavat putkitukset valmiiksi.

Lampoépumpuilla kiinteiston asukkaat pystyvat sdatdmaan asunnon lampétilan halua-
maansa lampdtilaan. Uusien Iammoneristeiden ja ikkunoiden johdosta [Ammoénkarkaa-

mista on huomattavasti vahemman. Asumismukavuus paranee huomattavasti.

"Lampdpumppujarjestelmissa lampdenergiaa siirretddan matalammasta Iampdtilasta kor-
keampaan lampétilaan tuomalla prosessiin hieman ulkopuolista energiaa. Tutkimusten
mukaan energiankulutus muodostaa 90...95 % rakennuksen elinkaarensa aikana aiheut-
tamasta ymparistokuormituksesta. Lampdpumpuilla voidaan tatd kuormitusta vahentaa
merkittavasti”. (LVI 11-10332, 1.)

Rakennuksen lammittamista [Bmpopumpuilla on suunniteltava huolellisesti. Suunnitel-

miin kuuluu esimerkiksi

- lampdépumpun kayttétarkoitus, joka voi olla esimerkiksi paalammitysjarjestelma,
kayttdveden lammitys, rinnakkaislammitys

- rakennuksen ymparistdolosuhteet

- kaytettavissa olevat lammonlahteet

- tontti

- lammonkeruuputkiston asennusmahdollisuudet
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- rakennuksen olemassa oleva tai tuleva lammadnjakojarjestelma; [ampopumppu-
jarjestelmien yhteydessa on tarkoituksenmukaista kayttaa alhaisten lampétilojen
lBmmonjakojarjestelmia, esimerkiksi vesikiertoista lattialammitysta ja/tai ilma-
[Bmmitysta

- saast6- ja investointivertailut. (LVI 11-10332, 1.)

4.4.4 Ekologisuus

Energiankulutus ja jatehuolto ovat keskeisimpia kohteita, kun kiinteistdssa tehdaan eko-
logisia ratkaisuja. Naihin liittyvat viranomaismaaraykset ja -ohjeet tulisi olla jokaisen kiin-
teistdbn kunnossapidosta ja kaytdsta vastaavan henkilon tiedossa. "Jotta tieto muuttuisi
kaytannan toimenpiteiksi, on kiinteistopaallikdiden, isannditsijéiden ja taloyhtion hallitus-

ten

— tiedotettava naista asioista asukkaille ja muille kiinteistdissa toimijoille

— annettava kiinteiston kayttajille mahdollisuus toimia ekologisesti myds kaytan-
ndssa esimerkiksi jarjestamalla jatteiden lajittelumahdollisuus

— huolehdittava sellaisista omaan toimivaltaansa ja velvollisuuksiinsa liittyvista toi-
menpiteista, jotka edistavat kiinteiston ekologista kayttéa esimerkiksi energian-

saaston suhteen”. (Kurtelius 2001, 27.)

Kiinteistbosakeyhtididen toimihenkil6t ovat niité kenella tulee olla tieto yhteiskuntaan vai-
kuttavista velvotteista. Naiden toimihenkildiden tehtaviin kuuluu informoida asukkaita ja
muita kiinteiston kayttajia niin, ettd he motivoituvat tukemaan ja noudattavat yhteisia vel-
votteita. Tiedottaminen asukkaille ja kiinteiston kayttajille on hyvinkin tarkeda. Esimer-
kiksi miten asukkaat ja muut kiinteiston kayttajat voivat hydtya taloudellisesti kiinnitta-
malla vahan huomiota jatehuoltoon ja energiansaastoon. "Sellaisia jokapaivaiseen toi-

mintaan liittyvia asioita, joista on hyva tiedottaa ovat esimerkiksi

— Kkiinteiston maksamien jatemaksujen maaraytyminen jatteen lajin, laadun, maa-
ran ja noutokertojen mukaan

— tieto siita, millaisia jatteita voidaan kerata kiinteistdjatteiden mukana ja millaiset
on toimitettava erillisiin kerdyspisteisiin (esim. paristot, loisteputket, vanhat 1aak-

keet jne.)
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— Kkiinteistossa kannettavien vesimaksujen maaraytymisperusteet seka se, milla ta-
valla yksittdinen kiinteiston kayttaja voi pienentaa vesimaksua omalta osaltaan
kayttétottumuksiaan seuraamalla ja niitd tarpeen mukaan muuttamalla

— huoneistojen sisélla olevien vesikalusteiden pieniltdkin vaikuttavien vuotojen
merkitys pitkalla aikavalilla

— huonelampétilan muutoksista ilmoittaminen kiinteistdnhoitohenkildkunnalle”.
(Kurtelius 2001, 28.)

Kiinteiston kayttdjille on myds mahdollistettava edellamainittujen asioiden toteutus kiin-

teiston toimihenkildiden puolesta.

"Kiinteiston isdnnditsijan velvollisuuksista energiansaastdon liittyen on kerrottu mm. Suo-
men Kiinteistoliiton julkaisemassa Isanndintitehtavaluettelossa. Hyvaan isanndintita-

paan kuuluvat maintun julkaisun mukaan mm. seuraavat tehtavat:

— energian, veden ja sahkon kulutustarpeiden seuranta seka tavoitteet

— seurannasta johtuvien toimenpiteiden

— energiatariffien ja muutosten seuraus

— Kkiinteistonhoitotydn jarjestdminen, seuranta, valvonta ja ohjaaminen

— peruslaitejarjestelmien (LVIS jne.), rakenteiden ja ulkovaipan kunnon seuranta ja
seurannan mukaisten toimenpiteiden kaynnistaminen ja ohjaus seka lahivuosien

korjaustarpeen maarittely”. (Kurtelius 2001, 29.)

