W Helsingin kaupunki
H Kaupunkisuunnitteluvirasto

Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston julkaisuja 2012

Townhouse-rakentaminen
Helsingissa







= | | e Y e e s | N R A N
m s NIRRT s lih

Townhouse-rakentaminen Helsingissa




Selvitysta on tarkistettu Kaupunkisuunnittelulautakunnan 13.3.2012 paatdksen mukaisesti.

© Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

Teksti: Jalkanen Riitta pj, Haapanen Sami, Helander Henna, Hellman Pirkka,
Koponen Riku (10 / 2011 alkaen), Levanto Risto, Manninen Rikhard,
Pulkkinen Sakari, Siivola Mari, Saarikko Tyko siht.

Kuvat: Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto, Marcus Ahlman, Viivi Snellman

Taitto: Miika Vuoristo



Kasitteet

Erillispientalo
Erillispientalolla tarkoitetaan ns. ymparijuostavaa
pientaloa, esimerkiksi Helsinki-pientaloa.

Townhouse

Townhouse on alun perin tarkoittanut omatonttista
kadun varteen rakennettua pientaloa, joka liittyy pa-
lomuureilla viereisiin rakennuksiin. Tassa selvityk-
sessa townhouse-nimike tarkoittaa em. maarityk-
sen mukaisia sekad omatonttisia ettéd yhtiomuotoisia
rakennuksia

Rivitalot

Rivitalot ja townhouset ovat talotyyppeind saman-
kaltaisia. Rivitalot ovat 1-2 -kerroksisia, niiden
runkosyvyys on yleensa kapeampi ja julkisivu vas-
taavasti pidempi kuin townhouse-tyypisissa ratkai-
suissa. Rivitalot ovat aina yhtibmuotoisia. Rivitalot
sijaitsevat yleensa esikaupunkimaisessa ymparis-
tdssa ja toisin kuin usein townhouset eivat rajoitu
suoraan katuun. Rivitalot ryhmittyvat usein pihojen
ympairille.

Kelluvat asunnot

Kelluvat asunnot rakennetaan vedessa kelluvien
ponttoonien paalle ja ankkuroidaan niille tarkoitetul-
le rantavydhykkeelle. Kelluvat asunnot ovat erillis-
pientaloja.



Sisallys

Johdanto

1. Townhouse-tyyppisen rakentamisen tavoitteita

1.1
1.2

1.3

Asuntopoliittiset tavoitteet

Asumisen vaihtoehdot, kaupunkimilj66 ja kaupunkirakenteen
taydentaminen

Asukaslahtoisten toteutustapojen tukeminen

2. Pientalojen toteuttamisedellytykset Helsingissa

2.1

22

2.3

Toteuttamisedellytykset kaavainventaarion pohjalta /
tontinluovutukseen perustuva tarvearvio

Rakentajien, rakennuttajien ja rakennuskonsulttien nadkemys
townhouse-tyyppisesta asuntotuotannosta

Townhouse-tyyppisen rakentamisen kohderyhmat

3. Helsinkilaisen townhousen ominaisuuksia

3.1
3.2

Townhousien ominaisuuksia

Valmistalotyypit

4. Rakentamismaaraykset ja townhouse-rakentaminen

41
4.2

4.3

Esteettdmyysmaaraykset ja -ohjeet

Maaraysten ja niiden tulkintojen vaikutukset townhouse-
rakentamiseen

Palomaaraykset

5. Townhouset kaupunkirakenteessa

5.1
5.2
5.3

Townhouse-rakentaminen kantakaupungissa ja sen liepeilla
Townhouse-rakentaminen esikaupunkialueilla
Helsinkiin 2000-luvulla valmistuneet ja vireilla olevat

ryhmarakennuttamismenettelylla toteutettavat townhouse-kohteet

11
1

11
12

13

13

18
18

21

21
26

27
27

27
30

31

31
35

41



6. Townhousien toteutustavat, yhtiomuoto ja hallintamuoto

6.1
6.2
6.3
6.4

Yleista
Yhtiomuotoiset ja omatonttiset hankkeet

Townhousien toteutustavat

Kokemuksia ja johtopaatdksia townhouse-tyyppisten tonttien

ryhmarakentamisesta ja omaehtoisesta rakentamisesta

7. Townhouse-tonttien asemakaavoitus

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7
7.8
7.9

Asemakaava, rakentamistapaohje ja viitesuunnitelmat
Rakennusoikeus ja tonttikoot

Kerrostalo vai pientalo?

Pysakdinti

Yhteisjarjestelyt

Kaupunkikuvalliset maaraykset

Rakennusten suhde toisiinsa ja katuun
Townhouse-alue

Yhtibmuodon ja toteutustavan huomioon ottaminen
asemakaavassa

8. Townhousien suunnittelun ja toteutuksen ohjaus

8.1
8.2
8.3
8.4

Tiedotus
Tontinluovutus
Rakennuslupaprosessi ja- valvonta

Rakentamista ennakoivat ja rakennusaikaiset toimenpiteet

9. Suositukset townhouse-rakentamisen edistamiseksi

Lahdeaineisto

43

43
43
43

45

49

49
50
51
51
52
52
53
53

54

99

55
55
56
58

63

65






Johdanto

Suomesta on puuttunut naihin paiviin asti Keski-
Euroopalle tyypillinen kaupunkimainen rivitalora-
kentaminen.

Eliel Saarinen ensimmaisena esitti jo
1910-luvulla  Munkkiniemi-Haaga suunnitelmas-
saan laajasti rivitaloihin perustuvaa kaupunkimaista
korttelirakennetta. Suunnitelmasta toteutui kuiten-
kin vain yksi rivitalo Munkkiniemeen, samoihin ai-
koihin rakennettiin myds Kulosaareen yksi rivitalo.
Rivitaloja alettiin rakentaa laajemmin 1950-luvulla.
Talldin ne rakennettiin esikaupunkimaiseen ym-
paristdon. Rakennukset sijoitettiin hienovaraisesti
maastoon ja luontoon, suhde katuun ei ollut tarkea.
Valja rivitalorakentaminen pienina yksittaisina koh-
teina esikaupungeissa vakiintui seuraavina vuosi-
kymmenina.

1970-luvulla levisi Tanskasta Suomeen
taetlav -tyyppinen tiiviin pientalorakentamisen mal-
li. Tanskalaisen esikuvan mukaan meille syntyneet
harvat kohteet sijoittuvat esikaupunkialueille. Ra-
kentaminen oli aikaisempaa tiivimpaa ja suljettuun
katutilaan kiinnitettiin huomiota. Talotyypit olivat
pienkerrostaloja ja erilaisia rivi- ja pientaloja. Town-
house-tyyppinen rivitalo puuttui valikoimasta. Uusi
matalan ja tiiviin rakentamisen nousukausi sijoittuu
1900- ja 2000-luvun taitteeseen, jolloin mm. ympa-
ristdbministerion toimesta selvitettiin matalan ja tiiviin
rakentamisen mahdollisuuksia. Toteutuneet kohteet
eivat silloinkaan sisaltaneet kaupunkirivitalotyyppe-
ja. Poikkeuksen muodostivat muutamat yksittaiset
kohteet esim. Pikku Huopalahden Sireenikatu ja
Konalan Hilatie. Erityisen suurta huomiota herat-
tivat Espoon Saterinmetsan kaupunkirivitalot. Sa-
terinmetsassa oli uutta myds se, etta kukin asunto
sijaitsi omalla tontilla ja tonttien haltijat rakensivat
asunnot paadosin hartiapankkirakentamisena. Hel-
singin ensimmainen omatonttinen omaehtoisesti
toteutettu townhouse-rivistd rakentui Malminkarta-
noon 2000-luvun alkupuoliskolla.

Uusi kaupunkirivitalotyyppi ja sen tarjoamat
seka kaupunkikuvalliset ettd asumiseen liittyvat
uudet mahdollisuudet ovat herattdneet innostusta
kaavoittajien ja asukkaiden keskuudessa. Rakenta-
jien reaktiot ovat olleet varovaisempia. Asukkaiden
kannalta olennaista on, ettéd kaupunkirivitalot nayt-
tavat tarjoavan mahdollisuuden asukkaiden vaiku-
tusmahdollisuuksien lisddmiseen oman asunnon
suunnittelun suhteen. Pienimuotoiset muutaman
asunnon kohteet soveltuvat hyvin omaehtoiseen
rakentamiseen, - ryhmarakentamiseen ja - raken-

nuttamiseen. Ensimmaiset townhouse-kohteet ovat
valmistumassa ja lahivuosina toteutetaan jo laadit-
tujen kaavojen pohjalta useita kohteita seka kan-
ta- ettd esikaupunkialueille. Townhousien suosio
talotyyppina tulee testattua lahivuosina ja samalla
nahdaan syntyykd uusia pienia toimijoita helsinki-
laiseen rakentamiskenttaan ja vakiintuvatko ryhma-
rakentaminen ja rakennuttaminen pysyviksi toteu-
tusmuodoiksi.

