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Pihlajamaen korjaustapaohjeet
Kaupunkisuunnitteluvirasto 27.01.2006

1 Korjaustapaohjeiden taustaa

1.1 Pihlajamaen lahi6

Pihlajamaen 18hid oli ensimmaisia aluerakentamiskohteita Suomessa. Se suunniteltiin ja
rakennettiin paddosin vuosina 1959 — 1965. Alueen asemakaavan laati Helsingin kaupun-
gin toimeksiannosta arkkitehti, professori Olli Kivinen vuonna 1960. Asemakaavassa yh-
distyy luonnonmuotojen taitava hyvaksikaytté modernin kaupunkisuunnittelun perintdéon.
Arkkitehdit etsivat 1950-luvun lopulta 1ahtien tapoja yhdistda uusi teollinen betonielement-
tirakentaminen Tapiolan kaltaiseen puutarhakaupunki-ihanteeseen.

Pihlajamaen asemakaava perustui viiteen aluesoluun, jotka suunniteltiin omiksi kokonai-
suuksiksi l&hikauppoineen. Solut sijoitettiin umpikatujen varteen, kaksi lounaisosan kal-
lioylangdlle ja kaksi alueen koillisosaan. Viides aluesolu suunniteltiin alueen pohjois-
osaan, alavalle maalle. Rakennusten sijoittelua ohjasi metsainen kalliomaasto seka pyr-
kimys arkkitehtoniseen nayttavyyteen. Alueen sydamen muodosti ostoskeskus Pihlaja-
maen aluetta jakavan laakson eteldpaassa. Asemakaavasommitelma perustui rakennus-
ten vapaamuotoiseen sijoitteluun maisemaan topografian piirteitd mukaillen tai sita koros-
taen.

Alueen koillisosan rakennuttajana oli Helsingin Asuntokeskuskunta Haka ja alueen lou-
naisosan Sosiaalinen asuntotuotanto Oy (Sato). Hakan alueen kaavoitus tapahtui yhteis-
tydssa Kulutusosuuskuntien keskusliiton asunto-osaston kanssa. Arkkitehteina olivat Es-
ko Korhonen ja Sulo Savolainen. Suunnittelun keskeisia periaatteita olivat maaston muo-
tojen hyvaksikayttdé ja metsadluonnon varjeleminen mm. U:n muotoisten suurkortteleiden
avulla. Asuntosuunnittelu edusti aikansa karkea.

Saton alueen suunnittelusta jarjestetyn arkkitehtuurikilpailun voitti vuonna 1960 arkkitehti
Lauri Silvennoinen, joka kehitti voittaneessa ehdotuksessaan eteenpain Olli Kivisen ase-
makaavallisia ideoita. Saton puoli oli ilmeeltdan ja mittakaavaltaan Hakan puolta monu-
mentaalisempi ja kasitteli ymparistéd suurpiirteisemmin. Saton muuta ymparist6aan kor-
keammalle sijoitetut tornitalot ovat suurmaisemaa hallitsevat maamerkit, joita saestavat
pitkat taitetut rakennuslamellit rinteen alareunassa. Pitkien lamellien nauhajulkisivut’ ovat
elegantit, yhdet aikakautensa parhaimmat.

Pihlajamaessa sovellettiin elementtirakentamista ensimmaistd kertaa laajassa mitassa
Suomessa. Siirreltdvia suurmuotteja ja puolielementtitekniikkaa kaytettiin sekd Hakan et-
td Saton puolella. Puhtaimpana elementtirakentaminen toteutui Saton Vuolukiventien
alueella. Elementtirakentaminen nahtiin edullisena tapana tuottaa nykyaikaisia asuntoja
rakennemuutoksen kaupunkeihin houkuttelemalle vaestédlle. Kaupunkisuunnittelun tavoit-
teet muuttuivat kuitenkin 1960-luvun loppuun mennessad kompaktikaupunki-ideologian
synnyn myo6ta. Pihlajamaessad muutos ndkyy mm. Rapakiventielle 1970-luvulla rakenne-
tussa alueessa. Tavoitteeksi tuli tehokkuus ja kaupunkimainen tiiviys. Ero edellisen kym-
menluvun rakentamiseen on selkea.

! Nauhajulkisivuksi kutsutaan julkisivua, jossa ikkunat muodostavat ulkovaippaan yhtendisen vaa-
kasuoran nauhan.



Pihlajamaen asuntoalueen arvo on kansainvalisesti tunnustettu. Alue on hyvaksytty ns.
Docomomo-“valikoimaan ainoana suomalaisena 1960-luvun 14hién ja yhtena suomalai-
sen modernin arkkitehtuurin karkikohteena Helsingissa. Pihlajamaki sisaltyy myds Mu-
seoviraston tarkistettuun, valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparisto-
jen luetteloon. Helsingin yleiskaava 2002:ssa Pihlajamaki on merkitty kulttuurihistorialli-
sesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittdvaksi alueeksi. Yleis-
kaavan mukaan aluetta tulee kehittda siten, ettd alueen arvot ja ominaispiirteet sailyvat.

Alue on ensimmainen 1960-luvun 1ahié Helsingissa, joka suojellaan asemakaavalla. Nyt
kasilla olevat korjaustapaohjeet on laadittu alueen suojelukaavaty6hon liittyen ja sen ta-
voitteita tukien.

1.2 Pihlajamaen inventoinnit ja arvot

Suojelukaavatydn pohjaksi alueen rakennuskanta ja ymparistd inventoitiin. Inventoinnit
koostuvat kolmesta osasta:

Pihlajamé&en arvot ja aatteet - suojelun viitekehysté hakemassa, toim.
R. Salastie, KSV, 2003

Pihlajamé&en rakennusinventointi 2000, H. Hégstrém, Aedes Oy, 2001
Pihlajamé&en maisemaselvitys, Molino Oy, 2003

Inventoinneissa selvitettiin alueen arvoja rakennusten arkkitehtuurin, maiseman, lahiym-
pariston ja kaupunkikuvan kannalta. Korjaustapaohjeiden laatimisen lahtékohtana ovat
olleet kaupunkikuvalliset ja asemakaavalliset, kokonaisuuden sailyttdmisté ja vaali-
mista koskevat tavoitteet. Kokonaisuuden vaalimisen kannalta tarkea nakdkulmaa
nayttelee korjausten alueellinen yhtendaisyys. Toisin sanoen, keskenaan samanlaiset
talot tai seindrakenteet tulisi korjata yhtenaista korjaustapaa noudattaen.

Rakennusten arkkitehtuurin vaalimisen ja suojelun kannalta keskeisena tavoitteena Pihla-
jamaessa on rakennusten julkisivujen alkuperaisen tai alkuperaisen kaltaisen ilmeen sai-
lyttdminen. Kokonaisuuden sailyttamisen vaalimista tukevat myds julkisivujen muiden yk-
sityiskohtien kuten sailyneiden puuovien, alkuperaisen varityksen ja muiden yksityiskohti-
en vaaliminen. Alkuperaisyyden vaaliminen ei Pihlajamaessa onnistu kuitenkaan enaa
alueen puuikkunoiden osalta, jotka on ehditty padosin jo vaihtaa ja siten tarkea osa alu-
een alkuperaisyytta menettaa.

1.3 Pihlajamaen asemakaavan muutosluonnos

Pihlajamaen asemakaavan muutosluonnos on asetettu nahtavilla 13.2.-10.3.2006.

