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MÕISAKOOLIDE RENOVEERIMISE PROJEKTIDEST

Ins. Tiit Masso

Kultuuriministeeriumi (asekantsler Anton Pärn, peaspetsialist Marju Reismaa) palvel vaatasin mais-juunis 2006 läbi 8 mõisakooli – Harmi, Hummuli, Kiltsi, Koigi, Kõpu, Laupa, Mooste, Rogosi – renoveerimisprojektide arhitektuuri- ja ehitusosa. Töö tellijaks olid hoonete valdajad – vallavalitsused. Lisaks vaatasin vallavalitsuse palvel läbi ka Väätsa mõisakooli renoveerimisprojekti. Kõigis hoonetes käisin ka kohal, et selgitada projekti vastavust tegelikkusele.

Paralleelselt vaatasid samade projektide eriosad läbi firmad Hevac (küte, ventilatsioon, veevarustus, kanalisatsioon; ins. Teet Tark jt) ja Contactus (elekter ja nõrkvool; ins. Margus ja Mihhail Leoste jt).

Tulemus on ühelt poolt rõõmustav, teiselt poolt kurb.

Rõõmustav on, et peaaegu kõigi projektide puhul on arhitektuuriosa käsitlus laitmatu. Arvestatud on olemasoleva substantsi eripära ja muinsusväärtust. Muudatusi on kavandatud minimaalselt, taotluseks on säilinu korrastamine ja esiletoomine. Rõõmustavalt on peaaegu kõikjal taotluseks ka koolimaja avamine üldsusele (raamatukogude, internetipunktide, huvialaringide kaudu).

Arhitektiprojektid annavad laitmatu ülevaate hoonete kavandatavast ruumijaotusest, välisilmest, sisekujundusest.

Rõõmustav on, et paljudes projektides (Väätsa, Rogosi) oli arhitekt võtnud endale kogu hoone kujundaja rolli; et arhitektiprojektis kajastub ka tehnosüsteemide (ventilatsiooni- ja küttetorud, elektrisüsteem) laad ja paiknemine. 

Rõõmustav on, et eranditult kõikjal tunnevad hoonete valdajad – vallavalitsused --  ja kasutajad – koolid -- oma maja põhjalikult, tunnetavad selle väärtust ja suhtuvad sellesse väärilise hoole ja lugupidamisega.

Aga ka kurvastavat on rohkem kui oleks osanud oodata.

Eksperdid ootasid projektidelt tavakohast infot selle kohta, milliseid ehitustöid hoonetes tuleb teha. Mõisahoonete unikaalsust arvestades ootasime ka tehniliste aspektide põhjalikku käsitlust, vähemalt selles osas, mis puutub olemasoleva säilitamisse ja korrastamisse ning uue ja olemasoleva kokkusobitamisse.

Paraku jäi suur osa oodatust projektidest leidmata.

Alljärgnevalt on vajakajäämisi kirjeldatud üksikute valdkondade kaupa.

Ülevaade varasematest töödest

Enamikus käsitletud hoonetes on tehtud ulatuslikke renoveerimis- ja remonditöid – uuendatud katuseid ja siseviimistlust, lisatud ja eemaldatud seinu, kinni tehtud ja sisse raiutud ukseavasid jms.

Paraku on tehtud ka vigu, mille tagajärjed nüüd ilmnema hakkavad. On ehitatud aluskatteta plekk-katuseid, mille alt kondensaat puittarinditele valgub. Puitpõrandatele on pandud plastkatteid, mille all algsed tarindid mädanevad. On ehitatud pesemisruume, millel puuduvad tarindikihid vee ja niiskuse tõkestamiseks. 

Mitte üheski läbivaadatud projektis ei olnud ülevaadet seni tehtud renoveerimistöödest ega tehnilist hinnangut nende tulemustele -- ega ka viidet, kust sellist ülevaadet leida saaks.

Projekti ulatus

Mõisamajad on keerulised struktuurid; nendes on jätkuvalt tehtud mitmesuguseid renoveerimis- ja remonditöid. Tavaliselt renoveeritakse hooneid etappidena, aastate või aastakümnete jooksul, vastavalt rahastamise ja tööde tegemise võimalustele. 

Seda arvestades peaks iga projekt täpselt määratlema oma osa selles pikaajalises protsessis. Projekti dokumentidest – seletuskirjast ja joonistelt – peaks selguma, milline on kavandatav lõppeesmärk ja milline on antud konkreetse projekti osa teel selle eesmärgi poole. Hoone valdajatel on lõppeesmärk tavaliselt hästi teada, projekteerijatel aga vähem ja tööde tegijatel võib-olla üldse mitte. Lõppeesmärgi teadmine väldib ohu, et tehakse  töid, mis selle saavutamist takistavad või raskendavad.

