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Helsingin asuinkerrostaloalueita koskee poikkeamis-
paatos, jonka mukaan ullakoille on mahdollista ra-
kentaa asuntoja, vaikka tontilla ei ole rakennusoike-
utta jaljella.

Ullakkorakentaminen on erityisrakentamista, jossa ti-
lankaytto voi poiketa normaaliasunnoista. Asuntorat-
kaisut voivat olla varustetasoltaan ja viimeistelyltaan
tavallista pelkistetympia. Ylimman kerroksen asunto-
jen laajentaminen ullakolle voi olla mahdollista vaikka
ullakkotila ei soveltuisi ominaisuuksiensa vuoksi eril-
lisiksi asunnoiksi.

Kantakaupungin alueille on laadittu ullakkorakenta-
mista koskeva vyohykekartta. Kartassa on tarkempia
ohjeita siita kuinka rakennustaiteellisten kulttuurihis-
toriallisten ja kaupunkikuvallisten arvojen sailyminen
tietyilla alueilla on turvattava.
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Kiinteiston ja ullakkorakentamissuunnitelman
on taytettava mm. seuraavat ehdot:

— Kiinteistolla on oltava mm. rakennusten ja ymparis-
ton puolesta hyvatedellytykset ullakkorakentamiseen.

— Ullakkorakentaminen edellyttaa, etta asukkaiden
yhteistilat ovat rakennusvalvontaviraston yhteisti-
laohjeen periaatteiden mukaisia ja pihat ovat viihtyi-
sat tai ne kunnostetaan ullakkorakentamisen yhtey-
dessa.

— Rakentamisen on tapahduttava paaasiallisesti ole-
massa olevan katon sisapuolella. Olemassa olevan
ullakon sisatilan vapaa korkeus katon harjan kohdal-
la on oltava yleensa vahintaan 3,5 metria.

— Rakennuksen sisaisia ja ulkoisia arkkitehtonisia ja
historiallisia arvoja ei saa turmella.

— Kaupunkikuvallisten arvojen sailyttaminen on tur-
vattava.

— Pihalla mahdollisesti olevat autopaikat tulee pois-
taa. Kiinteiston maanalaiset autonsailytystilat on va-
rattava asukkaiden autopaikoiksi.

Ullakkorakentamisen etenemiskaavio

kaksi vaihtoehtoista toteutuslinjaa

Taloyhtion tulee palkata hankkeeseen pateva rakennustoiden valvoja

Toteutusasiakirjojen ja -suunnitelmien laadinta

Rakennusoikeuden myynnin jalkeen saattavat suunnittelijat vaihtua.
Taloyhtio voi asettaa ehtoja toteuttajan suunnittelijavalintoihin.
Paasuunnittelijan voi vaihtaa vain erityisesta syysta.

Kauppasopimuksessa maariteltava myos

— urakkarajat yhtion ja toteuttajan velvoitteista

— yhteisten tilojen parannustéiden toteutus

— asukastiedotus

— tydmaasuunnitelman perusasiat

— tydmaa-aikaisten haittojen minimointi,

kuten porrashuoneiden rauhoitus

— yhtidvastikkeiden maksamisen aloitusajankohta

Yhteisten tilojen parannukset voivat olla omia, erillisia hankkeita
tai urakoita.

Rakennuslupa voidaan hakea my0ds ennen rakennusoikeuden myymista

Yhtiokokouksessa paatetaan hankkeen etenemissuunnasta

ERIKOISSUUNNITTELIJAT
Rakenne- ja LVI-suunnittelijan kytkeminen hankkeeseen.
Suositeltavaa myo6s akustiikan asiantuntijan kayttaminen

Osakkaiden mielipiteiden kirjaaminen ja suostumukset

HALLITUKSEN ON SELVITETTAVA SEURAAVAT ASIAT:

— miksi hankkeeseen ryhdytaan

- rahoitustapavaihtoehdot vaikutuksineen: rakennusoikeus myydéaéan,
taloyhtio rakennuttaa itse

— alustavat suunnitelmaluonnokset ullakosta

— yhteisten tilojen, pihan tms asumisviihtyvyytta lisdavien parannus-
kohteiden kartoitukset ja alustavat suunnitelmaluonnokset, joiden
pohjalta tehdaan naiden kustannusarviot ja rahankayttosuunnitelmat,
myos aikaisemmin tehtyja parannustoita voidaan esittaa
hyvaksyttaviksi.(kaupunkisuunnitteluvirasto)

— kanta hankkeeseen luonnosten perusteella

— periaatteet uusien osakkaiden osallistumisesta yhtion oleviin lainoihin

Hanke on sopimusteknisesti ja juridisesti vaativa. Asiantuntija-avun
kayttaminen on suositeltavaa.

ARKKITEHDIN PALKKAAMINEN
Paasuunnittelijan tulee olla arkkitehti, jolla on AA-patevyys
(RakMK A2, kohta 4.2)
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Vastaanotossa tila siirtyy taloyhtion ja osakkeenomistajien hallintaan.