Alueen suojelulle esitettyjen tavoitteiden mukaisesti luonnoksessa on esitetty suojelta-
vaksi Pihlajamaen 1960-luvun rakennuskanta seka muut ymparistén olennaiset osat.
Asuinrakennusten ohella on luotu edellytykset alueen koulujen (asemakaava no. 11445)
ja alueen alkuperaista rakennuskantaa edustavan ostoskeskusrakennuksen suojelulle.

Asuinrakennusten ohella asemakaavassa annetaan maarayksia alueen maiseman kes-
keisten osien, puistojen, metsapihojen ja tarkeiden vihervydhykkeiden ja ndkymaalojen
suojelusta ja hoidosta. Asemakaavaluonnokseen sisaltyy myds ehdotus alueen kesken-
eraiseksi jadneen pysakointikentdn eheyttdmisesta Kiilletien alueella. Seka rakennuksia
ettd maisemaa koskevat suojelumaaraykset on laadittu yksityiskohtaisiksi, alueen omi-
naisluonne huomioon ottaen.

2 Docomomo-kohteet on nimetty Do-co-mo-mo-Architectural Masterpieces of Finnish Modernims/modernismin
merkkiteoksia Suomen arkkitehtuurissa, Helsinki 2002, julkaisussa.
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1.4 Korjaustapaohjeiden tavoitteet

Korjaustapaohjeiden tavoitteena on esittaa Pihlajamaessa esiintyville ulkovaipan
tyypeille suositeltavat korjauksen tavat.

Ohjeiden laatimisen taustalla on tarve ohjata betonielementtijulkisivujen korjausta kesta-
vaan ja suojelukaavan tavoitteita tukevaan suuntaan. Helsingissa on aikaisemmin laadittu
vastaavia, rakennuslautakunnan hyvaksymia rakentamistapaohjeita eraille 1950-luvun
kerrostaloalueille®. Nyt laaditut ohjeet ovat kuitenkin ensimmaiset, jotka koskevat 1960-
luvun betonijulkisivuja. Ne ovat myos aikaisempia rakentamistapaohjeita huomattavasti
yksityiskohtaisemmat. Luvussa 1.5 betonijulkisivujen korjausta kasitelladn osana laajem-
paa, modernin korjausta.

Pihlajamaessa yksi yleisimpia ulkovaipan tyyppeja on ns. sandwich-rakenne, jossa jul-
kisivurakenne muodostuu betonisesta ulkokuoresta, sisemmasta betonikuoresta ja beto-
nikuorien valiin jadvasta eristekerroksesta. Korjausrakentamisen kannalta sandwich-
rakenne on haastava ja poikkeaa perinteisimmista, muuratuista rakenteista ja niiden kor-
jauksen tavoista. Noin puolet sandwich-rakenteista on Pihlajaméaessa jo eristekorjattu.
Toisin sanoen rakenne ei esiinny enaa alkuperaisessa muodossaan. Siporex- ja sand-
wich-elementtien ohella alueella esiintyy paikalla muurattuja lecaharkkorakenteita ja puo-
lielementtitekniikkaa: lecabetoni- tai siporex-elementti muottiin asennettuina.

1.5 Korjaustapaohjeet ja asemakaava

Korjaustapaohjeet on maaritelty asemakaavassa seuraavalla tavalla:
AK-korttelialueilla:

- .... taman asemakaavan soveltamisen tueksi rakennuslautakunta tulee antamaan
Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksen 2 §:n mukaisen korjaustapaohjeen.

Korjaustapaohjeet hyvaksyy rakennuslautakunta.

Korjaustapaohjeita noudatetaan tulevilla korjauskierroksilla. Ohjeilla ei ole kuitenkaan ta-
kautuvaa vaikutusta. Toisin sanoen, ohjeet eivat heti vaikuta jo tehtyihin korjauksiin. Kor-
jaustapaohjeen tavoitteena on luoda pohjaa jarkeville, alueen arvoja kunnioittaville korja-
ustavoille sekd niiden pohjalta tapahtuvalle hyvélle ja ammattitaitoiselle suunnittelulle.
Ohjeet itsessaan eivat ole vield suunnitelmia. Ohjeet palvelevat seka yksityisia asuntoyh-
tidita ettd korjausrakentamista ohjaavia viranomaisia, ennen kaikkea rakennusvalvontaa.

Tavoitteena on, ettd kasilla olevista korjausmenetelmista valitaan ne, jotka parhaiten sai-
lyttavat tai palauttavat rakennusten alkuperaisen ilmeen ja tukevat siten suojelukaavassa
alueen suojelulle asetettuja tavoitteita. Valitun korjaustavan on myds taytettava teknisen
kestavyyden kriteerit. Toisin sanoen, korjausten on taytettava voimassa olevien maarays-
ten ja ohjeiden mukaiset tekniset vaatimukset. On kuitenkin huomattava, ettei vanhoissa
rakennuksissa paasta taysin nykymaaraysten mukaiseen tasoon esimerkiksi [lBmmon- ja
aaneneristavyyden osalta eika tata edellytetd asemakaavassa suojelluilta rakennuksilta.
Korjausohjeilla ei pyritéd estdmaan talojen varustetason nostamista, mutta ohjeiden 18ht6-
kohtana on, ettd parannukset tehddan turmelematta rakennusten arvoa.

Tulevaisuudessa saattaa olla kaytettavissa entistd kehittyneempid sandwich-elementtien
ja muiden betonirakenteiden korjausmenetelmid. Betonirakenteiden korjausten vaikutuk-
sista olemassa olevien rakenteiden elinkaareen on niukasti tutkimustietoa. Helsingin tek-
nillisen korkeakoulun kaynnistama tutkimushanke korjaustoimenpiteiden vaikutuksista
betonijulkisivujen kayttdikdan tuonee lisatietoa korjaustapojen valinnan pohjaksi. Tutki-
muksen on tarkoitus valmistua vuoden 2006 loppupuolella. EU on lokakuussa 2005
myontanyt tukea modernin arkkitehtuurin suojeluun liittyvalle betonirakenteiden korjausta
kasittelevalle tutkimushankkeelle Tampereen teknillisen korkeakoulun tutkimusryhmalle.
Myds tama tutkimus tuonee aikanaan tarkeaa lisatietoa korjausohjeiden aihepiirista.

1.6 Korjaustapaohjeiden sisalto ja laatimistapa

% Rakentamistapaohjeet on laadittu mm. Ruskeasuon ja Roihuvuoren kerrostaloalueille. Maunulan
1950-luvulla rakennettuun eteldosan kehittdmisperiaatteet ovat tekeilla
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Korjaustapaohjeen on laatinut 1ahidarkkitehti Mikko Tainio rakennusvalvontavirastosta.
Ohjaavaan tyéryhmaan ovat kuuluneet kaupunkisuunnitteluvirastosta aluearkkitehti Taru
Tyynila, arkkitehti, TKT Riitta Salastie seka projektipaallikkd, arkkitehti Ulla Korhonen-
Walma, rakennusvalvontavirastosta arkkitehti Hannu Havas, arkkitehti Ulla Vahtera, yli-
insindori Kauko Juutinen, tarkastusinsindoéri Risto Levanto ja tarkastusinsinddri Anders
Westerlund. Teknisena asiantuntijana tydssa on ollut dipl.ins. Aimo Heimala. Luvut 1 ja 5
on kirjoittanut arkkitehti Riitta Salastie. Ty6ta on sen kuluessa kommentoinut Tampereen
teknillisen yliopiston erikoistutkija tekn. lis. Jukka Lahdensivu.