Tama selvitys koskee tehokasta ja tiivista
pientalomaista 2—3-kerroksista rakentamista, jois-
sa asunnot liittyvat yleensa toisiinsa palomuureilla.
Lahtokohta on rivitalotyyppinen rakennus, mutta ra-
kennukset voivat sisaltda vahaisessa maarin myos
paallekkaisia pienasuntoja. Selvityksessa on pyritty
kartoittamaan townhouse-tyyppisen rakentamisen
l&htdkohtia ja erityisesti keinoja, joilla kaupunki voi
edistda townhousien toteuttamista.

Townhouse-ryhma pohti useaan otteeseen
suomalaista vastinetta nimitykselle townhouse.
Vaihtoehtoina pohdittin mm. kaupunkipientaloa ja
kaupunkirivitaloa. Kaupunkipientalo hylattiin koska
se viittaa myos erillispientaloihin, esim. Helsinki-
pientaloa on eri yhteyksissa nimitetty kaupunkipien-
taloksi. Kaupunkirivitalo-nimitys taas tuntui liittyvan
lian kiintedsti perinteiseen rivitalotaloon. Lopuksi
paadyttiin sailyttamaan alkuperainen nimitys town-
house, joka viittaa alkuperaiseen keskieurooppalai-
seen esikuvaan ja suomennettuna (kaupunkitalo)
sisdltdd suuren maaran erilaisia kaupunkimaisia
rakennusratkaisuja.






1. Townhouse -tyyppisen rakentamisen

tavoitteita

1.1 Asuntopoliittiset tavoitteet

Vetovoimaisten asuinymparistdjen ja erilaisille
asuntokunnille sopivien houkuttelevien asuntojen
tuottaminen on nousemassa kuntien valiseksi kil-
pailutekijéksi. Toivottujen asumisratkaisujen puut-
tuessa asuntoa on mahdollisuus hakea entista
kauempaa. Monet, etenkin lapsiperheet hakeutuvat
Helsingista naapurikuntiin etsiessaan suurempia ja
halvempia asuntoja.

Helsingin asuntokunnista vain 18 % on
lapsiperheitd, kun yhden ja kahden hengen ruoka-
kuntien osuus on 80 %. Helsingin asuntokanta on
vastaavasti pienasuntovaltaista. Koko asuntokan-
nan keskikoko on 62 h-m2 Pientaloasuntojenkin
keskikoko jaa huomattavasti alle naapurikuntien
vastaavan luvun. Lapsiperheet keskittyvat esikau-
punkien uusille kerrostaloalueille ja pientaloalueille.
Kantakaupunki on kerrostalo- ja pienasuntovaltai-
nen. Siella lapsiperheiden osuus on puolet pienem-
pi kuin esikaupungeissa. Pientaloasunnoissa asuu
alueesta riippumatta suurempi osuus lapsiperheis-
ta kuin kerrostaloasunnoissa.

Helsingin asuntokannan tasapainoisen ke-
hityksen edellytyksena voidaan pitaa riittdvaa asun-
totuotantoa, alueellisesti monipuolista huoneis-
totyyppijakaumaa seka riittdvdad kohtuuhintaista
perheasuntotuotantoa. Pientalot ja muu pienimuo-
toinen rakentaminen muodostavat keskeisen osan
Helsingin perheasuntojen ja suurten perheasunto-
jen tarjonnasta. Helsingin asuntokanta on kuiten-
kin hyvin kerrostalovaltaista, vain 14 % asunnois-
ta sijaitsee pientaloissa. On selvaa, ettd Helsingin
asuntotuotanto jatkossakin perustuu kerrostaloihin.
Pientalotuotannon volyymin pitdminen riittdvana ja
tiiviin pientalorakentamisen ulottaminen myoés kes-
keisille hyvan palvelutason alueille, kuten kantakau-
punkiin ja esikaupunkien keskuksiin, luo kuitenkin
omalta osaltaan edellytyksia alueellisesti tasapai-
noisille huoneistotyyppijakaumille ja vaestoraken-
teelle seka lapsiperheiden pysymiselle Helsingissa.
Tama edellyttaa sita, ettd ainakin osa kaupunkipi-
entaloasunnoista on kohtuuhintaisia.

Townhouse -tyyppisella asuntotuotannolla
voidaan toteuttaa asuntopoliittisia tavoitteita,
tukea perheasuntotuotantoa ja tuottaa pien-
asuntovaltaiseen kantakaupunkiin houkutte-
levia perheasunnoiksi sopivia asuntoja.

1.2 Asumisen vaihtoehdot,
kaupunkimiljoon monipuolistaminen
ja kaupunkirakenteen
taydentaminen

Asuntorakentaminen on Suomessa varsin perin-
teista. Helsingissakin pientalot ovat 1-2-kerroksisia
rivitaloja tai yhdenperheen taloja, joskus paritaloja.
Nykyiset pientalotyypit ja mielikuvat valjistd pien-
taloalueista ovat ohjanneet pientalorakentamisen
padosin esikaupunkien lievealueille, joissa ne si-
joittuvat yleensa omiin kortteleihin tai omille osa-
alueille.

Kun Helsinkiin rakennetaan 2010- ja -20-lu-
vuilla suuria keskeisesti sijaitsevia alueita, tarjoutuu
edellytyksid kantakaupungin asuntotarjonnan moni-
puolistamiselle. Esikaupunkialueilla voivat kaupun-
kimaiset pientalot tdydentdd kaupunkirakennetta ja
tasapainottaa olevien alueiden vaestérakennetta.
Kaupunkimaiset pientalot muodostavat lupaavan
mahdollisuuden uusien urbaanien asumismuotojen
tuottamiselle tiiviissé kaupunkirakenteessa. Oster-
sundom sisaltdd vuosikymmenien mittaiset mah-
dollisuudet pientaloratkaisujen kehittamiselle.

Riskiksi markkinoinnin kannalta saattavat
muodostua liian suuret asuntokoot ja korkea hin-
tataso. Esikaupunkialueilla pientaloratkaisujen va-
riaatiomahdollisuudet ovat suurempia seka raken-
nus- etta toteutustyyppien suhteen.

Kaupunkimaisella pientalorakentamisella
voidaan luoda kantakaupunkiin pienimittakaavaista
milj66ta ja vaihtelua kaupunkikuvaan ja vastaavasti
esikaupunkialueilla kaupunkimaista tilarakennetta.

Townhouse -tyyppiset pientalot luovat edel-
lytyksid uusien urbaanien asumismuotojen
tuottamiselle. Niiden avulla voidaan suunni-
tella monipuolista kaupunkiymparistéa, tay-
dentda kaupunkirakennetta ja tasapainottaa
vaestorakennetta.
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1.3 Asukaslahtoisten
toteutustapojen tukeminen

Kaupunkimaisia pientaloja voidaan toteuttaa suu-
rina ja pienind yksikkdind muutamasta asunnosta
alkaen. Toteuttajana voi olla perinteiseen tapaan ra-
kennusliike. Erityisesti pienet kohteet sopivat hyvin
ryhmarakentamiseen ja -rakennuttamiseen. Mah-
dollisia ovat seka omilla tonteilla sijaitsevat asunnot
ettd asunto-osakeyhtiot. Kantakaupungissa raken-
taminen painottunee rakennuskonsulttivetoiseen
ja rakentajavetoiseen tuotantoon. Asukkaiden mah-
dollisuudet omaehtoiseen rakentamiseen ja raken-
nuttamiseen ovat paremmat esikaupunkialueilla.

Erilaiset toteutustavat ja -muodot soveltuvat
townhouse -tyyppisten pientalojen tuottami-
seen.



2. Pientalojen toteuttamisedellytykset

Helsingissa

2.1 Toteuttamisedellytykset
kaavainventaarion pohjalta/
tontinluovutukseen perustuva
tarvearvio

2.1.1 Lahtokohtia

Inventaari on laadittu kayttaen ajallisena takarajana
vuotta 2030. Mitd kauemmas tulevaisuuteen pien-
talojen toteuttamisedellytyksia on arvioitu, sita epa-
varmempia arviot ovat, ja sitd enemman ne perustu-
vat viitteelliseen tai oletettuun yleiskaavavarantoon.
Arvioissa on mukana seka asemakaavoituksesta
kerattya tietoa etta yleiskaavallisia oletuksia. Yleis-
suunnitteluvaiheessa oleva Ostersundom arvioi-
daan erillisend kokonaisuutena. Alueelle laaditaan
kolmen kunnan yhteinen yleiskaava.