Paraku on enamiku läbivaadatud projektide järgi võimatu aru saada, mis on juba tehtud ja mida antud projekti järgi tuleb teha.

Näiteks ei ole mõnes projektis määratletud, millised viimistluskatted tuleb säilitada muudatusteta, millised parandada ja millised lammutada ning asendada. Mõnes arhitektiprojektis on kirjutatud: “Seintel on plaatkate” ühtemoodi nii nende seinte kohta, millel plaatkatet ei ole (järelikult tuleb teha?), kui ka nende seinte kohta, millel on nõukogudeaegne lagunenud plaatkate (võib-olla tuleb parandada või asendada?), kui ka projekteeritud seinte (mida veel olemas ei ole) kohta. 

Hoone tehnilised parameetrid

Arusaamiseks hoone olemusest ja kasutamiskõlblikkusest ning vajaliku remondi laadist vajab nii projekteerija kui ka hoone valdaja kontsentreeritud infot tehniliste andmete näol. Nende hulka kuuluvad lagede kandevõime, välispiirete soojajuhtivus ja hoone soojakulu, sisepiirete helipidavus. Projektis näidatakse tavakohaselt ka ehitise kavandatav tööiga (sellest sõltuvad muuhulgas nõuded isolatsioonidele ja korrosioonikaitsele), kavandatav sisekliima ja mugavusklass (st sisekliima parameetrite lubatavad kõikumispiirid). Nendest andmetest tulenevad nõuded konkreetsete konstruktsioonide säilitamiseks, remontimiseks või  asendamiseks.

Hoone tehnilisi andmeid ei ole korrektselt esitatud mitte üheski projektis. Mõnes projektis on fragmentaarselt esitatud üksikuid andmeid.

Tarindite seisund

Projekteerimisel on olemasolevate tarindite seisund esmatähtis. Eelkõige on oluline kandetarindite seisund – ei ole mõtet uuendada lae viimistlust, kui laetalad on läbi paindunud või mädanenud ja vajavad tugevdamist. Samuti on oluline viimistluskatete seisund; tööde maht sõltub oluliselt sellest, kas olemasolevad kihid võib säilitada, tuleb need eemaldada – või hoopis kiht-kihilt läbi uurida. 

Põhjalikke andmeid olemasolevate tarindite seisundi kohta ei olnud esitatud üheski projektis.

Tarindite kandevõime

Mõisahooned on lihtsa konstruktsiooniga. Kandetarinditeks on tavaliselt paekivist või tellistest seinad, postid ja võlvid ning puidust laetalad. Katust kannavad puidust toolvärk ja sarikad. Mõnikord on lagede ja katuse kandesüsteemid väga keerukad, omapäraste kammitstalade, kaldtugede, sarikapealistuste ja muude lisaelementidega. Saali lae sildamiseks on kasutatud puidust liittala- ja turvikusüsteeme, mis sageli on oskamatult konstrueeritud. Mõnikord on lagesid riputatud selliste turvikute alla terasvarraste abil.

Inseneri seisukohalt on need kandesüsteemid mõisahoonete kõige huvipakkuvamad osad, mis annavad tunnistust ehitusaegsetest tehnilistest teadmistest ja oskustest.

Seinte, postide ja võlvide kandevõime sõltub nende materjalidest – kividest ja mördist – ja kujust, samuti nende vundamentidest. Mõisahoonete kivitarindid ehitati enamasti üsna massiivsed ja pealtnäha väga tugevad. Siiski ilmneb sageli kandevõimet ohustavaid defekte, seda nii seinte kui ka võlvide pragunemise näol. Põhjuseks on mõnikord vundamentide puudulik kandevõime või vajumine (selle põhjuseks võivad olla muuhulgas pinnasevee režiimi muutused, kasvõi katkine veetoru), mõnikord hilisemad ümberehitused (uute avade raiumine seina kandevõime jaoks olulisse kohta), aga mõnikord ka lihtsalt seina väga halb ehituskvaliteet (ilmselt on seinu mõnikord ehitanud ka üsna oskamatud töömehed). 

Katuste ja lagede kandevõime on -- vaatamata nende massiivsusele ja näilisele tugevusele -- tihti suhteliselt väike. Sageli on neid tarindeid nõrgestatud jäikust tagavate sidemete – pennide ja kaldtugede – eemaldamisega. Tihti on neil lokaalseid kahjustusi katuse lekete ja kondensniiskuse tõttu. 