Ohjetta varten kaytiin 1api kaikki Pihlajamaessa esiintyvat betonielementtiseinien raken-
teet rakennusvalvontaviraston piirustusarkistoa apuna kayttaen. Seinarakenteiden raken-
nepiirustuksista kavi ilmi, ettd elementtitekniikasta huolimatta betonijulkisivun rakenne
vaihtelee talotyypista ja seinan paikasta riippuen. Rakennusten paatyseinissa on yleensa
eri rakenne kuin rakennusten pitkilla nauhajulkisivuilla. Myés eri yhtididen talojen kesken
on eroja. Korjaustapaohjeet annetaan paitsi rakennuskohtaisesti, myds seinatyyp-
pikohtaisesti. Erilaisten seindrakenteiden maaraa (ja siten myds erilaisten korjaustapo-
jen polkuja tai malleja) lisdavat alueella tehdyt eristekorjaukset.

Ohjeet on laadittu kaikille Pihlajam&en 1960-luvun asuinrakennuksille ja ne koskevat
kaikkia alueella esiintyvia seindrakenteita. Jokaisesta alueella esiintyvasta seinaraken-
teesta — seka alkuperaisesta etta korjatusta rakenteesta — on ohjeen yhteydessa periaa-
tekuva. Ulkovaipan korjauksen periaate on esitetty samassa kuvassa, kuvan oikeassa lai-
dassa. Tavoitteena on ollut ohjeen selkeys ja yksitulkintaisuus, johon pelkalla sanallisella
ohjeella ei paasta.

Korjausvaihtoehtoja esitetaan yleensa aina enemman kuin yksi (yleensa 1-3). Vaihtoeh-
dot on arvotettu sen mukaan miten hyvin ne palvelevat rakennusten suojelutavoitetta.
Toisin sanoen, ohjeen nakdkulma on ensisijaisesti suojelun. Suojelutavoitteen kannalta
suositeltavin vaihtoehto esitetddn ensimmaisena. Esitettyjen korjausvaihtoehtojen tavoit-
teena on rakennusten alkuperaisen ulkoasun sailyttdminen kestavalla ja kustannuksiltaan
kohtuullisella tavalla. Julkisivujen alkuperaisen ulkonadn sailyttdmisen ohella tarkea na-
kokohta korjausratkaisuja tehtdessa on ratkaisujen kestavyys (elinkaari). Toimivien ra-
kenteiden loppuun kayttdminen elinkaarensa loppuun — vaikka tehdyt korjaukset olisivat
olleet rakennusten arkkitehtuuria murentavia — on seka asuntoyhtididen etta yhteiskun-
nan kannalta jarkevaa.

Ensisijaisena vaihtoehtona esitetdan yleensa alkuperaisen betonirakenteen sailyttdminen
ja sen korjaaminen betonilla. Kertaalleen eristekorjatun betonijulkisivun kohdalla voidaan
esittda myoOs alkuperaisen betonirakenteen palauttamista. Vaihtoehtoisena korjaamista-
pana myos eristekorjaaminen on mahdollista. Julkisivujen levytykset ja pellitykset eivat
uuden asemakaavan voimaan astumisen jalkeen ole kuitenkaan enaa Pihlajamaessa
mahdollisia.

Korjaustapaohjeet ohjaavat ensisijaisesti rakennusten ulkovaipan korjausta. Taman
ohella korjaustapaohjeet siséltavat ohjeita mm. rakennusten parvekkeiden, ikkunoiden,
ulko-ovien, vesikatteen ja raystaspellityksen sekd porrashuoneiden korjausta var-
ten. Korjaustapaohjeet eivat koske asuntojen sisdisid muutoksia. Koska asemakaava-
luonnos sisaltaa maarayksia koskien esteettomyytta ja hisseja, annetaan ohjeessa myos
tatd koskevia tarkentavia ohjeita. Pihojen osalta esitetdan pihaa koskevat asemakaava-
maaraykset seka pihojen suunnittelun yleisperiaatteet.

Korjaustapaohjeeseen liittyen Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto tulee teettaman alu-
een varioppaan. Varikartan tueksi tulisi aina ennen maalaustéihin ryhtymista teettda pai-
kan paalla tehtava asiantuntijan laatima pigmenttianalyysi.



2 Kuntoselvitykset

Kaikki ulkovaippaan kohdistuvat korjaukset vaativat taustaselvitykset. Rakennukselle voi-
daan tehda ensin peruskuntoarvio, ja niiden jalkeen varsinaiset kuntotutkimukset. Luotet-
tavan tiedon saamiseksi kuntoarvio ei yleensa riitd, vaan korjattavan rakennusosan oike-
an korjaustavan varmistamiseksi vaaditaan riittdvan laajoja kuntotutkimuksia. Tapauskoh-
taisesti kuntotutkimukseen kuuluu joko kaikki tai osa seuraavista tutkimuksista:

Betonien kuntotutkimus julkisivuille ja parvekkeille
kosteusmittaukset eri rakenteille

rakenteiden kosteusvauriot ja ns. hometutkimukset (mikrobit)
lampokamerakuvaukset

tarvittaessa rakenteiden tiiveyskokeet

lisaksi selvitetdan vedenpoiston toimivuus ja sen parantamistarve

Rakenteiden rakennusfysikaalinen toimivuus tulee selvittda, koska nykykasityksen mu-
kaan vanhoissa rakennuksissa on ratkaisuja, joiden toimivuus kosteusteknisessa mieles-
sa on huonosti toimivaa tai riskialtista. Nain on esim. kellarien sokkeleissa, joissa tiivein
osa on kylmalla puolella. Varsinkin, jos sisdpuolen olosuhteita muutetaan, on oltava tark-
kana.

2.1 Kuntoarvio

Kuntoarvion laadinnasta on ohje RT-kortistossa ja malliratkaisu asuinkerrostaloille: RT
18-10760 (tilaajan ohje), RT 18-10785 (kuntoarvio) ja RT 18-10794 (esimerkkiraportti).

Julkisivukorjausten suunnittelun 1dhtdkohtana voi olla peruskuntoarvio, mutta sita tulee
yleensa laajentaa tarkemmaksi, jotta saadaan tadsmallista tietoa julkisivujen todellisesta ti-
lanteesta. Havaittujen vaurioiden lisdksi tulee rakennuksen julkisivuista ja niihin liittyvista
rakenteista, kuten vesikatoista, katoksista, sokkeleista ja ympardivastd maapohjasta ha-
kea erityisesti vaarin suunnitellut tai toteutetut kohdat. Kuntoarvio voidaan laajentaa myos
kuntotutkimukseen liittyvaksi.

Kuntoarvioiden laatijoilla tulee olla laaja ja monipuolinen kokemus niin suunnittelun kuin
kaytannon toteutuksen alueilta, jotta osataan tehda oikeita johtopaatoksia eri tekijdiden
vaikutuksista. Niin sanotun "terveen jarjen” kayttd on ensiarvoisen tarkeaa, mutta taustal-
la tulee olla vankka tietdmys rakenteiden toimivuudesta niin konstruktioiden kuin raken-
nusfysikaalisten tekijdiden kannalta (kosteus, 1ampd, erilaiset muodonmuutokset ja —
likkeet).