Ostersundomin pientalorakentamisen po-
tentiaalia koskevat tiedot on laskettu yhteisen yleis-
kaavan 1.2.2011 paivatyn luonnoksen pohjalta.
Laskelma perustuu kolmen eri tiheyden rakenta-
misalueiden pinta-aloihin (tihea/keskitihea/harva),
joista on johdettu tonttipinta-alat (50 % maa-alas-
ta kaikilla tiheyksilld) seka edelleen asuintonttien
pinta-ala (90/99/100 % tiheyden mukaan) ja kaa-
voitettu kerrosala (tehokkuus 0,9/0,6/0,3 tiheyden
mukaan) seka tasta toteutuva osuus (85/85/80 %
tiheyden mukaan). Toisin sanoen koko varannon ei
Ostersundomissa uskota toteutuvan. Toteutuvasta
asuinkerrosalasta on arvioitu eri talotyyppien osuu-
det seuraavasti: tiheimmalla alueella kerrostalo-
ja 80 % ja townhouse-tyyppia 20 %, keskitihealla
townhouse-tyyppia 80 % ja erillispientaloja 20 %,
seka harvalla erillispientaloja 100 %.

Pientalojen toteutusmuoto ei yleensa lah-
tOkohtaisesti ole kaavoituksessa ratkaistava asia.
Kaytanndssa kaavoituksen yhteydessa kuitenkin
syntyy tonttijaon myota kasitys mahdollisesta toteu-
tusmuodosta. Kaavoituksessa on myds mahdollista
luoda laajempaa tahtotilaa toteutusmuodon valin-
nalle, mikali siihen liittyy erityistavoitteita.

Kaavainventaariossa on kaytetty seuraavaa luo-
kittelua, joka poikkeaa townhousien osalta edel-
& esitetysta luokittelusta siina, ettd townhousella
tarkoitetaan vain omatonttisia rakennuksia ja muut
townhouse-tyyppiset rakennukset ja rivitalot on yh-
distetty luokaksi muut kytketyt pientalot.

Kasitteet

Erillispientalo

Erillispientalolla tarkoitetaan ns. ympérijuostavaa
pientaloa, esimerkiksi Helsinki-pientaloa. Lasken-
nan perustaksi kerrosalaksi on arvioitu keskimaarin
160 k-m?/pientalo.

Townhouse

Kytketty omatonttinen, ei yhtiGmuotoinen pientalo.
Laskennan perustaksi kerrosalaksi on arvioitu kes-
kimaarin 160 k-m?asunto. Ostersundomin osalta
townhouse-tyypille (sisaltden muita kytkettyja pien-
taloja) kerrosalaksi on arvioitu 150 k-m?/asunto.

Muut kytketyt pientalot

Rivitalot tai townhouse-tyyppiset yhtiGmuotoiset
rivitalot. Kerrosalaksi on arvioitu 140 k-m?/asunto.
Kytkettyjen pientalojen fyysinen rakenne voi olla
hyvin samantyyppinen, mutta yhtidmuotoisuus
erottaa muut kytketyt pientalot townhouse-tyypista.
Kaytanndssa perinteiset rivitaloasunnot ovat Hel-
singissa keskimaarin hieman pienempia.

Kelluvat asunnot
Kelluvien asuntojen osalta kerrosalaksi on arvioitu
200 k-m?*asunto.

Inventaarin ja oletetun yleiskaavavarannon
perusteella Helsingin (vuoden 2008) rajojen sisal-
le sijoittuisi yhteensa 640 000 k-m? pientaloraken-
tamista. Ostersundomiin sijoittuisi 2 322 000 k-m?
tuottaen koko Helsingin summaksi 2 962 000 k-m>.

Asuntojen maaralla tama tarkoittaisi 4 200
vanhaan Helsinkiin ja 15 000 Ostersundomiin, eli
yhteensa 19 200 pientaloasunnon toteuttamismah-
dollisuutta vuoteen 2030 mennessa. Ostersundo-
min osalta aikajanne voi olla pitempikin.

Yhteenveto pientalotyyppien arvioidusta varannosta ker-
rosalan mukaan vuosina 2011-2030 (pois lukien Oster-
sundom)

Talotyyppi k-m?
Erillispientaloja 145 767
Townhouse-tyyppiset pientalot 209 623
Muut kytketyt pientalot 264 570
Kelluvat pientalot 20 460
Yhteensa 640 420
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Ostersundom

Ostersundomissa rakentamisen lahtékohdat poik-
keavat muusta Helsingista. Muista alueista poiketen
Ostersundom on mééritelty I&htdkohtaisesti pienta-
lokaupungiksi. Alueelle leimallisesti pientalokau-
pungin identiteettid luovana talotyyppina on nostet-
tu esiin nimenomaan kytketty omatonttinen pientalo
eli townhouse. Painopisteend Ostersundomissa
tulee olemaan tiivis kaupunkimainen pientaloasu-
minen kaikkine eri muotoineen. Lisaksi sijoitetaan
kerrostalorakentamista metroasemien tuntumaan.
My®s erillispientaloihin perustuvaa omakotirakenta-
mista on suunnitteilla alueen reunoille.

Ostersundomin rooli osana tulevaa pienta-
lotarjontaa on sijaintitekijoistdan johtuen ja toteut-
tamiseen liittyvien epavarmuuksien takia arvioitava
suhteessa seudullisiin asuntomarkkinoihin. Sijain-
nin perusteella voidaan olettaa, ettd kun alue aika-
naan rakennetaan, se tulee houkuttelemaan ensi
sijassa Helsingissd ja muualla paakaupunkiseu-
dulla asuvia lapsiperheitd. Tama perustuu ennen
kaikkea kotitalouksien tasapainoiluun saavutetta-
vuuden ja riittdvaksi koetun asumisvaljyyden valilla.
Koska maan ja vastaavasti asuntojen hinta alenee
keskustaetaisyyden mydétd, keskituloinen lapsiper-
he pystyy ostamaan tai vuokraamaan omien asu-
mismieltymysten kannalta riittdvan suuren uuden
asunnon, kun tinkii saavutettavuusvaatimuksesta
eli on valmis sijoittumaan riittdvan kauas keskus-
tasta.

Pientalojen rakentaminen Helsinkiin ei
asuntotarjonnan tyydyttamisen nakoékulmasta kui-
tenkaan ole nollasummapelia. Paikallisuuden pai-
nottamisesta johtuen yhdelle alueelle kuten Os-
tersundomiin avautuvat rakentamismahdollisuudet
eivat riitd kattamaan koko Helsingin kysyntaa.
Tama korostaa taydennysrakentamisen merkitys-
té tulevaisuudessa. Ostersundomin rakentamisen
ajoitus ja ohjelmointi ovat vield monelta osin avoi-
mia kysymyksia, joten tdsmallisten arvioiden teke-
minen asuntotarjonnan osalta on vaikeaa.

2.1.2 Pientalokaavatarjonta
rakennustyypeittdin Helsingissa

Erillispientalot

Arviona esitetaan, etta vuosina 2011-2020 Helsin-
kiin (pois lukien Ostersundom) olisi toteutettavissa
uusissa kaavakohteissa yhteensa runsaat 900 eril-
lispientaloa. Kymmenen vuoden ajanjaksolla olisi
mahdollista toteuttaa noin 100 erillispientaloa vuo-
sittain olettaen, etta toteuttaminen olisi mahdollista
ohjelmoida tasaisesti vuosittain.

Kaytanndssa tonttitarjonta vaihtelee huo-
mattavasti vuosittain mm. kaavojen hyvaksymisai-
katauluista riippuen. Helsingissa syntyy pientalojen
toteuttamismahdollisuuksia myds tonttikohtaisesti
lisdrakentaen lainvoimaisten kaavojen alueille ja
tonttitehokkuuksia nostamalla vanhoilla pientaloa-

leilla. Naiden kohteiden toteutuminen riippuu maan-
omistajan tahdosta ja on osoittautunut vaikeasti ar-
vioitavaksi ja hitaasti toteutuvaksi.

Huomionarvoista kuitenkin on, ettei inven-
taarissa ole esitetty Helsinkiin muualle kuin Os-
tersundomiin yhtaan erillispientalokohdetta vuotta
2020 my6hemmalle ajalle.

Edella kuvatulla menetelmalla Ostersundo-
miin lasketaan toteutuvan 1 208 000 k-m? erillisia
pientaloja, mista asuntomaaraksi on johdettu 7 600.
Ostersundom toteutunee p&éosin vuoden 2020 jal-
keen.

