Etela-Savon
Vdlineita taajamien elinvoimaisuuteen ja
uusiutumiseen

Maanantai 3. syyskuuta 2018 klo 12-15
Maakuntaliitto, Mikonkatu 5, Mikkeli
* hankkeen tilannekatsaus

* johdantokeskustelu

* Millaisia esimerkkitilanteita ja -konflikteja sinulla on liittyen arvorakennusten
kuntoarviointiin?

* Millaisia selvityksié on esiintynyt arvorakennusten kuntoarviointiin liittyen?

* ideointikeskustelu
* Mitd seikkoja arvorakennuksen kuntoarvioinnissa tulisi mielestédsi huomioida ja selvittda?
* Mitd seikkoja arvorakennuksen kuntoarvioinnissa ei ole tarpeen huomioida ja selvittéa?

* jatkotoimenpiteet
* Mitd suosittelet jatkotoimiksi?
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Valineita taajamien elinvoimaisuuteen ja
uusiutumiseen — hanke 2018-2019

Etela-Savon maakuntaliiton ja
Varsinais-Suomen liiton yhteistyohanke, jota
Ymparistoministerio rahoittaa

Hanke jakautuu kahteen osaprojektiin:
1. Taajamien elinvoimaprojekti
2. Maakuntauudistusprojekti
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1. Taajamien elinvoimaprojekti

(] Otetaan kayttoon ja testataan uusia yhteistydomuotoja ja —-menetelmia
» taajamien elinvoiman edistéiminen
» julkisen rakennuskannan hallinta ja kestdvd uusiokédyttd
 Luodaan verkostoyhteistyon malli ja asiantuntijaverkosto tiedonvaihtoon
» yhteisid resursseja ja tiedonvaihtoa
 Toteutetaan elinvoimakartoitus taajamien ja erityisesti niiden julkisen
rakennuskannan tilasta
» toimintamalleja taajamien elinvoimakartoituksen, vajaakdyttéisen julkisen
rakennuskannan arvotarkastelun, uusiokdyton ja yllégpidon yhdistémiseksi
» tuotetaan tietoa ja suosituksia kokemusten perusteella
» inventointi, arvottaminen, kdyttomahdollisuudet, tekniset kysymykset
» tiedon keruuta, jakelua ja vuorovaikutusmenetelmid
J Eteld-Savossa ja Varsinais-Suomessa testataan erilaisia toimintamalleja
esimerkkitaajamissa
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2. Maakuntauudistusprojekti

J Maakuntauudistuksen toteutuessa maakuntaliiton ja ELY-keskuksen toiminta
ml. alueiden kayton tehtavat yhdistetaan ja LUOVA tulee “uutena” toimijana
kaavoitukseen

 Hankkeessa tarkastellaan, mitd maakuntalakiluonnoksen mukainen
maakunnan tehtava 'kuntien alueiden kayton suunnittelun ja rakennustoimen
jarjestamisen edistaminen’ on kaytannossa

» taajamien elinvoima-projektin menetelmien analysointi

» menetelmien  soveltuvuus  uuden  maakunnan  alueidenkdytén
edistémisroolin sekd kunta-maakunta-valtio-yhteistyémuotojen
kehittdmistarpeiden kannalta
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Elinvoimaverkostoyhteistyo

kaytto Kayttotapoja
Muokat-
tavuus
Arvon- Muokat- Toimintatapa
maaritys tavuus
Kunto Arvot
Kuntoarviointi

Maaritys Muokkaus Tulos
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ETELA-SAVOSSA esimerkkitaajamat ovat
 Kangasniemen kirkonkyla J Haukivuoren asemankyla

» 5600 asukkaan kunnan 2800 asukkaan » Mikkelin kaupunkiin 2007 liittyneen ent.
keskustaajama Puulan rannalla Haukivuoren kunnan 800 asukkaan

» Kangasniemelld on tarkoituksena keskustaajama
tarkastella taajaman yleiskaavan » Haukivuorella on tarkoituksena taajamaan
pdivityksen yhteydessd julkisen laadittavan yleissuunnitelman yhteydessa
rakennuskannan tilaa ja arvoja kartoittaa taajaman vahvuuksia mm.