2.2 Kuntotutkimus

Yleensa kuntoarviota tulee tarkentaa kuntotutkimuksilla. Toisinaan voidaan jo silmamaa-
raisilla arvioilla todeta julkisivujen kunto uusimista edellyttavaksi. Betonirakenteista on
tehty Suomen Betoniyhdistyksen kuntotutkimusohje BY 42, jossa esitetdan kuntotutki-
muksen eteneminen. Rapatuille julkisivuille on kuntotutkimusohje BY 42.

Kuntotutkimusohjelman laatijalla tulee olla laaja-alainen nakemys (kuten kuntoarvionlaati-
jalla). Itse kuntotutkimuksen tekijoiltéd edellytetdan hyvad ammattitaitoa kuntotutkimuksen
eri vaiheista.

Koska kuntotutkimukset tavallisimmin perustuvat rakenteista otettavien ndytteiden labora-
toriotutkimuksiin, tulee ongelmaksi paatella, mika on riittdva laajuus, mita kohtia tutkitaan
ja milla tutkimus- tai mittaustavoilla. Liian vahaiset tai vaarin kohdennetut naytteet tai
oleellisten asioiden tutkimatta jattamiset kostautuvat; syntyy vaaria johtopaatoksia ja kor-
jattaessa joudutaan muuttamaan toteutustapoja. Harvoin kuntotutkimuksessa kohdetta
tutkitaan liikaa, tavallisempaa on tutkia liian vahan tai se kohdentuu vaariin asioihin.

On yleistd, ettd 1-2 naytteen perusteella tehddan koko rakennusosaa, esim. parvekkeita
tai julkisivuja, koskevia johtop&atdksia ja valitaan korjaustavat. Taysin kattavaksi kunto-
tutkimuksia ei saada koskaan, mutta hyvin valituilla naytteenottokohdilla, naytemaarilla ja
tutkimusmenetelmilld saadaan kuitenkin kohtuullisen todenmukainen kuva ongelmien
laadusta, laajuudesta ja syista. Talléin on myos edellytykset |16ytaa oikeat korjaustavat,
Betonien sisaisia vaurioita saatetaan yrittda tutkia ns. pintahiella, kun oikeampi tapa on
kayttdad ns. ohuthienaytteitd. Pintahieelld saadaan vain pieni osa siitd tiedosta, joka on
saatavissa ohuthieen avulla.

Ohuthietutkimuksella saadaan muun muassa selville:
- karbonatisoitumissyvyys
- mikrohalkeilun esiintyminen tarkemmin (esim. elementtien lampokasittelyssa,
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valmistuksessa ja varastoinnissa syntyneiden suurten lampdtilaerojen aiheuttamat
halkeamat ja pakkasrasituksen aiheuttamat halkeamat) seka halkeamien tayttei-
syys ja halkeamaseinamien karbonatisoituminen

- sementin hydratoituminen

- huokosten taytteisyys (etringiitti-, thaumasiitti- ja portlandiittitaytteisyys huokosis-
sa), ts. betonin pitkaaikaissailyvyyden huononeminen kosteudelle alttiissa olosuh-
teissa seka pakkaskestavyyden aleneminen huokosten tayttymisen johdosta

- mahdolliset seosaineet (lentotuhka, polymeerit yms.) ja erdiden seosaineiden
epataydellinen liukeneminen

- tavanomaista suuremmat vesisideainesuhde-erot

- pinnoitteen rakenne ja paksuus

- pinnoitteiden ja laattojen (esim. klinkkerit) tartunta (silmin tehtavat havainnot
tartuntakohdasta: onko kiinnityskohdassa tartuntapinta yhtenainen, onko tartunta-
kohdassa jotain tartuntaa heikentavia aineita, tai onko tartuntakohdan betonissa
vaurioita jne.)

- ruonkoaineen laatu ja rapautuminen

- mahdolliset alkalirunkoainesreaktiot.

Pintahietutkimuksella pystytaan ylld mainituista asioista saamaan selville mikrohalkeilu
vain osittain. Edelld oleva luettelo on erdan tutkimuslaitoksen esittdma.

Koska kuntotutkimuksen laboratorionaytteet tutkitaan normaalisti jossain tutkimuslaitok-
sessa, olisi pddsaantoisesti meneteltava siten, ettd tutkimuslaitteiden kayttéon koulutettu
tutkija olisi Iasnd myds naytteenotossa. Vain talla tavalla toimien tutkija pystyy raportis-
saan huomioimaan kaikki asioihin vaikuttavat tekijat. Tavallista on, etta tutkimuslaitok-
seen tulee nayte, josta tutkijan tulisi selvittdd mahdolliset vauriot ja niiden syyt. Tehtava
ilman taustan tuntemista on melko mahdotonta. Hyva toimintatapa on sellainen, jossa
kohteen suunnittelija ja tutkija yhdessa maarittavat naytteenottopaikat, ndytemaarat ja mi-
ten naytteita tutkitaan. Jos kuntotutkimuksen tavoite on saada luotettava tieto ulkovaipan
kunnosta, silloin ei tutkita vain huonoja tai huonoiksi arvioituja kohtia, vaan otetaan nayt-
teitd myds hyvista tai keskinkertaisista kohdista. Jos kuntotutkimuksen tavoitteena on ha-
kea oikeat korjaustavat, painopiste voi olla enemman huonojen alueiden puolella, mutta
myo6s hyvia alueita tulee tutkia. On muistettava, ettd porausnayte antaa tiedon vain kysei-
sesta kohdasta, jonka ulkopuolella tilanne voi olla toinen. Tutkimuksen tekijan ja suunnit-
telijan tulee pitda tdma mielessa soveltaessaan tutkimustuloksia.

Betonin kuntotutkimus (naytteenotto) voidaan tehda kaksivaiheisesti. Ensin otetaan pie-
nehkd maara naytteita, jotka tutkitaan. Taman pohjalta tutkimusta laajennetaan siten, etta
korjaussuunnittelu voidaan tehda luotettavasti lopputulosta ajatellen ja etta ei ole tarvetta
korjaustyon aikana endd muuttaa korjausmenetelmaa.

On oleellista selvittaa terveellisyyteen liittyvat asiat, kuten 1amp6 ja vetoisuus, ilmanvaihto
(korvausilman saanti), rakenteissa oleva home tai homeenkasvu, kylmasillat, vesivuodot
jne.

Kuntotutkimusten ja kuntoarvioiden pohjalta tulee aina selvittda ensin vaurioiden syyt, sit-
ten arvioidaan korjausmahdollisuus, korjaustavat ja niiden ennakoidut kayttdiat, korjaus-
kustannukset, huoltokustannukset ja seuraavan kunnossapidon tai korjauksen helppous
tai vaikeus. On muistettava, ettd havaitut rakennus- tai suunnitteluvirheet tulee pyrkia
poistamaan mikali mahdollista.



3 Julkisivujen vaurioista ja virheista
3.1 Karbonatisoituminen ja pakkasrapautuminen

Julkisivujen korjauksia suunniteltaessa tulee tietda ulkokuorien tdman hetkinen kunto ja
rakenne. Betonin karbonatisoituminen ei ole vaarallista itse betonille, mutta raudoitteet
ruostuvat karbonatisoituneessa betonissa, kun kosteutta ja happea on lasna. Ulkokuoret
karbonatisoituvat molemmilta pinnoiltaan, mutta karbonisoituminen tapahtuu hitaammin
sisdpuolelta. Karbonatisoitumisilmi6é ja rapautuminen on nopeinta ulkokuorien reunoilla,
koska se paasee talléin tapahtumaan kolmelta sivulta.