Erillispientalojen kysynnasta Helsingissa
voidaan esittda arvioita kiinteistdviraston jarjestami-
en tonttiarvontojen perusteella. Esimerkiksi vuonna
2008 haki 70 jaossa ollutta erillispientalotonttia 800
perhetta ja vuonna 2010 67 tonttia 1300 perhetta.
Hakijamaarat vaihtelevat tonttien laadusta, sijain-
nista ja vallitsevista taloussuhdanteista riippuen.
Kun otetaan huomioon kaupunkisuunnitteluviraston
"Vetovoimainen esikaupunkiasuminen” -selvityksen
kyselyn tulokset (Yleissuunnitteluosaston selvityk-
sia 2010:5), voidaan olettaa karkeasti, etta Hel-
singissa olisi hyvin helposti realisoituvaa kysyntaa
ainakin 500 erillispientalotontille vuosittain, toden-
nakoisesti jopa huomattavasti enemmalle. Johto-
paatoksena on, etta erillispientalotonttien tarjonta ei
Helsingissa vastaa kysyntaan ainakaan seuraavan
vuosikymmenen aikana.

Erillispientalotonttien taydennyskaavoitus-
ta tulisi puhtaat kysyntanadkokohdat huomioiden
kaavoittaa huomattavasti enemman ja niiden tay-
dennyskaavoittamista lisatd. On syytd huomata,
ettd taloudelliseen maankayttéon liittyvistda nako-
kulmista arvioituna raideliikenteeseen tukeutuville
kaupunkirakenteeltaan keskeisille alueille pienta-
lojen kaavoittaminen ei usein ole hyva lahtdkohta.
Pientalojen kaavoittaminen toimii pikemminkin tay-
dentavana ja paikallista asuntotarjontaa monipuo-
listavana lisana, mikali paikan muut lahtokohdat
sen mahdollistavat.

Taydennettdaessad ja eheytettdessd kau-
punkirakennetta  pientalorakentamisen  perus-
teena voi myoOs toimia paikan lahtokohta. Talldin
voidaan korostaa haastavien paikkojen esimerik-
si "maantienlaitojen” kaupunkitilan eheyttamista
pienimittakaavaisella kaupunkirakenteella. Lisaksi
erillispientalopientalorakentaminen voi olla perhe-
asuntotarjonnan varmistamiseksi olla hyva vaihto-
ehto esikaupunkien vanhojen kerrostaloalueiden
taydentamisessd. Myods kokonaisvaltainen uusi
ajallinen kerrostuma aikanaan kokonaisvaltaisesti
toteutetuille kerrostaloalueille voi olla mahdollinen.

Townhouse-tyyppiset pientalot

Ns. vanhasta Helsingistd inventoitu potentiaali
mahdollistaa runsaan 1300 townhouse-asunnon to-
teuttamismahdollisuudet vuoteen 2030 mennessa.
Osa kohteista toteutunee kaytédnndssa fyysisesti



townhouse-tyypin kaltaisina, mutta yhtidmuotoisina
rivitalotyyppisina kohteina. 19 vuoden aikana tulisi
vanhaan Helsinkiin nain ollen tarjolle keskimaarin
noin 70 asuntoyksikkda vuodessa.

Edella kuvatulla menetelmalla Ostersundo-
miin lasketaan toteutuvan 1 114 000 k-m? townhou-
se-tyyppisia pientaloja, mistd asuntomaaraksi on
johdettu 7 400. Taman on arvioitu sisaltavan myos
mahdolliset muut kytketyt pientalot.

Townhouse-asuntojen kysyntaa on toteu-
tuneiden ja olemassa olevien vertailukohteiden
vahaisyydesta johtuen kysyntda vaikea arvioida.
Tulee kuitenkin muistaa, etta tarjonta luo osaltaan
kysyntaa ja kaytannén asumisvalinnoissa ihmiset
tasapainoilevat erilaisten valintatekijoiden valilla.
"Vetovoimainen esikaupunkiasuminen” -selvityksen
(Yleissuunnitteluosaston selvityksia 2010:5) vasta-
usten perusteella noin 60 % helsinkildisista erillis-
pientalotonttia hakeneista olisi valmis kokeilemaan
townhouse-tyyppista asumista. Tama edellyttaisi
kuitenkin kohteiden aktiivista markkinointia ja ryh-
marakentamishankkeiden tukemista esimerkiksi ra-
kennuttajakonsulttien valityksella.

Huomionarvoista on, etta tulevat townhou-
se-kohteet ovat Helsingissa painottuneet suurille
ja vetovoimaisille projektialueille. Alueelliset prefe-
renssitekijat huomioiden projektialueille kohdistuvat
kysynta tulee varmasti tyydytettya. Projektialueiden
osalta on syyta nostaa esille my6s riski mahdolli-
sesta ylitarjonnasta, kun otetaan huomioon veto-
voimaisten alueiden korkea suhteellinen hintataso.
Townhouse-asumisen kysynta Helsingissa riippuu
myds siita, miten ryhmarakennuttaminen saadaan
vakiinnutettua vai jaakod toteutusmuoto kuriositee-
tiksi.

Townhouse-tyyppisen rakentamisen tay-
dennysrakentamiskohteita ei juuri ole joukossa.
Myds naiden kohteiden kaavoittamista tulisi pai-
nottaa jatkossa enemman. Kaikkien haastavim-

mille paikoille ei kuitenkaan ole mielekasta pyrkia
toteuttamaan vaikeasti markkinoitavia ja haastavia
toteutusmalleja. Erillispientalo voi olla realistisempi
vaihtoehto saavutettuihin hyétyihin nahden.

Muut kytketyt pientalot

Muiden kytkettyjen pientalojen osalta on arvioi-
tu voitavan toteuttaa noin 1 900 asuntoa vuoteen
2030 mennessa. Paaosa inventaarissa esitettyjen
muiden kytkettyjen pientalojen kaavoista on arvioitu
tulevan toteuttamiskelpoisiksi vuoteen 2020 men-
nessa.

Mikali vuoden 2020 jalkeen arvioitujen
suurten kaavakohteiden kerrosalasta (40 000 k-m?)
arvioitaisiin pois karkeasti 2/3, ennen vuotta 2020
tarjolle tulisi keskimaarin 125 asuntoa kytketyissa
pientaloissa vuosittain. Kohteille lienee kysyntaa ja
se lienee verrattavissa perinteisten yhtiomuotoisten
rivitalojen kysyntaan. Osa muista kytketyista pien-
taloista niité kdytdnndssa onkin.

Ostersundomin osalta arviot muiden kyt-
kettyjen pientalojen osalta sisaltyvat townhouse-
tyyppisten pientalojen osuuteen.

Kelluvat asunnot

Kelluvat asunnot ovat pientaloasumisen tarjontaa
monipuolistava kuriositeetti. Kelluvia asuntoja to-
teutunee inventaarin perusteella Helsinkiin noin
100 vuoteen 2020 mennessa, kun kaytetdan pe-
rusteena 200 k-m?asunto. Kelluvien asuntojen ky-
synnastad on saatu arvioita keskustelusta, jota on
kayty kiinnostuneiden kanssa asuntolaivojen toteut-
tamismahdollisuuksiin liittyen kaupunkisuunnittelu-
virastossa. Lisaksi ns. kelluville pientalokohteille on
iimennyt toteuttajatahon osalta toteuttamishaluk-
kuutta, joten kohteille lienee olemassa realisoituva,
joskin laajemmassa asuntopoliittisessa tarkastelus-
sa marginaalinen kysynta.

Kalasataman kelluvia pientaloja




Rakentamistyyppi- ja maara

50 000
25 000
5000

Erillispientaloja
Townhouse-tyyppisia pientaloja
Muita kytkettyja

Kelluvia

Kaavoitettavan pientalorakentamisen tyyppi ja méaara Helsingissé kerrosalan mukaan. Ostersundom on arvioitu erikseen.

Arviot pientalorakentamisen kaynnistymisajankohdasta.

Rakentaminen k&ynnissa
tai kadynnistyy

2011-2013

2014-2016

2017-2020

2022-

Ei tietoa



Arviot pientalorakentamisen maarista Helsingissé rakennustyypeittdin vuoteen 2020 asti Ostersundomia lukuunottamatta.

2.1.3 Pientalokaavatarjonta suuralueittain
Helsingissa vuoteen 2020 mennessa

Laaditun inventaarin perusteella Helsingin vanhoil-
la esikaupunkialueilla kaupunkipientalotyyppista
rakentamista on vuoteen 2020 mennessa maaral-
lisesti eniten suunnitteilla itdisen Helsingin alueelle.
Projektialueet ja suuremmat uudet alueet (Kruunu-
vuorenranta, Myllypuron kaupunkikyla) pois lukien
kyse on taydennysrakentamiseksi luokiteltavista
kohteista.

Olemassa olevaa kaupunkirakennetta tay-
dentavaa pientalorakentamista on rakenteilla tai
suunnitteilla myds koillisessa Helsingissa suurim-
pina kohteina mm. Alppikyld ja Ormuspelto. Sen
sijaan lantisen Helsingin alueella ei Kuninkaankol-
mion alueen kohteiden liséksi ole suunnitteilla juuri-
kaan kaupunkipientalomaista rakentamista.