» Lisdksi on tarkoitus tarkastella Iihemmin julkisen rakennuskannan arvotarkastelun ja
nykyisen paloaseman kéytettdvyyden ndkékulmista

uusiokdyttomahdollisuuksia osana
satama-alueen kehittdmisté
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Kuntoarvio (KH 90-00501)
Rakennustiedon kortistossa julkaistun ohjeistuksen mukaisesti

* Tarkastellaan kiinteiston * Selvitetaan
* Piha-alueet, maarakennus * Kiireelliset korjauskohteet
* Rakenteet ja rakennusosat * Rakennusosien ja jarjestelmien
* LVIA-jarjestelmat korjaustarpeet
* Sahko- ja tietotekniset jarjestelmat * Kiireellisyysjarjestys
* Energiatalous e Turvallisuuden ja terveydellisyyden
e Turvallisuus- ja terveysriskit puutteet

* Energian kaytto ja energiatalous
e Kaytto ja huolto

e Kayttajien kokemukset

e Korjaushistoria

Kiinteiston yllapidon kehitystarpeet
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Kuntoarvio (KH 90-00501)
Rakennustiedon kortistossa julkaistun ohjeistuksen mukaisesti

 Maaritellaan kuntoluokat e Kuntoarvion tulokset
1. Heikko, uusitaan 1-5 vuoden « Rakenteiden, rakennusosien ja
kuluessa laitteiden kunto, korjaustarpeet ja
2. Valttava, peruskorjaus 1-5 ajoitus
vuodessa tai uusiminen 6-10 . .
vuodessa e Laajat uusimis- ja parannustarpeet
3. Tyydyttiva, kevyt huoltokorjaus  Merkittavimmat vaurioriskit
1-5 vuoden tai peruskorjaus 6-10 * Energiatalouteen liittyvat
vuodessa parannusehdotukset
4. Hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 e Sisdolosuhteet, turvallisuus ja
vuodessa o terveellisyys
5. Uusi, el toimenpiteita seuraavaan e Tarkemoien k i
10 vuoteen pien kuntotutkimusten

tarve
» Kiinteistdhoidon kehitystarpeet
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Kohteen historia
(tekstiosuus)

Pohjaratkaisu,
tilajérjestelmat,
ulkoarkkitehtuuri

Rakennusosat

Materiaalit ja pinnat

Rakenteet ja
talotekniikka

Valokuvat

RAKENNUSHISTORIASELVITYKSEN TYON JASENTELY JA TUTKIMUSLAHTEET

Suunnittelu- ja rakentamisaika

Suunnittelu- ja syntyhistoria

A
Luonnokset, lupakuvat,
foteutussuunnitelmat, tyo-
selitykset A
Suunnitellut detaljit

A
Alkuperdinen varityssuunnitel-
ma, maalaustydselitykset,
huoneselostus A
Alkuperdinen rakenneijdrjestel-
m& ja falotekniikka

A

Rakennuspaikan, rakentamisen
ja valmiin rakennuksen kuvat A

Kayton aika

Kaytén historia

Muutossuunnitelmat

Muutossuunnitelmat

Muutossuunnitelmat

Muutossuunnitelmat

Kayton aikaiset
valokuvat

A=

VALINEITA TAAJAMIEN ELINVOIMAISUUTEEN JA UUSIUTUMISEEN

Nykytilanne

Nykytilan kuvailu
A K

Suunnitelmien foteutuneisuus,
sdilyneisyys, ajoituspiirustukset
A K

Eriaikaisten rakennusosien

A | inventointi / tunnistaminen K
Yhteenveto
Suunnitelmien foteutuneisuus, R

sGilyneisyys

Rakenteiden ajoitus,
eriaikaisen talotekniikan
A | inventointi / tunnistaminen K

Nykytilavalokuvat
A K

Arkistointitutkimusta K = Kenttéatutkimusta
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Taydentavat tyot

Mittausdokumentointi

Rakennusosien mittausdoku-
mentointi

Konservaattorin tekemd
vdri- ja pintatutkimus

Rakenteiden ja talotekniikan
mittaukset (erikoistyd)

Valokuvaajan tekemd
valokuvadokumentointi

R = Raportointia
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Rakennetun kulttuuriympariston merkittavyys

* rakennushistoriallinen
* historiallinen

* maisemallinen




Arvottamisen kriteerit

harvinaisuus tai ainutlaatuisuus

historiallinen tyypillisyys alueelle

edustavuus

alkuperaisyys

historiallinen todistusvoimaisuus

historiallinen kerroksellisuus
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Keskustelumuistiinpanot
Hyva kuntoarviointi on sellainen, missa:

arvioijalla on rakennuksen rakennustekniikan tuntemusta, arvioijan tulisi tuntea myos

rakennusperintdasioita

kuntoarvion lahtékohtana pitaisi olla, etta lahdetaan korjaamaan ei uudisrakentamaan.
Korjaamisen tavoitetaso pitaisi maaritella. Uudisrakentamistaso ei tulisi olla Iahtékohtana

varmuuden vuoksi korjaamista ja purkamista tulisi valttaa, vaikka jotkin rakenteet
todettaisiin nykykasityksen mukaan toimimattomiksi. Nain saadaan vain kasvatettua

kustannuksia

Kuntoarvioon liittyy rakennuksen kayttotarkoitus, kun kayttotarkoitus tiedetaan, voidaan

siihen hakea standardeja.