Elementtien betoniaineksen eroista johtuen n. 5 % betonista on kestavyydeltaan tilastolli-
sesti muuta heikompaa4. Betonille kaikkein vaarallisinta on pakkasrapautuminen. Pakkas-
rapautumista saattaa tapahtua myés ainoastaan lammoneristeen puolelta, jolloin se ei
anna ulospain mitdan merkkeja. Tama on erittdin vaarallinen tilanne, koska ulkokuorien
kiinnitykset (ansaat) voivat salaa pettaa ja ulkokuoret irtoavat. Rapautuvia alueita voi olla
paikallisesti tai osalla julkisivuja, harvemmin kuitenkaan kaikilla julkisivuilla. Pohjoiseen
suuntautuvat julkisivut sailyvat pisimpaan vaurioitumattomina. Pakkasrapautumisen en-
sioireita ovat esimerkiksi pinnoissa nakyvat pienet halkeilut, kdyristymat nurkissa tai elas-
tisten kittisaumojen pullistumat kylmallakin ilmalla. Rapautumisessa ulkokuori usein tur-
poaa ja saumat supistuvat. Jos pakkasrapautuminen on kaynnistynyt myds ulkokuoren
sisdpinnassa, rakenteen korjaaminen ei ole enaa mahdollista.

3.2 Rakennepaksuudet, betoniterakset

Kuntotutkimuksella tulee selvittaa rakenteiden paksuudet ja raudoitteiden sijainti ja kunto.
Raudoitteiden ruostumiselle 16ytyy yleensd syyt. Betonirakenteisiin on myos saatettu jo
niiden rakentamisvaiheessa asentaa valmiiksi ruostuneita raudoitteita. Siten ruostumisen
syy ei aina ole rakenteessa. Raudoitteiden sijaintivirheisiin on saattanut vaikuttaa myos
betonielementtien valmistussuunta. Yleista on, ettd raudoiteverkot ovat pyrkineet painu-
maan alaspain muotissa. Elementtirakentamisen alkuaikoina kaytettiin mm. rullaverkkoja,
joita ei saatu suoriksi. Tehtyjen mittausten perusteella betonisten ulkokuorien paksuudet
voivat vaihdella huomattavan paljon, jopa 20 mm:sta 120 mm:iin, kun nimellispaksuudet
ovat olleet 45-60 mm. Ei-kantavilla sandwich-elementeilld sisdkuorien paksuusvaihtelut
ovat myds suuria, noin 30 mm:std 120 mm:iin, kun nimellispaksuudet ovat olleet 70-80
mm.

3.3 Kiinnitykset

Ulkokuorien kiinnitykset ja materiaalit on ensiarvoisen tarkea tuntea. Ruostuvia siteitd on
kaytetty ainoastaan elementtirakentamisen alkuaikoina sandwich-elementeissa, mutta
parveke- ja kuorielementeissa tai massiivielementeissa (Siporex- tai Leca-betoni) niita voi
olla vield 1970-luvun puolellakin tehdyissad rakenteissa kannattamassa ja tukemassa
elementtejd. Korroosionesto ndissa rakenteissa on yleensad pyritty hoitamaan betoniva-
luilla IAmmdneristeen alueella tai raudoitteet on suojattu sementtivelliseoksella.

3.4. Lammoneristys ja lisdlammaoneristys

Lammoneristeiden paksuus ja kunto on yksi tarkea tekija korjauksia ajatellen. Mikali tut-
kimuksissa (poraukset, lampdkamerakuvaukset, lampdvirtamittaukset) havaitaan suuret
[dBmpoévuodot, on [Ammaoneristyksen parantaminen otettava korjausohjelmaan mukaan.
Myds lammoneristeiden homepitoisuudet on syyta tutkia. S&ddesienien esiintyminen eris-
teissa on aina halyttavaa. Talla hetkelld ei ole tarkkaa tietoa siita, millaiset homepitoisuu-
det johtavat eristeiden purkamiseen. Tilanteen voisi ajatella olevan jollain tavalla hallin-
nassa, mikali sisdkuori saadaan kaikissa saumoissa niin tiiviiksi, ettei homeitioita paase
sisdan asuntoihin ja sisatiloihin.

Tehtyjen lisalammoneristysten takia monissa taloissa ikkunanauhat ovat joutuneet upok-
siin. Rakennusten julkisivujen lisdlammaoneristaminen ja ikkunoiden korjaamien olisikin
taman vuoksi jarkevinta suunnitella ajoitettavaksi samaan aikaan tapahtuvaksi, jolloin on
mahdollista maaritelld uudestaan ikkunoiden asema suhteessa julkisivupintaan.

* Kestoika n. 20 — 30 vuotta, jos kestoiké muuten on n. 50 vuotta. Julkisivujen betonirakenteiden
kestavyyden sanotaan noudattavaa Gaussin kayraa: 16ytyy rakennuksia, joiden julkisivut ovat kes-
taneet erittdin hyvin, toisaalta rakennuksia, joissa julkisivujen korjaaminen on tullut nopeasti ajan-
kohtaiseksi. Betonin kestavyyteen vaikuttaa mm. oikea vesi-sementtisuhde.
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Julkisivujen U-arvojen laskennalliset arvot poikkeavat Pihlajamaessa huomattavasti ny-
kynormien mukaisista arvoista. Osa on kuitenkin kohtuullisia. On lisaksi huomattava, etta
kaytanndssa mitatut arvot ovat yleensa huonompia kuin laskennalliset arvot. Lisalam-
modneristys pelkastaan energiataloudellisista syista ei ole kannattavaa. Energiansaasto
on lisdetu, joka saavutetaan, kun lisdlammodneristys tehdaan julkisivurakenteiden suo-
jaamiseksi.

Lisdldammoneristyksen osalta ongelmakohtia on reuna-alueilla, kuten ikkunapielien koh-

dalla. LAmmdneristeen minimipaksuuden tulisi olla vahintdan 5 cm, jotta lisderistamisella
olisi merkitysta. Lisdlammoneriste hidastaa terasten korroosiota merkittavasti ja pakkas-
rapautuminen kaytannossa lakkaa. "llmaisenergialla”, auringon sateilylla, ilmansuunnilla,
tuulilla ym. on oma merkityksensa julkisivujen energiatalouden ja talon energiankulutuk-

sen kannalta.

3.5 Kosteusongelmat, saumat

Rakenteen kosteustekninen toimivuus tulee aina varmistaa. Umpiorakenteet ovat aina
riskialttiita ja niitd tulee valttda. Ulkokuorien halkeamat ovat haitallisia raudoitteille. Niiden
kautta vesi pdasee rakenteiden sisdan ja uhkana on raudoitteiden ruostuminen. Mikali
vesivuotoja on jo todettu, on myds lammaoneristeen homehtuminen mahdollista.

Elementtien valiset elastiset saumat ovat usein huonossa kunnossa. Materiaali- ja tyovir-
heet eivat ole harvinaisia. Yleistd on kittisaumojen irtoaminen pohjistaan, koska sau-
mauspintoja ei ole puhdistettu ennen saumausta. Monesti myés saumauspinnat ovat
taynna reikia, jolloin niitd ei ole mahdollista saada enaa vesitiiviiksi.