Pientalorakentamisen maarat
suurpiireittéain 2020 asti
80 000

40 000
8 000

Erillispientaloja
Townhouse-tyyppisia pientaloja
Muita kytkettyja

Kelluvia

-
- T -~
-

« Ostersundom ei sijaintitekijdistd johtuen
yksin riita kattamaan Helsingin kysyntaa,
joten pientalojen taydennyskaavoitusta
tulee jatkaa pitkalle tulevaisuuteen,

* Lantisessd ja pohjoisessa Helsingissa
uusia pientaloalueita kaavoitetaan vahan.
Merkittdvammat maarat muodostuvat
isoista projektialueista. I1td-Helsingissa on
tdydennysrakentamista enemman. Sielld
on keskimaaraistda enemman pientalora-
kentamisen, myds isompien alueellisten
taydennysrakentamiskohteiden, toteutta-
mismahdollisuuksia myos jatkossa.

+  Townhouse-tyyppisen rakentamisen tay-
dennyskaavoitusta tulisi suunnata tasai-
sesti seka itaisille etta lantisille alueille

» Erillispientalotonttien  tdydennyskaavoi-
tusta tulisi lisata huomattavasti, mikali ha-
lutaan vastata kysyntaan. Rakentamistar-
peet ja tonttitarjonta edellyttavat kuitenkin
panostamista tiiviimpiin pientaloratkaisui-
hin.

»  Tulisi seurata onko vetovoimaisilla projek-
tialueilla suhteellisen korkean hintatason
townhouse-hankkeista ylitarjontaa.

Suurpiiri Erillispientalot | Townhouse | Muut kytketyt | Kelluvat
Etelainen (Lansisatama + Koivusaaari) 0 52 000 12 400 2 800
Keskinen (Kalasatama) 0 21500 5000 5300
Lantinen (Kuninkaankolmio) 30 000 58 350 41700 0
Pohjoinen (Maunulan koillisosa) 10 270 0 3223 0
Koillinen 17 260 110 280 26 000 0
Kaakkoinen (Kruunuvuorenranta 18 290 57 000 42 400 4 360
Itainen 69 940 12273 146 422 3000
Ostersundom 1280 000 1920 000 0 0
Yhteenséa 1425767 2231403 227 145 15460
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2.2 Rakentajien, rakennuttajien
ja rakennuttajakonsulttien
nakemys townhouse-tyyppisesta
asuntotuotannosta

2.2.1 Rakennuttajille, rakentajille ja
rakennuskonsulteille lahetetyn kyselyn
tulokset

Townhouse -tyéryhma teetti syys—lokakuun 2011
aikana kyselyn, joka suunnattiin potentiaalisille
kaupunkipientalotonttien rakennuttajille, rakentajil-
le ja rakennuttajakonsulteille. Kyselyn tavoitteena
oli selvittdd rakennusalan toimijoiden nakemyksia
kaupunkipientalotonttien rakentamisen edellytyk-
sistd, kaupunkipientaloasuntojen kysynnasta ja
kysyntaan vaikuttavista tekijoista. Lisaksi vastaajia
pyydettiin esittamaan kehittamisehdotuksia kau-
punkipientalotonttien kiinnostavuuden lisaamiseksi
ja toteutuskelpoisuuden edistamiseksi.

Kysely lahetettiin sahkopostilla 28 yrityk-
selle. Maaraaikaan mennessa (12.10.2011) saa-
tiin 9 vastausta. Kahta vastaajaa lukuun ottamatta
vastaajilla oli kokemusta kaupunkipientalotonttien
toteuttamisesta. Saaduista vastauksista esitettiin
mm. seuraavia keskeisia nakemyksia:

» Kaikilla vastanneilla on kiinnostusta osallistua
kaupunkipientalohankkeisiin myds tulevaisuu-
dessa.

« Kaupunkipientalotonttien sijainnilla ja alueen
palveluiden saatavuudella on oleellinen merki-
tys kaupunkipientaloasuntojen kysynnan kan-
nalta. Osaomistus- tai asumisoikeusasunnoille
voi olla kysyntda myods syriemmalla.

Asuntojen “kipurajahinta” maaraytyy alu-
een mukaan. Ylaraja keskimaarin noin 350
000-500 000 euroa alueesta riippuen. Isot ja
erityisen kalliit kaupunkipientaloasunnot sovel-
tuvat vain ns. huippupaikoille. Isojen ja kalliiden
asuntojen kysynta on erityisen suhdanne herk-
kaa.

Kaupunkipientalot
pientaloalueille.

soveltuvat parhaiten

* Kohteen riittdva koko ja tehokkuus ovat oleelli-
sia, jotta kohde on houkutteleva rakennuttajien
kannalta.

* Rakennuttajien ja kaupungin valinen kaavoitus-
vaiheen yhteystyd on tarkeaa.
Kaupunkipientaloasemakaavojen tulisi olla
joustavia. Onnistunut asemakaavoitus edellyt-
taa kuluttajaymmarrysta. Tonttien kaavamaara-
ysten tulisi olla valjid. Kaupunkipientalotonttien
muoto ja koko, autopaikat, rakennusten sijoit-
telu tonteille seka tilaelementtien kaytdon mah-
dollisuudet tulee harkita tarkoin. Kaavamaara-
ysten tulisi sallia yksil6lliset ulkonakdratkaisut
(ikkunat, ulko-oleskelutilat) ja yksityiset pihat.

Materiaalivaatimusten tulisi olla valjia.

Tonttien kerroslukua ei tulisi maarata ai-
nakaan pakollisena. Kolmikerroksisuus nostaa
asuntojen hintaa, miké vaikeuttaa myyntia ja
hankaloittaa asunnon kayttda. Jatkossa tarvi-
taan myds pienempia asuntoja (90-120 m3).
Esteettomyys- ja paloturvallisuusmaaraykset
eivat saa olla liian tiukkoja. Kaavoituksessa tu-
lee huomioida rakennusoikeuden ja tonttijaon
vaikutus VSS-velvoitteisiin. Velvoiteautopaikka-
vaatimuksen tulee olla kohtuullinen (esim. 1-1,5
ap/asunto).

»  Kaupungin osallistuminen myds asukashankin-
taan ja rahoitusjarjestelyihin edistaisi hankkei-
den toteutumista.

« Kaupunkipientalohankkeen tulisi toteuttaa am-
mattitaitoisen rakennuttajan johdolla. Koko
ryhman tulisi olla koossa ennen rakentamisen
aloittamista.

* Rakennuttajien kannalta paras toteutustapa oli-
si asunto-osakeyhtid, mutta talla hetkelld yhtio-
muotoinen ryhmarakennuttaminen on kaytan-
ndssad mahdotonta.

2.3 Townhouse-t 3g3pisen
rakentamisen kohderyhmat

2.3.1 Potentiaalisten townhouse-
ruokakuntien ominaispiirteita

Townhouse-talotyypin paaasialliset kysyntatekijat
muodostuvat lapsiperheiden kasvavasta asuintilan
tarpeesta sekd oman, taloyhtidsta riippumattoman
asunnon ihanteesta. Parhaimmillaan townhouse-
rakentaminen vastaa naihin. Townhouse-asuminen
on erityisen houkutteleva vaihtoehto perheille, jotka
tarvitsevat lisaa tilaa asumiseensa, mutta joilla on
sidokset (tyopaikat, koulut, perhesiteet ym.) Hel-
sinkiin tai paakaupunkiseudun ydinalueelle, eika
muutto kehyskuntaan siksi tunnu houkuttelevalta
vaihtoehdolta.

Yleistden townhouse voidaan maaritella
nimenomaan helsinkilaisten pientaloasumisen mal-
liksi. Kaupungissa suuren osan elamastaan asunut
sukupolvi on tottunut urbaaniin elamantapaan ja
osaa nahda tiivimman kaupunkirakenteen hyvat
puolet mm. toimivan joukkoliikenteen tuottamat
edut asumisviihtyisyyteen ja arjen sujuvuuteen.

2.3.2 Townhouset perheiden
asumistoiveiden kohteena

Perheiden pientaloasumisen ihanteeseen liitetaan
ihanne omasta pihasta talon ymparilla, joka tuo
asumiseen laatua puutarhamaisen ympariston seka
korostetun intimiteetin. Tarkemmin ajateltuna oma-
kotitaloasumisessa on muitakin laatutekijoita, joi-



ta myOs townhouse-asunnot voivat tarjota, vaikka
tontit ovat pienia ja sijainti yleensa keskeisempi ja
perinteistd pientaloa vahemman intiimi. Townhou-
seissa on tavoitteena sisaankaynti suoraan kadul-
ta. Tama on suuri etu etenkin pienien lasten kanssa
likkuville perheille verrattuna kerrostaloihin.