Renoveerimisprojekti puhul peaks eeldama, et kandetarindite kandevõimet on kontrollitud nii tarindite ülevaatusega (et selgitada defektide olemasolu) kui ka kontrollarvutustega (et selgitada kandevõimet). Eriti oluline on see siis, kui on ette nähtud koormuse suurendamist, näiteks kui katusekorrusele on lisatud klassiruume, raamatukogu vm. 

Peaaegu kõigis läbivaadatud projektides on eksitud selle reegli vastu:

· Rogosi mõisa peahoones on keldrilae võlvides laiu pragusid, välisseinad on võlvide suhtes nihkunud, fassaadidel on kolmes kohas näha terastalad koos tõmbiotstega seinte kooshoidmiseks. Projektis neid ei mainita.

· Rogosi mõisa tiibhoones on tellisseinad ja sillused pragunenud. Projektis seda ei mainita, kuigi hoone on ette nähtud üleni renoveerida.

· Kiltsi mõisas on ette nähtud ehitada pööningule ventilatsioonikambrid. Kuidas neid olemasolevate lae- ja katusekonstruktsioonide vahele mahutada, milline on nende tarindus, kas olemasolevate tarindite kandevõime on piisav – seda projekt ei käsitle.

· Koigi mõisas on projekteeritud pööningule klassiruumid ja raamatukogu ruumid. Olemasolevad laetalad ei ole suutelised neid kandma. Konstruktsioon on omapärane, talastik kahekordne. Konstruktsiooniprojekt puudub.

· Suure-Kõpu mõisas renoveeritakse saali laemaalinguid. Lage kandvad talad ja turvik on kõverdunud, oskamatult lapitud, lagi on silmnähtavalt läbi paindunud. Projektis ei ole lae kandetarindeid käsitletud.

· Mooste mõisa talli renoveerimisprojekt näeb ette katusekatte asendamise. Katuse kandetarindus – laetalad, toolvärk, sarikad – on osalt tugevalt mädanenud. Projektis nende parandamist ette nähtud ei ole.

Hoone soojakulu

Mõisamajad ehitati ajal, mil hoone soojapidavust ega soojakulu ei osatud hinnata. Reeglina on nii seinad kui ka laed ja põrandad vähese soojapidavusega – seinad kivist ilma lisasoojustuseta, lael vaid liivtäide, põrandad pinnasel ilma soojustuseta.

Mõned hooned on ebaratsionaalse kujuga (nt Rogosi tiibhoone vaid 7 m laiune), millega kaasneb ebanormaalselt suur välispiirete pindala.

Mõisahoonete välisseinad on tihti arhitektuurilise dekooriga, mis ei luba lisasoojustamist väljastpoolt. Kiviseina seestpoolt soojustamine on aga ehitusfüüsikaliselt väär ja hävitab hoone. 

Seepärast peaks mõisahoonete soojakulu igal üksikjuhul eraldi analüüsima ja kavandama otstarbekad meetmed soojakulu vähendamiseks.

Kuna välisseinu soojustada tihti ei saa või ei tohi, siis tuleks hoone soojakulu vähendamiseks:

· soojustama pinnasele toetuvad põrandad,

· tegema aknad võimalikult soojapidavad,

· efektiivselt soojustama pööninguvahelae, 

· vähendama hoone soojakulu muude meetmetega (nt kütte ja ventilatsiooni aegreguleering).

Hoone soojakulu ei ole korrektselt käsitletud mitte üheski projektis. Kuid mõned projektlahendused on ebaratsionaalsed.

Näiteks Rogosi tiibhoone soojakulu (tuletatud projekti andmete järgi) on 348 kWh/(m2a.) – samasugune kui Tallinna Mustamäe soojaraiskavates paneelelamutes. Tänapäeva tavaliste hoonete soojakulu on 150…200 kWh/(m2a.), soojasäästlikes hoonetes veelgi vähem. Rogosi tiibhoone on tellisseinte ja pritskrohvviimistlusega; seinad ja krohv on lagunenud, seinte soojustamast ei ole projektis ette nähtud, kuigi seda ei takista miski.

Vee- ja niiskustõkked

Mõisahoonetes puudub vundamentide hüdroisolatsioon. Selle asendamist muude meetmetega, samuti keldriruumide niiskustõrjet ei ole käsitletud paljudes projektides. 

Hoonetesse on ette nähtud märgruume (pesemisruumid, saunade leiliruumid); nende kohustuslikke vee- ja aurutõkkeid ei ole mitte üheski projektis korrektselt kirjeldatud.