Ulkoseinien sisakuorten saumat ovat lahes poikkeuksetta auki. Joko niitd ei ole saatu
laastilla taytettya tai ne ovat auenneet kutistumisen johdosta. Ikkunoiden reunoilla on ta-
vallisesti huonosti tiivistettyjd saumoja ja niiden tilkkeend voi olla materiaaleja, joissa
saattaa olla elidtoimintaa. Tall6in saattaa esiintyd ilmavuotoja. llmavuotojen takia homei-
tiét paasevat sisalle huonetiloihin.

3.6 Rakennevirheet

Rakennuksissa voi olla myds selvid rakenteellisia virheitd, esimerkiksi rakennuksesta
puuttuvat sokkelit, raystasrakenne voi olla virheellinen tai ikkunoiden ja ovien sijainti sei-
nan lammodneristeeseen ndhden voi olla virheellinen. Myds katoksien liittymakohdissa
seindrakenteisiin saattaa esiintya puutteita. Tallaisten, jo alun perin virheellisesti suunni-
teltujen tai puutteellisten ratkaisujen takia vedella voi olla suorat kulkureitit seindrakentei-
den sisélle ja sitd kautta rakennuksen sisatiloihin. Mikali rakennuksen ymparilla maasto
viela viettda taloon pain, aiheuttaa se ylimaaraista rasitusta sokkeleille. Kaikki Pihlajama-
en sokkelirakenteet on periaatteessa rakennettu virheellisesti, koska niissa lammodneriste
on sijoitettu betonirakenteen sisapuolelle. Kuivien tilojen osalta rakenne kuitenkin toimii.
Kosteiden tilojen kuten esimerkiksi saunatilojen kohdalla saattaa kuitenkin tulla ongelmia.

3.7 Parvekkeet

Helpoimmissa tapauksissa selvitdan betoni- ja kallistuskorjauksilla ja uudella laatan ve-
sieristyksella, joka toimii samalla pintakasittelyna. Pihlajamaessa raskaita parvekekorja-
uksia ei ole toistaiseksi tehty. Joissakin yhtidissa betoniset umpikaiteet on korvattu uusilla
betonisilla umpikaiteilla. Parvekkeiden takaseinat ovat lammoéneristyskyvyltadan huonoja.

3.8 Rapatut julkisivut

Rappausten kestavyys on yleensa melko hyva jos alustana on massiivitiiliseina. Rappaus
kestdd myds melko hyvin Siporex- tai Leca-betonin paalla. Rappauksien vauriot nakyvat
yleensa pinnan/ pinnoituksen irtoamisena, paikallisina rapautumina tai myos laajoina pin-
tojen irtoamisina. Usein vaurioita on ikkunoiden tai parvekkeiden vierustoilla, jos vetta
paasee rapatuille pinnoille hallitsemattomasti. Rappauksien kestoikd voi parhaimmillaan
olla yli 50 vuotta.
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4 Korjaustavat

4.1 Oikea korjaustapa oikean tiedon pohjalta

Vaurioiden ja virheiden selvittyd niiden syyt on pyrittadva 16ytdmaan. Tama on ainoa tur-
vallinen I&htékohta korjauksille. Jos korjaukset tehdaan arvailujen varassa, lopputuloksen
onnistumisesta ei ole varmuutta. Painvastoin, epaonnistumisen riskit ja niitd seuraavat ta-
loudelliset vahingot ovat suuret. Korjaustapoja arvioitaessa tuleekin aina ottaa huomioon
korjaustavan toimivuus ja varmuus, ennakoida sen mahdollinen turmeltumistapa ja tuleva
kayttoika, huoltotarve ja huoltovali sekd miten seuraava korjausvaihe tai uusiminen teh-
daan.

Kun korjaustarve ja vaurioiden syyt ovat selvilla, tulee viela selvittdd mm. lampétalous ja
sen parantamistarve seka rakenteiden kestoika/kayttoikatavoitteet suhteessa kustannuk-
siin eli tarkastella rakennusosien elinkaarikustannuksia eri korjausvaihtoehdoille.

Korjaukset voivat olla

- paikkakorjauksia, laajoja korjauksia siirretaan tai rakenteet kdytetdan loppuun

- rakennuksen ikaa jatkavia korjauksia selvasti paikkakorjauksia laajempina

- uusitaan rakenteita, julkisivuja, parvekkeita ja vesikattoja. Kyseeseen voi tulla
myds uusimisen ja korjaamisen erilaiset yhdistelmat.

Betonikorjauksista on ohjeet esitetty BY 41:ssa (Betonirakenteiden korjausohjeet, 1996).
Rapattujen seinien korjausohje on esitetty BY 46:ssa (Rappauskirja 2005).

4.2 Karbonatisoitunut betoni ja raudoitteiden korroosio

Jos raudoitteet ovat jo ruostuneet ja tulleet nakyviin tai niiden kohdalla on halkeamia, sil-
loin korjauksessa terds otetaan esiin, puhdistetaan ruosteesta, suojakasitellaan ruos-
teenestomassalla ja urat paikataan betonilla. Vaihtoehtona on poistaa ruostunut teras, jos
se voidaan rakenteellisessa mielessa tehda.

Pysyva korjaus saadaan aikaan saattamalla rakenneosa kuivempaan ja lampimampaan
olosuhteeseen lisaeristyksen avulla. Kuivassa ja lampimassa tilassa korroosio etenee
hyvin hitaasti tai pysahtyy. Ulkoseinissa tdma ratkaisu onnistuu. Parvekkeilla rasitusta
saadaan vahennettya vain suojapinnoitteilla ja vesieristyksilla.

Parvekelasituksilla ei voida estaa vaurioiden syntymista. Lasitus jopa lisdd karbonatisoi-
tumista betonissa. Karbonatisoituneen betonin poistoon ei yleensa ole tarvetta. Mikali
raudoitteet ovat laajalti [&helld pintaa, voi joskus tulla kyseeseen ruiskubetonointi, jolla li-
satdan betonipeitettd. Myds rakenteen uusinta voi olla jarkevad kustannussyista, silla
raudoitekorjaukset ovat kalliita.

4.3 Kloridikorroosio

Korroosio esiintyy raudoitteissa ja jos klorideja on betonissa runsaasti, korjauksessa pu-
retaan pois tallaiset betoniosuudet rakenteista. Tama johtuu siita, ettd raudoitteiden kor-
roosiota ei voida estdad muulla tavoin. Klorideja voi tulla rakenteisiin myds suolauksen joh-
dosta joko suoraan tai autojen mukana esim. paikoitustasoille.

4.4 Pakkasrapautunut betoni

Betonissa on yleensa pakkasrapautumia, kun betonin vetolujuudet jaavat alle 1,5 MPa.
Kun vetolujuudet ovat yli 1,5 MPa, betonirakenteita ovat korjattavissa.