arvojen sailymisen turvaaminen pitaisi ottaa mukaan kuntoarvioon. Ainakin pitaisi

selvittaa kuinka paljon alkuperaisesta voidaan sailyttaa.

kuntoselvityksessa tulisi eritelld rakennuksen sdilymiseen ja terveellisyyteen liittyvat
oleelliset korjaustarpeet ja sitten ne kosmeettiset kunnostukset, jotka ovat enemman

kayttajasta kiinni
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Keskustelumuistiinpanot

Ongelmista todettiin, etta:

rakennushankkeen toimija teettaa kuntoarvioinnin, jolloin lopputulosta on helppo ohjata
eli milla puolella on seritY(ksen tekija, ajaako han purkamista vai sailyttamista. Tilaajan
|lahtoajatus maarittelee lilkaa hanketta

rakennuksia on pdadytty purkamaan, koska ne ei tayta enda nykylain maarayksia esim.
asumiselle, mutta tarvitseeko uudisrakentamisen tiukkoja maarayksia aina soveltaa esim.
korjausrakentamiseen ja missa maarin?

onko my6s arvojen maarittdminen liian ylimalkaista? Yleensd inventoidaan vain
ulkotiloja. rakennusten arvoja pitaisi pystya enemman sanallistamaan

yritetaan liikaa nykyaikaistaa

Ongelmana on myos, etta rakennus jaa lojumaan eli pitaisi loytya konsensus
suojelusta/purkamisesta/kaytosta kohtuuajassa.

virkamiespuolella ei ole riittavaa asiantuntemusta arvioida selvityksia

jos sdilytetdan, miten uudis- ja vanha rakennus voidaan yhdistaa, niin etta tulee toimiva
okonaisuus (esim. koulu)

Iso riski on investoida rakennukseen ilman etta tiedetdan varmasti voidaanko rakennusta
mydhemmin hyodyntaa.
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Keskustelumuistiinpanot
Esille nousi esimerkkitilanteita:

* Kangasniemen Kalliolan koulun kuntoarviossa lahdetaan nykykayton jatkumisesta. Arvoja ei juuri oltu otettu huomioon, esim.
viittauksia siita, etta voidaan tehda jos arkkitehtuuri antaa myoten.

* Kuntoarvossa arvioidaan korjauskustannuksia uusimiselle. Pitdisikd myds korjausrakentamiseen raataloida omat yksikkdhinnat?

» Jyvaskylan vanhan pappilan rakenne- ja sisdilmakorjauksen suositukset — selvitysta (Ramboll 2017) pidettiin hyvana. Siina on
tavoitteena selkeasti rakennusten sailyttaminen.

* hyva on myos Pieksamaen urheiluhallin kuntoarvio (Sweco). Siina on tutkittu myos rakenteet

* huono esimerkki on esim. yksityisen omistajan teettama Mantyharjun vanhainkodin suojelurakennuksen kuntoarvio, jossa oli
tilaajan toimesta kaytannossa todettu rakennus kelvottomaksi

» Mikkelin valssimyllyn osalta todettiin ensin, ettd rakennus voidaan kunnostaa ajateltuun uuteen kayttoon. Sitten selvitettiin lisaa ja
todettiin, etta suunniteltu mittava viereinen uudisrakentaminen saattaa sortaa rakennuksen, voidaanko ottaa riski? Selvityksiin
pitdisi voida luottaa, mutta ovatko ne aina riittavia tai huomioidaanko niissa olennaiset asiat?

* Mikkelin viljasiilojen bakteeriongelma tuli esille, koska Oulusta I6ytyi samanlainen tapaus, kokemuksia tulisi vaihtaa ja loytaa
suunnittelijoita, joilla on ollut vastaavia tehtavia

* Savonlinnan postitalo purettiin, koska rakennusfirma ilmoitti, ettei muuten ole kannattavaa rakentaa alueelle lisaa, postitalon tilalle
ei kuitenkaan ole rakennettukaan yhtaan mitaan.