Viimistluse ja põrandate aluskihid

Kõigis projektides on põhjalikult kirjeldatud viimistluse ja põrandate pealmist, nähtavale jäävat kihti. Kuid aluskihte ja nende tehnilisi omadusi ei ole enamasti üldse käsitletud. Sellekohase hea ehitustava kirjeldus on eesti keeles kõigile kättesaadav (Maalritööde RYL 2001). Korrektses projektis esitatakse:

· Aluse liik (A—esmavärvimine, B – pesuvärvimine, C – hooldusvärvimine, D – remontvärvimine), materjal ja kahjustumisaste.

· Koormusklass (keskkonnamõju klass, kuivast ja puhtast siseõhust kuni saastunud välisõhuni).

· Nõutav välimusklass (P – kattev, K – läbipaistev, V – värvitav vooder, T – seina vooderdamine), läikerühm (täisläikiv, läikiv, poolläikiv, poolmatt, matt, täismatt)  ja värvitoon.

· Korrashoiuvahemik (L – lühike, 2…5 a., K – keskmine, 5…10 a., P – pikk, 10…20 aastat)

Neid andmeid ei ole esitatud mitte üheski projektis.

Tehnosüsteemide seisund

Vanemate hoonete ehitamise ajal piirdusid tehnosüsteemid ahjudega ja kaevuga õuel. Eelmise sajandivahetuse paiku ehitatud hoonetes oli aga juba algselt keskküte, veevarustus, kanalisatsioon. 

Nüüdseks on kõigis hoonetes veevarustus, kanalisatsioon, elektrivarustus, nõrkvoolusüsteem, keskküte.

Need tehnosüsteemid on ehitatud erineval ajal ja erineval tehnilisel tasemel. Hoonetes on säilinud nii sõjaeelseid kui ka nõukogudeaegseid torustikke, radiaatoreid, elektripaigaldisi.

Viimase 10…15 aasta jooksul on oluliselt muutunud nii nõuded hoonete tehnosüsteemidele kui ka tehnilised võimalused. See tähendab, et tegelikult vajavad kõik enam kui 15 aasta vanused tehnosüsteemid asendamist. Samas aga tuleb kaaluda asendamise majanduslikku otstarbekust – võib-olla on õigem kasutada olemasolevaid tehnosüsteeme seni, kuni nad vähegi töökõlblikud on. Samuti peab arvestama hoone renoveerimise üldist kulgu. Ei ole mõtet hakata asendama küttetorusid ja elektrijuhtmeid ruumides, mille viimistlus on äsja uuendatud – ja ei ole mõtet jätta need asendamata, kui viimistlust hakatakse uuendama.  

Läbivaadatud projektides on arhitektuuri- ja ehitusosa tehnosüsteemidest eraldi. Vaid mõnes projektis on arhitekt maininud ka kütte- ja ventilatsiooni-torude paiknemist ja neid oma joonistel näidanud. Ühtne käsitlus hoonest koos tehnosüsteemidega enamasti puudub.

Kõigi läbivaadatud projektide eriosades (küte, ventilatsioon, veevarustus, kanalisatsioon, elekter, nõrkvool) on palju ebatäpsusi ja ka vigu.

Eriti tuleb ära märkida ventilatsiooni. Paljudes ülevaadatud hoonetes oli ventilatsioon ilmselt puudulik. Ventilatsiooni ümberehitus on aga töömahukas ja mõjutab hoone kõiki tarindeid, selle kooskõlastamine arhitektiprojektiga on eriti oluline.

Tarinduse detailid

Igas hoones on olulisi detaile (laetalade toetumine, räästas ja katusehari, sokkel, põrandate külgnemine seintega jm), mille õigest lahendusest oleneb kogu hoone edasine saatus – lagunemine või säilimine. 

Mitmes projektis olid mõned detailid laitmatult esitatud.

Kuid mitte üheski projektis ei olnud hoone kõiki olulisi detaile piisava põhjalikkusega käsitletud.

Projekti vormistus

Eestis ei kehti ametlikke nõudeid projekti vormistuse kohta. Olemasolev standard EVS 811:2002 loetleb vajalikud projektdokumendid projekti erinevail etappidel, kuid ei anna juhiseid nende sisu ja põhjalikkuse kohta.