Toinen pientaloasumiseen liittyva ihanne
on suvereniteetti, haave omanlaisesta ja omaa per-
soonaa ilmentavasta talosta ja kodista, joka jollain
tapaa edustaa talossa asuvan perheen identiteet-
tia. Omakotitaloasumisessa rakentamisen varioin-
timahdollisuudet ovat huomattavasti kerrostaloasu-
mista suuremmat kerrostalorakentamisen ollessa
useimmissa tapauksissa paljon pidemmalle raken-
nuttajan maarittelemaa. Taman tyyppiseen yksi-
[Bllisyyden kaipuuseen townhouse-rakentaminen
voi vastata jopa perinteistd omakotirakentamista
paremminkin, silla yksildlliset valinnat tulevat ka-
tukuvaan enemman esille ja nakyvat suuremmalle
joukolle ohikulkijoita.

Perinteisestd omakotiasumista townhouse-
rakentaminen eroaa selvimmin tontin ja sita kaut-
ta myOs asuntokohtaisen piha-alueen pienuuden
kautta. Tasta syystd asumismuoto ei tule koskaan
olemaan houkutteleva vaihtoehto sille omakotitalo-
asukasryhmalle, jonka maaraavana preferenssina
on mahdollisimman suuri oma piha esim. kotielain-
ten vuoksi tai luonnonlaheisyys jonkinlaisena an-
tiurbanistisena tavoitteena. Sen sijaan townhouse-
asuminen voi olla hyvinkin houkutteleva asumisen
muoto heille, joilla on esimerkiksi kesaasunto tai
muita aikaa vievia harrasteita, jolloin suuri piha voi
olla jopa negatiivinen laatutekija.

Yleistden townhouse voidaan maaritellda ni-
menomaan helsinkilaiseksi pientaloasumisen
malliksi.
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3. Helsinkilaisen townhousen

ominaisuuksia

3.1 Townhousien ominaisuuksia

Townhousien esikuvana ovat Keski-Euroopassa
yleiset 2—4-kerroksiset talotyypit, joissa jokainen
asunto sijaitsee omalla tontilla ja asunnot liittyvat
toisiinsa palomuureilla. Rakennukset sijoittuvat
katujen varsille ja muodostavat nauhamaista te-
hokasta korttelirakennetta. Townhouseihin ei liity
yhteista pihaa tai yhteistiloja. Keskieurooppalainen
townhouse-tyyppi tuottaa suuria asuntoja ja sisal-
taa ominaisuuksia, jotka sellaisenaan saattavat olla
monille suomalaisille vieraita ja vaikeasti hyvaksyt-
tavia.

Suomalaisissa kaupungeissa kytketyt pien-
talot ovat perinteisesti sijoittuneet esikaupunkialu-
eille. Rivitalot ovat olleet yhtiomuotoisia, tontit ovat
verraten valjasti rakennettuja, asunnoilla on omat
pihat ja lisaksi yleensa yhteinen piha.

Pientaloasumisen suosio meilla perustu-
nee pitkalti vapauteen tehda yksildllisia ratkaisuja
seka asunnon etta sen yllapidon suhteen. Oma rau-
ha ja yksityisyys sekd oma piha ovat myds suoma-
laisille tarkeita. Kaupunkimaisen tiiviissa rakentami-
sessa hama toiveet asettavat haasteita, jotka ovat
kuitenkin ratkaistavissa. Townhouse-rakennusten
rivistd antaa lahtdkohtaisesti monia mahdollisuuk-
sia variaatiohin ja joustoon asunnon tilaratkaisuissa
ja ulkoarkkitehtuurissa. Townhouse-rakentaminen
muodostaa nainollen luontevan lahtékohdan esim.
ryhmarakentamiselle ja -rakennuttamiselle, jossa
asuntojen perusratkaisu on sama, mutta lopputuot-
teena voi olla hyvinkin yksil6lliset asuntoratkaisut.

Asuntojen koko ja kerrosten maara

2—3-kerroksisten townhousien asunnot ovat yleen-
sa verraten suuria, kolmikerroksisissa raken-
nuksissa 150 m2sta yléspain. Kolmikerroksiset
pientaloasunnot ovat olleet meillad harvinaisia ja ra-
kennuttajat suhtautuvat niiden menekkiin varovai-
sesti. Kolmikerroksiset asunnot saattavat kuitenkin
houkutella esimerkiksi niitd perheita, joissa on ai-
kuistuvia lapsia tai tarvetta muusta asunnosta eris-
tettyyn tilaan kotona tyOskentelya tai harrastuksia
varten. Helsinkildisissa townhouseissa ei tulisi kui-
tenkaan pitaytya ainoastaan suuriin kolmikerroksi-
siin asuntoihin, vaan tarjota aluekohtaisen tarpeen
mukaan myos keskisuuria ja pienempia asuntoja.
Pienempiin asuntokokoihin paastdan esim. sivu-

asunnoilla, kaksikerroksisuudella ja sallimalla jon-
kin verran paallekkaisid asuntoja esim. paatyihin.
Kokoa voidaan saadella myds kahden kerroksen
korkuisilla tiloilla ja vajailla kattokerroksilla, jotka
ehka sallivat asunnon laajentamisen my6hemmin.
Puolen kerroksen nousut, splitlevelit luovat moni-
puolisuutta asuntokantaan, mutta ovat vaikeasti
toteutettavissa esteettomyysmaaraysten valossa.

Asunnot

Toisiinsa liittyvissd asunnoissa tietty toistuvuus
etenkin asuntojen liitoskohdissa helpottaa raken-
tamista. On mahdollista toistaa samaa asuntotyyp-
pia sellaisenaan, mutta dimensioiltaan yhtenainen
melko syvarunkoinen rakennusmassa on myods
luonteva lahtdkohta erilaisille variaatioille. Saman-
kokoisissa asunnoissa voidaan esimerkiksi paatya
avoimeen tilaratkaisuun tai jakamaan kukin kerros
useaksi huoneeksi.

Townhouse-asunnot ovat yleensa kapeita
(kapeimillaan jopa 4 m) ja syvarunkoisia. Kapeus
rajoittaa asunnon sisaisia ratkaisuja. Kaksi rinnak-
kaista makuuhuonetta edellyttda 6 m:n leveytta.
Aputilojen (wc, kh, sauna, komerotilat jne.) sijoitus
on tilallisesti ja toiminnallisesti merkittava. Talotyyp-
pi voi perustua esim, vyohykeajatteluun, jossa eriy-
tetyilla tilavyohykkeilla ja keskitetyilla installaatioilla
saavutetaan erityisesti oleskelutiloissa vapaa tilan-
muodostus.

3,9m

As.Oy Violanpuistossa asunnon sisaleveys on vain 3,9
m. Leveys 3,9 on pienin mitta, jolla asuinkerrokseen
voidaan sijoittaa 90 cm:n porras, tekninen seina, kapea
aula ja taysimittainen kylpyhuone. Arkkitehdit Marcus
Ahlman ja Viivi Snellman.
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Muunneltavuus

Edellamainittu vydhykeajattelu on hyva lahtdkohta
muuntelulle. Tilat ovat suunniteltavissa monikayt-
tdisiksi ja suunnitelmassa esim. ikkunoiden sijoi-
tuksessa voidaan ennakoida tilajaon mahdolliset
mydhemmat muutokset. Pohjakerroksen suunnitte-
leminen siten, ettd se soveltuu myds tyo- tai liike-
tilaksi lisdd muunneltavuutta ja vastaa tulevaisuu-
den ennakoimattomiin tarpeisiin. Townhouse-tyyppi

antaa hyvat edellytykset vaiheittain rakentamiseen
joko rungon sisapuolella tai laajentamalla raken-
nusta esim. kattokerroksessa, joka voidaan raken-
taa kokonaan, osittain tai jattda padosin terassiksi.
Rakennuksen julkisivun eteen voidaan asemakaa-
vassa merkita vyohyke, johon saa rakentaa erkke-
reita, viherhuoneita, kuisteja ja parvekkeita.
Suuremmilla tonteilla voidaan varautua
myoéhemmin toteutettavaan piharakennuksen.

Helsinki Townhouse-kilpailun voittanut ehdotus "Tabula Casa” perustuu asunnon
jakamiseen vyohykkeisiin, arkkitehti Heikki Muntola.

1.KRS.

3krs

3KRS.

Helsinki Townhouse-kilpailussa kunniamaininnan saaneen ehdotuksen "Talopeli”
lahtdkohtana on joustava, useita vaihtoehtoja sisaltava talotyyppijarjestelma. Arkki-

tehtuuristudio Lonka.