Talloin alkaa takuuaika ja urakoitsijan tyonaikaiset vakuutukset paatttyvat.

Rakennusvalvonnan kannalta tyo on valmis ja lopputarkastus voidaan
pitaa, kun kaikki rakennusluvassa esitetyt toimenpiteet, myos yhteisten
tilojen parannusty6t ovat valmiita. Ullakkoasuntoja ei voi ottaa kayttoon
ennen tata.

Urakkasopimuksessa maariteltava myos

— urakkarajat yhtion ja toteuttajan velvoitteista

— yhteisten tilojen parannustoiden toteutus

— asukastiedotus

— tydmaasuunnitelman perusasiat

— tydmaa-aikaisten haittojen minimointi,

kuten porrashuoneiden rauhoitus

— yhtidvastikkeiden maksamisen aloitusajankohta.

Yhteisten tilojen parannukset voivat olla omia, erillisid hankkeita tai
urakoita.

Talonyhtion tulee huolehtia siita, ettd rakentajat ovat ammattitaitoisia.

Urakkalaskenta-asiakirjojen ja -suunnitelmien laadinta

VALVOJA TEKEE YHDESSA HALLITUKSEN KANSSA
— toteutuksen kilpailutus
— urakkamuodon valintaesitys

LUONNOSSUUNNITELMIEN LAADINTA

Ennakkolausuntoa varten arkkitehti laatii mm.

— paapiirustustasoiset suunnitelmat

— detaljipiirustukset julkisivun nakyvista rakenteista

— esitykset yhteisten tilojen ja pihan parannustoisté ja koko pihasuunnitelma
— esitykset sailytystilojen mahdollisesta siirrosta.

RAKENNE JA LVI-SUUNNITTELIJOIDEN KONSULTOINTI
Luonnosvaiheessa on rakenne- ja talotekniikkasuunnittelijan tehtava
— rakenteiden kartoitus

— talotekniikan kartoitus (viemarit, vesijohdot jne.)

— hormien kartoitus

ARKKITEHDIN ON SELVITETTAVA SEURAAVAT ASIAT:

— ullakkorakentamisen kaavalliset valmiudet ja vaatimukset
(Rakennusvalvontaviraston lupakasittelija)

— edellytykset julkisivumuutoksille kadun ja pihan puolella, ikkunat, lyhdyt
— rakennushistoriallinen selvitys, muutossuunnittelun rakennustaiteelliset
lahtokohdat

— poikkeuspaatosten ehtojen vaikutus

— autopaikoitus

— yleistd asumisviihtyvyytta lisddvien parannuskohteiden kartoitus ja
alustavat suunnitelmaluonnokset kustannusarvioiden ja rahankaytto-
suunnitelmien pohjaksi

— ullakolla sijaitsevien irtaimistovarastojen korvaaminen uusilla
varastotiloilla

— nykyisen vesikaton kunto, mahdollinen vesikaton uusiminen samassa
yhteydessa

— mahdollisen tulevan putkiremontin ajankohta, varautuminen tahan
ullakkosuunnittelussa

— ullakon alapuolisen kerroksen asukkaille koituvat haitat seka
tydmaavaiheessa etta lopputilanteessa.

— kaupunkikuvalliset ja kulttuurihistorialliset vaatimukset
(ullakkorakentamisen vyohykekartta)

Rakenne- ja LVI-suunnittelijan apua tarvitaan selvitettdessa:

— palo- ja aaniteknisten vaatimuksien toteutuminen

— taloteknisten vaatimuksien toteutuminen

— hissin rakentaminen

— riskikartoitus, suunnitteluvirheiden ja huonon rakentamisen seuraukset
kiinteistolle ja ymparistolle

Rakentamista koskee mm. seuraavat ohjeet:

— Kiinteiston asuttavuus tai toimivuus ei saa karsia.

— Paasuunnittelijan patevyyden tulee olla luokkaa
AA. Ullakkohankkeet ovat suunnittelukohteina yleen-
sa erittain vaativia.

— Ullakkorakentamiseen liittyvista muista jarjeste-
lyista tulee tehda suunnitelma. Vaadittavat toimenpi-
teet suhteutetaan ullakkorakentamisen laajuuteen.

— Hankkeelle on nimettava pateva rakennustoiden
valvoja.

— Hankkeesta on kuultava naapureita.

— Kaupunkisuunnitteluvirastolta on pyydettava tar-
vittaessa lausunto.

— Kaupunginmuseolta on pyydettava lausunto kult-
tuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkais-
ta kohteista.

— Alueen pysakointilaitoksista ja yhteiskayttoau-
toista lOytyy tietoa osoitteesta www.hel.fi’/kaupun-
kisuunnittelu/maanalainenpysakointi seka www.ci-
tyclub.net.