4.4.5 Jatehuollon kehittdminen kiinteistossa

"Ymparistolaissa jate maaritelldan aineeksi tai esineeksi, jonka sen haltija on poistanut,
aikoo poistaa taikka on velvollinen poistamaan kaytosta. Ongelmajatteella tarkoitetaan
jatetta, joka kemiallisen tai muun ominaisuutensa takia voi aiheuttaa erityistd vaaraa tai
haittaa terveydelle tai ymparistolle. Jatteen tuottajaksi sanotaan puolestaan luonnollista

tai oikeushenkil6a, jonka toiminnassa syntyy jatettad”. (Kurtelius 2001, 57.)

Jateastiat valitaan erilldén kerattavien jatelajitteiden mukaan esimerkiksi kartonki- ja
muovijate. Jateastiat mitoitetaan keraantyvan jatteen ja tyhjennysrytmin mukaan. "Mitoi-
tuksessa otetaan huomioon jatekertyman vaihteluvali + 25 %. Suuntaa antavia mitoitus-
taulukoita saa esimerkiksi Suomen Jatehuoltoliitosta”. Jatehuoltoyritykset voivat myos

opastaa kiinteiston jatehoidossa ja jateastioiden valinnassa. Isanndéitsijan on hyva tuntea

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juho Tuloméki



47

kiinteiston jatehuollon tarpeet esimerkiksi onko jateastioiden tyhjennysrytmi riittdvan
pitkd, jotta jatehuolto ei rasittaisi kiinteiston kayttajia. Esimerkiksi tiettyjen jatteiden, kuten
biojatteen seuranta on tarkeda ettei jatteet mene sekaisin liian pitkan tyhjennysvalin ta-
kia. (Kurtelius 2001, 65.)

Kiinteistdn isannditsijan tai kiinteistonhoitajan tulisi tarkistaa jatehuoltosopimuksen
kanssa tehdyt sopimukset vuosittain. Tama voisi parantaa jatteiden yleista seuraamista
ja sita, etta jateastiat tyhjennetdan sopimuksessa sovituin aikavalein. Seuraaminen voi
vaikuttaa taloudellisesti, jos esimerkiksi jatteitad tyhjennetdan aivan liian tyhjina. Jokai-
sessa kiinteiston jatepisteessa tulisi olla selkeat ohjeet jatteiden lajitteluun. Ohjeista on
selvittava, kuinka kotitalousjatteet lajitellaan oikein. Myds uusille asukkaille olisi hyva ja-
kaa muuton yhteydessa selkeét ohjeet jatteiden lajittelusta taloyhtion pelisaantéjen yh-
teydessa. Jatehuollosta on myos hyva keskustella esimerkiksi taloyhtion hallituksen ko-

kouksissa mahdollisten ongelmien selvittamiseksi. (Kurtelius 2001, 65.)
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5 LOPUKSI

Kiinteistdjen, kuten Kauppiaskatu 9a:n, on jatkuvasti huolehdittava kiinteiston arvon sai-
lymisestd. Tama tarkoittaa kaytadnndssa paivittdisen huollon ja kunnossapidon lisaksi
maaraaikaisten tarkastusten tekoa niin rakenteissa kuin talotekniikassakin. Kiinteiston

arvoon vaikuttavat muutkin tekijat, kuin miltéd rakennus nayttaa ulkoisesti.

Kiinteistén kunnossapidon, talotekniikan ja rakenteiden maaraaikaishuollot vaikuttavat
myds suuresti kiinteistossa asuviin ja tydskenteleviin ihmisiin. Rakennustéita on valilla
tehtava, mika voi hetkellisesti tuntua ikavaltd melun ja suurien téiden aikana pitkakestoi-
suuden takia. Esimerkiksi ikkunanvaihtotyd voi vaikuttaa hetkellisesti turhalta tyosta ai-
heutuvien haittojen takia, mutta valmis ty6 vaikuttaa positiivisesti seka huoneistoa kayt-

taviin henkiloihin etta kasvattaa kiinteiston arvoa niin sisaisesti kuin ulkoisesti.

Vanhoissa kiinteistdissa haasteita korjausrakentamiseen tuovat sen aikaiset rakentamis-
tavat ja rakenteet sekd niiden muuttaminen nykyisten lakien ja saadosten mukaisiksi.
Haasteita tuovat myds suunnitelmien tekeminen vanhojen rakenteiden pohjalle. Esiin

nousee kysymyksia, tulisiko rakenteita purkaa ja rakentaa uutta vai vahvistaa vanhaa.

Kasvavissa kaupungeissa, kuten Turussa, uudis- ja korjausrakentaminen kehittyy jatku-
vasti sekd uusia kohteita rakennetaan jatkuvasti. Kehittyminen nékyy monessa koh-
teessa ulkoisesti uusien materiaalien esimerkiksi mikrosementin kayton lisdantymisessa.
Kehittyminen tapahtuu myds ei nakyvien tekijoiden osalta. Linjasaneerauksissa kaytet-
tavat vesi- ja viemariputket ovat nykydan hyvin harvoin valurautaa, kun kaytettavissa on
esimerkiksi helpommin tydstettavaa ja korroosion kestavaa muovia. Myds tekniikan ke-
hittyminen nakyy vahvasti rakentamisessa, kun esimerkiksi LED-valot ovat korvanneet
perinteiset hehkulamput lahes kaikkialla ja perinteisen ilmoitustaulun sijasta saatetaan

kayttaa digitaalista ilmoitustaulua.
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