Asuntokohtaiset ulkotilat

Oma piha liittyy olennaisena osana pientaloasumi-
seen. Townhouse-tontit ovat yleensa pienid, joten
pihoistakin muodostuu pienia. Pieni piha, jonka hoi-
taminen ei vie aikaa sopii monille kiireisille ihmisille.
Pihoja voi olla useita. Yleensa piha on rakennuksen
takana rauhassa ohikulkijoiden katseilta. Takapi-
han ohella pienikin etupiha/sisdantulopiha suojaa
ensimmaisen kerroksen yksityisyyttd. Suuremmil-
la tonteilla esim. kaupunkimaisessa ymparistdssa,
jossa yksityisyys on vaikea turvata, piha voi olla
sisapiha tai joskus tontin lapi ulottuva piha. Piha
voidaan esim. keskustassa korvata parvekkeilla, vi-
herhuoneilla tai kattoterassilla. Kattoterassi tai ylim-
paan kerrokseen liittyva terassi tarjoaa suojaisuutta,
aurinkoa ja paremmat nakymat kuin maantasossa
sijaitseva piha. Yhden asuntokohtaisen ulkotilan
tulee kuitenkin olla esteettémasti saavutettavissa.
Terassilla voi olla myds pienimuotoista viljelya. Pie-
nen sisatilan ja takan littdminen kattoterassiin ja
terassin osittainen kattaminen lisda kaytettavyytta.
Kattoterassit ja ylimpaan kerrokseen liittyvat teras-
sit luovat vaihtelevaa ilmetta kattomaailmaan.

Helsinki Townhouse-kilpailussa lunastuksen saaneessa
ehdotuksessa DNA asuntokohtainen ulkotila on kolmelta
sivulta rajattu suojaisa terassi. Arkkitehtitoimisto Pirkko ja
Pekka Piirta.

Pyséakointi

Kantakaupungissa autopaikat sijoitetaan yleensa
pihakannen alle tai kellariin. Omatonttisten town-
housien osalta joudutaan talldin monimutkaisiin so-
pimusmenettelyihin. Keskitetty pysakointiratkaisu
sopii paremmin yhtidmuotoisiin hankkeisiin. Kun
autotalli sijaitsee asunnon alla ja sinne ajetaan yh-
teisen kellaritilan kautta, voi autotalli toimia halutta-
essa myds varastona, askartelutilana tms. Joskus
on mahdollista sijoittaa autopaikat tontin ulkopuo-
lelle pysakointilaitokseen.

Esikaupungeissa autopaikka on usein au-
totallissa rakennusrungossa. Toistuvana ratkaisu-
na tdma tuottaa kuitenkin helposti ikdvannakaista
jalankulkuymparistéa. Autopaikka voi myds olla
katoksessa asunnon edessa tai kahden asunnon
valissa. Pienille tonteille ei kahta autoa mahdu,
mahdollinen toinen autopaikka voidaan sijoittaa yh-
teiselle pysakointialueelle tai velvoiteautopaikkoina
katualueelle.
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Pysakadintiratkaisu, jossa kaksi asuntokohtaista py-
sakointipaikkaa sijaitsee kunkin townhouse -asunnon
alla. Niihin ajetaan yhteisen pysakoaintikellarin kautta.
Arkkitehtitoimisto Sarc.
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Korttelimuodostus

Omatonttisista townhouseista muodostettu Kkortteli
koostuu usein kahdesta samansuuntaisten katujen
varsille sijoittuvasta rakennusrivistosta, joiden va-
lin jdadvat asuntojen yksityiset pihat. Kun on kyse
yhtiomuotoisesta hankkeesta, rakennusrivistdjen
valissa on yleensa kapea yhteinen pihatila. Jaka-
malla rakennusrivistot sopivan kokoisiksi yksikoiksi
ja sulkemalla pihatilat paista esim. talousrakennuk-
silla voidaan muodostaa selkeitd pihapiireja. Moni-
muotoisempia kortteliratkaisuja voidaan suunnitella
monin keinoin mm. polveilevilla rakennusrintamilla,
asuntojen ryhmittdmisella eripituisiin rakennusmas-
soihin tai muodostamalla valiin aukiomaisia tiloja,
esim. sisdantulopihoja. Townhouseja voidaan myos
sijoittaa osiksi kerrostalokortteleita, jolloin syntyy
jannitteita vaihtelevan mittakaavan kautta.

Suhde katu- ja ulkotilaan

Tyypillinen keskieurooppalainen ratkaisu, jossa ra-
kennus liittyy suoraan jalkakaytavaan ja ensimmai-
sen kerroksen tiloihin on suora nakdyhteys kadulta,
sotii suomalaista yksityisyyden tarvetta vastaan.
Yksityisyys voidaan turvata etupihalla, terassilla,
parvekkeella tai vinerhuoneella. Ensimmaisen ker-
roksen lattian nostaminen noin 70 cm kadun tason
ylapuolelle turvaa yksityisyyden, mutta edellyttaa
lyhytta esteetontad yhteyttéa pihan puolelta tai nos-
tinta. Ensimmaiseen kerrokseen kadun varteen
voidaan sijoittaa ty6tilaa. Samalla voidaan luoda
mielenkiintoisia tilasarjoja julkisen ja yksityisen tilan
valimaastoon.

Kruunuvuorenrannan lansirannalla townhouse —korttelit muodostavat suljettuja pihapiireja, Anttinen-Oiva Arkkitehdit.

Helsinki —townhouse kilpailussa kunniamaininnan saaneessa ehdotuksessa Saukko, Haakon ja Wiiri on townhouseilla
muodostettu pienia sisdantuloaukioita ja tilallisesti vaihtelevia pihoja. Arkkitehti Jyrki Iso-Aho et al.




Kruunuvuoirerannan lansirannassa
townhouse -rivistolle luovat yhtenaisyytta
yhtenainen raystaskorkeus, materiaalit ja
varitysperiaatteet. Vaihtelua tuovat kat-
tokerroksen muuntelu ja julkisivun eteen
sijoittuva vydhyke, johon saa toteuttaa
rakennusoikeuden lisaksi terasseja, vi-
herhuoneita, erkkereita jne. Anttinen-Oiva
Arkkitehdit.

Arkkitehtuuri

Townhouset muodostavat parhaimmillaan pieni-
mittakaavaista ja vaihtelevaa katuymparistéa. Pe-
rinteiselle omatonttiselle townhouse-rivistolle on
tyypillista, ettd jokainen asunto erottuu ilmeeltdan
erilaisena. Omatonttisissa, omaehtoisissa hank-
keissa tdma vaikutelma syntyy itsestdan asukkaiden
erilaisten mieltymysten pohjalta. Gryndihankkeissa
vaihteluun voidaan pyrkid asemakaavamaarysten
avulla joko edellyttamalla erilaisuutta tai tarjoamalla
siihen mahdollisuuksia. Monenlaiset arkkitehtooni-
set ratkaisut ovat mahdollisia. Olennaista on huo-
lehtia hallitusta ja vaihtelevasta kokonaisuudesta.

Ekologinen kestavyys

Townhouse-tyyppinen tiiviis ja tehokas rakentami-
nen, joka sopii hyvin kaupunkirakenteen tiivista-
miseen on lahtokohtaisesti ekologisesti kestavaa
rakentamista. Monikayttdiset ja muunneltavat ra-
kennukset ja asunnot palvelevat asukkaita monissa
elamantilanteissa. Rakentamisen ekologisen kes-
tavyyden osalta

townhouseihin patevat samat vaatimukset ja paa-
osin perusratkaisutkin kuin asuntorakentamiseen
yleensa. Tavoitteena on luonnonvarojen saastami-
nen rakentamalla paremmin ja kayttamalla uusiutu-
via luonnonvaroja seka saastumisen vahentaminen
rakentamalla tehokkaammin ja kestdvammin kier-
ratettévista materiaaleista.

Townhouseja Amsterdamissa
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3.2 Valmistalotyypit

Valmistalot

Omatoimirakentajat ovat perinteisten pientalojen
osalta siirtyneet yhd enemman eritasoisiin valmis-
talotoimituksiin hartiapankkirakentamisen sijasta.
Kulttuurin muutos tullee vield voimakkaammin na-
kymaan townhouse-taloissa, koska pieni tontti, sei-
nasta seindan kiinni rakentaminen ja tonttien sijoit-
tuminen urbaaniin miljddseen tuovat lisdhaasteita.
Valmistalomallistot edesauttaisivat sekd yksittais-
ten tonttien ettd ryhmarakennuttamishankkeiden
kaynnistymistd. Asunnonhankkijoiden olisi hel-
pompi hahmottaa valmistalomallistojen avulla, mita
mahdollisuuksia townhouse-tyyppinen rakentami-
nen sisaltda. Talotoimittajien kiinnostusta townhou-
se-valmistalomallien kehittdmiseen on alustavasti
selvitetty Ormuspellon ja Alppikylan toteuttamisen
valmistelussa. Molemmat alueet ovat kaavan puo-
lesta maaritelty kivirakentamisen alueiksi, niinpa
keskustelua avattiin Rakennusteollisuuden kautta
kivirakenteisen pientalojen toimittajien suuntaan.
Jamera ja Luja innostuivat kehittelemaan omia ta-
lomallejaan, joista osa oli harkko- ja osa elementti-
rakenteisia. Kehittelyty6ta ei ole viela jatkettu talo-
mallistoiksi asti.