Rapautunut betoni tulee korjauksessa poistaa. Jos rapautunut osuus on merkittava, tar-
koittaa tama rakenteen uusintaa kaytdnndssa. Pakkasrapautunut betoni aiheuttaa turval-
lisuusriskin, silld rakenteista voi irrota betonipaloja, jotka sitten tippuvat alas

4.5 Kiinnitysten, kannatusten ja sidontojen korjaukset

Mikali on epailyksia kiinnitysten, kannatusten tai sidontojen pettdmisesta, niiden korjaus
tehddan uusimalla niitd samankaltaisilla ratkaisuilla tai tehddan kokonaan uusia rakentei-
ta tai ratkaisuja. Naiden yhteydesséa on syyta kayttdad paremmin korroosiota kestavia ma-
teriaaleja.

4.6 Saumat ja liitosdetaljit

Nama korjataan siten, ettd sadevesi ei pdase niiden kautta rakenteisiin. Monesti on tar-
peen korjata puutteet alkuperaisista ratkaisuista. RT-korteissa on esitetty toimivia ratkai-
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Suja, joita voi soveltaa korjauksissa. Elastisten saumojen kiinnipysyvyys voidaan varmis-
taa toimimalla ohjeiden mukaisesti samalla korjaamalla puutteet saumojen pohjista.

4.7 Halkeamat ja muodonmuutokset

Betonirakenteissa halkeamat ja muodonmuutokset, jos ne syntyvat vuosien kuluttua val-
mistumisesta, ovat merkkeja usein pakkasvaurioitumisesta. Tama koskee sandwich-
elementtien ulkokuoria. Massiivirakenteissa halkeamat syntyvat yleensa jo valmistumisen
jalkeen. Mikali halkeamat ovat yli 0,1 mm tai ainakin yli 0,2 mm suuruudeltaan ulkoraken-
teissa, ne tulisi korjata esim. injektoimalla. Kayristymista tapahtuu ulkokuorissa, jos kiinni-
tyksia irtoaa tai jos esim. kuorielementeissa on vain kaksi kiinnitystd suuntaansa.

4.8 Pinnoitteiden vauriot

Pinnoitteiden kestoiat ovat rajallisia. Niiden tehtdvana on suojella alla olevia rakenteita
kastumisesta tai esim. hiilidioksidin paasysta betoneihin (karbonatisoituminen). Pinnoit-
teiden vauriot korjataan yleensa uusimalla pintakasittelyt ns. huoltokasittelyna. Pinnoittei-
den kosteuden lapaisy (vesihdyrynlapaisyn) tulee olla oikeassa suhteessa taustaraken-
teeseen ja sen kosteusrasitukseen. Uusinta kasittelyissa tulee varoa, ettei pinnoitteista
tule liian tiiviitd. Mikali sellainen vaara on, on vanhat pinnoitteet syyta poistaa. Vanhoissa
pinnoitteissa voi olla asbestia (esim. Kenitex), joka tulee huomioida tydturvallisuudessa.

4.9 Mikrobit, homeet

Mikali rakenteissa todetaan mikrobeja tai homeita esim. sandwich-elementin lammaoneris-
teissa toistuvien vesivuotojen aiheuttamana, on korjaustapoja vahan. Eras tapa on tehda
rakenteiden sisapinnat ja saumat niin tiiviiksi, ettei ilmavirtoja tule homeisten rakenteiden
l8pi. Usein tdma ei tahdo onnistua. Yleensa varma ratkaisu on poistaa homeiset tai mik-
robivaurioituneet rakenneosat. Tdma voi johtaa laajoihin purkutdihin ja uudelleen raken-
tamiseen. Betoneissa mikrobit harvemmin pesiytyvat betonin sisalle, mutta huokoisissa
materiaaleissa kuten esim. poltetussa tiilessa mikrobit ja homeet voivat esiintya myas tii-
lien sisalla. Tassa tapauksessa tulee kyseeseen ns. kapselointi tai rakenteiden purkami-
nen ja uudelleen rakentaminen.

4.10 Asbesti, PCB, lyijy ja kreosootti

Asbestia esiintyy esim. pinnoitteissa kuten Kenitexissd. Myds monissa rakennuslevyissa
on asbestia (Minerit, Semi-levy, Luja-levy jne). PCB:ta ja lyijya on kaytetty mm. elastisis-
sa kiteissa ennen 1980-lukua. Kreosootti (kivihiiliterva) on tuttu ratapihan hajuna. Sita voi
esiintya kosteus/vesieristeissa nesteena tai kermeissa. Kaikki nama ovat haitallisia mate-
riaaleja ja niiden purkutyd on luvanvaraista. Korjauksissa on yleensa syyta poistaa/ pur-
kaa yo. materiaalit. Asbestista/ levyista ei ole seinilla terveydellista haittaa, jos niihin ei
koske tai riko niita.

4.11 Rappauspinnat

Mikali rappauksista on vaurioitunut (pakkasrapautunut) yli 30-40% pinta-alasta, on rap-
pausten pudotus kaikkialta ja uudelleen rappaus oikea tapa korjata. Paikkakorjauksia
kannattaa tehda, jos vaurioaste on alle 30% julkisivujen pinta-alasta.
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5 Modernin korjaamisesta

Modernit rakennukset vanhenevat edeltjidgdn nopeammin. 1960-luvun betonielementti-
rakennuksissa esiintyy huomattavia korjaustarpeita. Ikuisiksi luultujen, "huoltovapaiden”
betonijulkisivujen kestavyys on ollut yllattavan huono. Betonijulkisivujen korjauksen kaut-
ta edessa onkin valtava tekninen ongelma, joka ei rajoitu pelkastaan Pihlajaméakeen,
vaan kohdistuu kymmeniin tuhansiin muihinkin tdman aikakauden asuinrakennuksiin.
Muutos- ja korjausrakentaminen jattda huomattavia jalkia arkkitehtuuriin eikd korjausta-
pojen kestavyydestd ole varmuutta. Rakennustaiteelliset arvot vaistyvat taloudellisten
seikkojen tai pelkdn ymmartamattdmyyden seurauksena’.

Pihlajamaki on modernin suojelun kannalta tyypillinen esimerkki. Alkuperaiset puuikkunat
on uusittu ja vaihdettu lahes kauttaaltaan. Parvekkeet on korjattu useissa taloissa ja par-
vekelasituksia on runsaasti. Huomattava osa julkisivuista on lisdlammadneristetty levytys-
tai eristerappaustekniikkaa kayttaen alueen alkuperaisen arkkitehtuurin arvoa alentavalla
tavalla. Saton tornien alkuperaisten sileiden siporex-seinien lisdlammoneristys ja levytys
on tastd nakyvin ja suurmaisemassakin kauaksi nakyva esimerkki. Myds Pihlajamaen
pohjoisosalle tyypillisten kaitiotalojen ulkondké on muuttunut levytysten seurauksena.
Paikoin ikkunanauhat ovat joutuneet julkisivupintaan nahden syvalle upoksiin. Pahim-
massa tapauksessa virheiden kanssa on elettdva vuosikymmenia. Alkuperaisia julkisivu-
rakenteita on kuitenkin vield paljon jaljelld. Noin puolet alueen betonijulkisivuista on viela
korjaamatta.