Soomes on vastavad eeskirjad olemas. Need ei ole kohustuslikud ega seadusejõulised, vaid soovituslikud; neid järgib iga endast lugupidav projekteerija. Ehituskonstruktsioonide kohta on avaldatud juhend RIL 229-2006, mis sätestab nõuded projekti sisule ja jooniste ning arvutuste vormistusele (näidiste abil).

Läbivaadatud projektid on vormistatud väga erinevalt. Reeglina on laitmatult esitatud arhitektuurilahenduse üldkontseptsioon (hoone üldjoonistena – plaanid, vaated, lõiked, tavaliselt mõõtkavas 1:100). Üldlahendust detailsemalt kirjeldavad  projektiosad – konstruktsioonijoonised ja detailid – on aga väga mitmesugusel tasemel. 

· Mõnel juhul (Rogosi, Koigi, Kõpu, Väätsa) on projekteerija püüdnud mahutada vähesele joonisepinnale maksimaalset infot. Põhiplaanid ja lõiked on esitatud mõõtkavas 1:100, samal joonisel on esitatud detailid. Joonised on väga sisutihedad, kuid väikese mõõtkava tõttu on osa joonisel esitatud infost mitteloetav. Kuna samal joonisel on näidatud nii lammutus kui ka uusehitus, kusjuures need osalt kattuvad, siis on jooniseid praktiliseks ehitamiseks raske kasutada.

· Mõnel juhul (Kiltsi) on esitatud laitmatud, väga detailsed mõnede ehitusosade (uste, lukusiltide)  joonised. Samas on aga mõnede tarindite joonised jäetud hoopiski esitamata.

· Mõnel juhul (Hummuli akende projekt) on esitatud pealtnäha detailsed, aga sisuliselt olulist infot mitte sisaldavad joonised.

· Mõnel juhul (Harmi) on esitatud saamatu konstruktsioonilahenduse kohta mitteloetavad joonised.

· Mõnel juhul (Mooste) puuduvad tarindi detaile näitavad joonised hoopis.

Lammutusprojekt

Ka lammutamine on ehitustöö, mis nõuab teadmisi ja oskusi. Läbivaadatud projektides oli ette nähtud avade tegemist kandeseintesse ja lagedesse, viimistluskatete ja põrandate eemaldamist, katusetarindite asendamist.

Tavakohaselt tehakse lammutustöid vastava projekti järgi, mis määratleb võimalikud ohud, annab juhised tarindite toestamiseks vajaduse korral, ühtlasi määratleb lammutusmaterjalide kogused (liikide kaupa eraldi)  ja annab juhised nende kas taaskasutuseks või jäätmehoidlasse paigutamiseks.

Lammutustööde projekti ei ole ühegi läbivaadatud projekti koosseisus. Samas on aga ette nähtud nt asbesttsementkatuse lammutamist (millega kaasneb ohtlike jäätmete teke) kui ka suure ristlõikega laetalade mahavõtmist (millega saadav vana kvaliteetne puitmaterjal on hoonete renoveerimisel väga hinnaline materjal).

Projekteerijate kompetents

Paljudel konstruktsioonide projekteerijatel puudub nõutav kompetents. Majandusministeeriumi registris (MTR) puudub tegutsemist lubav registreering  Harmi konstruktsioonide projekteerijatel. Ühegi vastutava spetsialisti allkirja ei ole Rogosi ja Mooste konstruktsiooniprojektidel. Muinsuskaitseameti tegevusluba mälestistega seotud  projekteerimistöödeks puudub Hummuli, Kõpu, Rogosi konstruktsioonide projekteerijatel. Konstruktor ei ole osalenud Väätsa, Harmi, Koigi projekteerimisel.

Kokkuvõte

Kokkuvõttes olen sunnitud nentima, et ükski läbivaadatud projektidest ei vasta nüüdisaja nõuetele.

Mõisahooned on ainulaadsed kultuuriväärtused ja vääriksid renoveerimist parimal tasemel, mida võimaldab tänapäevane inseneripraktika. Selleks peab aga ka projekt olema piisavalt põhjalik.

Edaspidi tuleks renoveerimisprojektid tellida vastutusvõimelistelt firmadelt, kes on suutelised teadvustama nüüdisaegseid nõudeid ja projekteerima kompleksse, kõiki eriosasid hõlmava täiusliku – sealhulgas muinsuskaitse nõudeid rahuldava – tänapäevasel tasemel arhitektuurilise ja tehnilise lahenduse.

Soovitan: ekspertiisides esitatud märkused projekteerijate poolt läbi arutada, esitada projekti tellijatele (hoonete valdajatele) omapoolne seisukoht ja märkustega nõustumise puhul kavandada meetmed projekti täiendamiseks.