* Rokkalan kartanon piharakennuksesta puolet on palanut, rakennus paatettiin kuitenkin suojella, miten tahan paadyttiin? milloin
kokonaisuus menettaa merkityksensa, onko prosenttiarvoa? Milla tavoin tulkitaan, onko kyse korjaamisesta vai rekonstruktiosta?
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Keskustelumuistiinpanot
Jatkopohdintoja/ideointia:

* pitaisi voida yhdistaa arvokartoitus ja kuntokartoitus
* kuntoarvio on lahtokohtaisesti kiinteistonomistajan asia, pitaisiko tahan tulla vastaan, jos yhteiskunta haluaa suojella rakennuksen?

* asiasta on tehty ensin periaatepaatds etta puretaan ja vasta sitten aletaan arvioidaan rakennusten arvoa, jos ne joudutaankin sailyttamaan,
niin se tulee yllatyksena.

* pitdisi pohtia selvitysten jarjestysta: arvokartoitus, yksityiskohtaisempi rakennushistoriaselvitys, kuntokartoitus, kayttokartoitus ja vasta
sitten kun selvitykset on tehty, poliittinen paatos

* viranomaisohjaus: pitdisi saada prosessit kuntoon, tiekartta, prosessiohjaus ja selvityssisalto
* vyhteiskunta rahoittamaan rakennussuojelua (avustuksen pienia verrattuna luonnonsuojeluun)

* miten rakennukset voivat paasta niin huonoon kuntoon, vaikka laki velvoittaa kunnostamaan, mutta jos ei yllapida niin siita ei maarata
rangaistusta.

* Maakunnallisesti pitaa panostaa; vaatia kunnolliset kuntoselvitykset ja selvittaa maakunnalliset suojeltavat rakennustyypit seka niiden kunto
ja paattaa mita niista kannattaa esimerkkeina sailyttaa.

* pitaisi loytaa rakennuksen ideaalikayttotarkoitus

* rakentamismaaraykset ovat osin epaselvia koskien korjausvaatimuksia ja suojelurakennuksia, esim. jos kaavassa on merkitty sr-kohteeksi,
niin kohde ei tarvitse niin tiukkoja energiamaarayksia.

* myos talotekniikka tulisi huomioida, yleensa se uusitaan ensimmaisena
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Keskustelumuistiinpanot
Jatkopohdintonja/ideointia:

* vylikorjaus tulee kalliiksi ja nostaa vuokria

* onko ohjeistusta arvorakennuksen kuntoarvion tekemiseen, ilmeisesti ei ole. Miksi ei ole yhdistetty rakennushistoriaselvitysta ja
kuntokartoitusta?

* sisailmatutkimukset, voidaanko sanoa mista ongelmat tulee?

* Onko modernien rakennusten kuntoarviointimenetelmat selvia?

* Mista kosteusvauriot aiheutuvat rakenteista, vaarasta kaytosta, tekniikasta?

* tehddanko saanndllisesti rakennusteknisia kuntoarvioita esim. julkisille rakennuksille vai vasta siina vaiheessa kun rakennus pitaa purkaa?
* myo0s arvojen tarkistus tulisi tehda saannaollisemmin eli arvoinventoinnitkin pitaisi paivittaa.

* onko arvojen maadrittely liian ylimalkaista?

* korjauksen hinta vrt. uudisrakennukseen, kestava kaytto vs. hinta

* rakennuksen arvojen ja muokattavuuden huomioivan kuntoarvioinnin malliohjeistus (sisallysluettelo ja kuvaukset) arvo-ja kuntoarvioinnista
kuntien tarjouspyyntoja varten olisi tarpeen, mita tulisi tarkastella kun arvorakennuksen kuntoarvioita tehdaan esim. purkamista varten ja
mita pitaa selvittaa. Yksi kunnollinen selvitys olisi parempi kuin usea ristiriitainen selvitys...

* Arvot huomioivan kuntoarvioinnin pohjana voisi kayttaa nykyisia RT-kortteja joissa on ohjeistettu Liike- ja palvelukiinteistojen yllapidon
kuntoarvion laadintaa

* YM:Ita ja Museoviranomaisilta pitaisi saada tietoa siita, mita rakennuksilta vaaditaan eri kayttotarkoituksissa ja missa maarin voidaan poiketa
maarayksistd. Tama helpottaisi uusiokdytdn pohdintaa, kun pystyttaisiin ennakolta arvioimaan vanhan rakennuksen soveltuvuutta
uusiokdyttoon (esim. saddokset huonekorkeudesta, tekniikan vaatimukset yms.)
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