Rakennusten ulkovaipan korjaamisvaihtoehtoja on Pihlajamdessd jouduttu pohtimaan
sekd konkreettisesti ettd suojelun periaatteellisella, kasitteellisella tasolla. Modernin kor-
jaamisessa betonielementtirakenteet muodostavat aivan oma haasteensa, mika on Pihla-
jamaen suojelussa tullut korostetusti esiin. Suojelukaavoissa yleisesti kaytettyjen raken-
teiden alkuperaisyyttéd korostavien ja palauttavia toimenpiteitd edellyttadvien asemakaa-
vamaaraysten esteend ovat Pihlajamaessa alkuperaisten rakenteiden tekniset virheet ja
puutteet seka nykytavoitetta olennaisesti heikommat Iammoneristysarvot. Viranomaiset
eivat — edes suojelun nimissd — voi vaatia virheellisesti tehtyjen ratkaisujen toistamista.
Mm. edella mainituista syistd on suojelukaavan tueksi nahty tarpeelliseksi kehittaa erilli-
set korjaustapaohjeet.

Pihlajamaen rakennusten arkkitehtuuri perustuu selkeisiin rakennuskappaleisiin, ehjien
seindpintojen ja ikkunanauhojen vuoropuheluun, muutamaan vah&eleiseen yksityiskoh-
taan ja rakennusten musta-valkoiseen perusvaritykseen. Rakennuksen suojeleminen tal-
laisessa tapauksessa on rakennusten selkedn perushahmon ja muutaman niukan yksi-
tyiskohdan varjelua. Pihlajamaen tapaisella alueella, jossa tarkeda on alkuperaisen arkki-
tehtuurin yhtenaisyys ja maisemalliset tekijat, kokonaisuuden sailyttamisen vaatimus on
ollut korostetusti esilla.

Nyt laaditut ohjeet ovat laatuaan ensimmaiset 1960-luvun alueelle. Ohjeessa jokaiselle
alueella esiintyvalle betoniseinarakenteelle on esitetty omat - suojelundkdkulmasta arvo-
tetut — korjausvaihtoehtonsa. Yksi arkistotutkimuksen kautta paljastunut seikka oli mm.
alueella esiintyvien erilaisten betoniseindrakenteiden suuri maara. Tama seikka yhdessa
eristekorjausten kirjavuuden kanssa on lisdnnyt seindkohtaisen korjausohjeen tarvetta.

Ohjeissa alkuperaisen betonirakenteen korjaaminen tai siihen palauttaminen esitetaan
aina ensimmaisend, suojelun kannalta tavoiteltavimmaksi, ndhtyna korjausvaihtoehtona.
Korjausvaihtoehtona sallitaan kuitenkin myos lisdlammaoneristys ja eristerappaus. Ratkai-
su on kohtuullisen taloudellinen ja rakennusten ulkonakda saastava. Rakenteen rehelli-
syyden vaatimusta ratkaisu ei kuitenkaan tayta. Eristerappauksen ansiosta rakennukset
nayttavat ulkoapain betonitaloilta, mutta kovan betonikuoren korvaa ohut ja pehmea, ja
siten kolhuille ja muille vaurioille altis, rappauskuori. Leca-pintaisessa massiivirakentees-
sa kestava ratkaisu on Pihlajamaessa l6ytynyt tavallisesta rappauksesta. Se on asuinra-
kennusten osalta ainoa seindrakenne, jonka alkuperaisen rakenteen sailyttdminen on voi-
tu maarata asemakaavassa.

Korjaustapaohjeet, jotka on laadittu yhteistydssa Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston ja
rakennusvalvontaviraston kanssa, ovat yksi esimerkki Pihlajamden suojelukaavatydn yh-
teydessa kehitetyista uusista menettelytavoista, joiden avulla on pyritty vastaamaan mo-
dernin korjaamisen synnyttdmiin haasteisiin. Ohjeissa luotua mallia voitaneen soveltaa
muillakin 1960-luvun asuntoalueilla.

® Ks. esim. Varjele modernia, Rakennustaiteen Seura 1995.
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6 Suunnittelijan/ urakoitsijan valinta/tyémaan valvonta

Korjausrakentamisen onnistumisen kannalta on olennaista, etta hankkeen suunnittelu- ja
toteutusprosessi muodostaa hallitun kokonaisuuden. Korjaushankkeeseen ryhdytaan
yleensa nakyvien pinta- tai kosteusvaurioiden herattdmana, mutta kuten kohdassa 2 to-
detaan, korjaamisen laajuus ja sen vaatima oikea korjausmenetelma voidaan maaritella
vain riittdvan perusteellisen kuntotutkimuksen perusteella. Kuntotutkimusohjelman laadin-
ta ja varsinaisen kuntotutkimuksen teko on siita syysta tarkeaa tilata kokeneilta asiantun-
tijoilta.

Suunnittelijan valinta on seuraava vaihe korjaushankkeessa. On erittain tarkeaa, etta
suunnittelussa kaytetdan patevaa ja luotettavaa asiantuntijaa, joka tuntee korjausra-
kentamisen teorian ja kdytdnndon. Pihlajamaen rakennusten kohdalla on huomattava, etta
suunnittelijan on tunnettava seka korjaamisen tekniset etta arkkitehtoniset vaatimuk-
set. Kuntotutkimus antaa lahtékohdan oikean korjaustavan maarittamiseen, mutta on
oleellista, etta korjaustapa valitaan ja detaljit ja litoskohdat suunnitellaan rakennusten al-
kuperaista ilmetta kunnioittaen.

Tietoja korjausrakentamisesta kiinnostuneista suunnittelijoista kannattaa tiedustella esim.
Suomen Arkkitehtiliitosta (SAFA). Suunnittelijalta on syyta kysya referenssikohteita, esi-
merkiksi tietoja muutamasta viimeksi tehdysté vastaavanlaisesta kohteesta seka niiden
yhteystietoja.

Suunnittelutarjous kannattaa pyytaa vain patevilta suunnittelijoilta. Suunnittelijan on hel-
pompi antaa suunnittelutarjous, jos suunnitteluun tarvittava pohjatieto on kaytettavissa.
Liian tiukka suunnitteluaikataulu voi vaikuttaa suunnittelun hinnoitteluun ja estda tyéhon
paneutumisen. Suunnittelun hinta voidaan sopia esimerkiksi tuntiveloituksena, jolla on
sovittu "katto", tai tiettyna prosenttihintana remontin kokonaiskustannuksista. On syyta
sopia myds suunnittelun laajuudesta.

Patevien suunnitelmien ja tydselostuksen kanssa on helppo pyytaa urakkatarjoukset.
Tarjouksen antajan ei tarvitse lisata tarjoukseensa "riskilisaa", kun tyd on selkeasti maari-
telty. Urakkatarjous kannattaa pyytaa vahintaan kahdelta tai kolmelta sellaiselta urakoitsi-
jalta, joilla on nayttda hyvin suoritetuista remonteista. Urakoitsijan on helpompi antaa tar-
jous, jos hanelld on mahdollisuus kdyda paikan paalla tutustumassa kohteeseen yhdessa
tarjouksen pyytajan kanssa (suunnittelija ja remontin teettaja).

Yhteisty6 taloyhtididen valilla korjaushankkeissa on yksi tapa saastaa kustannuksissa. Eri
taloyhtididen samanlaisten korjausurakoiden yhdistdminen samaan urakkatarjouspyyn-
toéon alentaa yhtidkohtaisia kustannuksia.

Tarkea tekija korjaushankkeen onnistumisen kannalta on huolellinen ja asiantunteva ty6-

maan valvonta. Taloyhtién kannattaa aina palkata isompiin hankkeisiin pateva ulkopuoli-

nen valvoja, jolla on kokemusta korjausrakentamisesta ja riittavasti aikaa kiertaa tydémaal-
la.
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