Lahivuosikymmenien suuri townhouse-
tonttitarjonta houkutellee talotehtaita suunnittele-
maan ja toteuttamaan omia talotyyppeja. Kehittelyn
pohjaksi tulisi ottaa townhouse-tyyppiseen raken-
tamiseen tarkoitettuja asemakaavoja sekd kanta-
kaupunkimaisessa ymparistdossa ettd esikaupun-
kialueilla. Valmistalomallistojen markkinoille tuloa
edesauttaisi kaupungin laatima muistio, joka sisal-
taa tiedot kaupungin tulevasta tonttitarjonnasta ja
rakentamisen mahdollisesta aloitusajankohdasta.
Muistion tulisi sisaltdd myds ldhtdkohtia talotyyp-
pien kehittelylle esim. tyypillisen tonttimitoituksen,
asuntokoot, rakennusten korkeudet ja muut reuna-
ehdot. Tarvetta on kantakaupunkimaiselle townhou-
se-tyypistdlle, mutta ajatellen esim. Ostersundomia
laajempi kysynta olisi esikaupunkityypeista.

Valmistalojen tarjonta tulisi kasittda eri
kokoisia kivi- ja -puurakenteisia talotyyppeja seka
pihallisina ratkaisuina etta vain terasseihin perustu-
vina pihattomina ratkaisuina. Valmistaloja tulisi olla
mahdollisuus tilata erilaisilla valmiusasteilla.

Selvaa tarvetta on myds kohtuuhintaisista
ja luontevasti vaiheittain rakennettavista valmista-
loista.

Helsinki pientalo

Kaupunkisuunnitteluvirasto laaditutti vuonna 2007
Helsinki-pientalomalliston taloista, jotka soveltuvat
rakennettavaksi pienille tonteille. Erillista Helsin-
ki-townhouse -tyypistéa tuskin kannattaa laatia.
Monipuolisempiin erilaisille tonteille soveltuviin ta-
lotyyppeihin paastaan kehittamalla yhteisty6ta talo-
tehtaiden kanssa.

Kaupungin tulisi laatia kaupunkimaista pien-
talorakentamista kasittava muistio, joka ka-
sittda tonttitarjonnan 2011-20, rakentamisen
arvioidun ajoituksen ja lahtokohdat talotyyp-
pien kehittamiselle seka aluekohtaiset ennus-
teet tonttien lukumaarasta vuosille 2021-30.
Muistion pohjalta tulisi kaynnistaa yhteistyo
pientalotoimittajien kanssa townhouse-mallis-
tojen tuottamisesta.

Valmistalojen tarjonnan tulisi kasittdd myods
kustannuksiltaan edullisia vaiheittain raken-
nettavia talotyyppeja.



4. Rakentamismaaraykset ja townhouse

-rakentaminen

4.1 Esteettomyysmaaraykset ja
-ohjeet

Tama luku perustuu selvitykseen Townhouse ja es-
teettdmyys, jonka on laatinut arkkitehti Asko Takala
(Arkkitehtitoimisto Kirsti Siven ja Asko Takala).

Suomen  rakentamismaarayskokoelman
osat F1 ja G1 maarittelevat millaisissa rakennuk-
sissa vaaditaan esteettomia kulkuyhteyksia, his-
seja, esteettdmia pesutiloja jne. Maankaytto- ja ra-
kennuslaissa esteettomyytta koskevat pykalat ovat
yleisemmalla tasolla.

Helsingin kaupungin rakennuslautakunta
on 31.8.2010 hyvaksynyt kirjalliset ohjeet, joissa
mm. esteettdmyysvaatimukset on esitetty kayttaen
rakennustyypeissa jakoa kerrostaloihin ja pienta-
loihin. Ohjeet on jaettu sitoviin maarayksiin, ta-
pauskohtaista harkintaa sisaltaviin maarayksiin ja
suosituksiin. Kaupungin ohjeet ovat tiukentaneet
vaatimuksia erityisesti kulkuyhteyksien osalta.

Kulkuyhteyksistd maarataan
rakentamismaardayskokoelmassa:

Pientalotontin tai rakennuspaikan rajalta sekd au-
topaikalta asuntoon maantasokerroksessa johtava
kulkuyhteys ja sisdankaynti rakennetaan myos liik-
kumisesteisille soveltuvaksi, jos se maaston muo-
don ja korkeuserot huomioon ottaen on mahdollista.

Kulkuyhteyksestd maarataan Helsingin
kaupungin ohjeessa:

Maarays:

Kulkuyhteys tontin rajalta sekd autopaikalta maan-
tasossa rakennetaan liikkumisesteiselle soveltu-
vaksi, jos se maaston muodon ja korkeuserot huo-
mioon ottaen on mahdollista. Mahdollisena tata
pidetaan, kun korkeusero maasto-olosuhteista joh-
tuen sisdantulokerroksen lattiatasosta mitattuna on
enintddn 500 mm.

Kun em. korkeusero maaston jyrkkyydes-
ta johtuen muodostuu yli 500 mm:ksi, edellytetdan
varaus mydhemmin rakennettavaa luiskaa varten.
Luiska voi sijaita my6s pihan puolella.

Tapauskohtaista harkintaa sisdltava maarays:

Suurissa rivitaloissa (asuntoja kuusi tai enemman)
esteetdn sisdaankaynti tulee rakentaa asuntoihin
valmiiksi. Maasto-olosuhteet voidaan kuitenkin ot-

taa huomioon ja osa sisaankaynneista voi olla es-
teellisia tapauskohtaisen harkinnan mukaan.

Suositus:

Sisaantulokerros suositellaan suunniteltavaksi ns.
selviytymiskerrokseksi, josta l6ytyy peseytymis-,
ruoanlaitto- ja nukkumismahdollisuus. Suositellaan
tutkittavaksi, mihin tarvittaessa voidaan sijoittaa
pystyhissi tai pyoratuoliporrashissi.

4.2 Maaraysten ja niiden
tulkintojen vaikutukset townhouse
-rakentamiseen

Townhouset sisaltavat joitakin ominaisuuksia, jotka
ovat erityisia esteettomyyden kannalta,

Townhouset on tapana rakentaa toisiinsa
kiinni suoraan katulinjaan tai kapean etuistutus-
vyohykkeen erottamaksi kadun reunasta. Tallin
ensimmaisen kerroksen nostaminen katutasoa kor-
keammalle on tarpeellista yksityisyyden suojaami-
seksi ja turvallisuuden vuoksi.

Townhouset rakennetaan kahteen tai kol-
meen kerrokseen, joten asunnoista muodostuu
melko suuria. Pyrittdessd kohtuuhintaisiin per-
heasuntoihin jokainen kerros pyritadn pitamaan
mahdollisimman pienena, jottei kokonaispinta-ala
ja myo6s hinta nouse liian suureksi. Ensimmaisen
kerroksen mitoitus maarittaa paaosin myds muiden
kerrosten mitoituksen. Kun asunnon koko kasvaa
ja etenkin, jos rakennuspaikka on sopivasti viettava
rinne, voidaan kaupunkipientaloja ongelmitta tehda
myds liikuntarajoitteisille sopiviksi esteettomiksi ko-
deiksi. Lahtokohtaisesti kaupunkipientalot ovat har-
vemmin ihanteellisia koteja liikkumisrajoitteisille.

Johtopaatokset

Nykyiset valtakunnalliset esteettdomyysmaaraykset
ja kaupunkipientalojen piirteet ovat hyvin sovitetta-
vissa. Helsingin kaupungin ohjeet ja niiden tulkinnat
kulkuyhteyksista ja selviytymiskerroksesta varmis-
tavat, ettad kaikki kaupunkipientaloasunnot voidaan
saada esteettdmiksi, mutta asettavat samalla ra-
joituksia rakennusten ja asuntojen erilaisille ratkai-
sumahdollisuuksille seka kaavaratkaisuille. Monet
muissa kaupungeissa ja kunnissa kaytettavat ja
aiemmin Helsingissakin kaytetyt ja suositut asunto-
ratkaisut eivat enda ole mahdollisia.
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Helsingin kdytdnt6 aiheutaa seuraavia
rajoituksia:

Rakennettaessa townhouse-tyyppisesti Kiinni
katuun rakennusten suhde katuun ja pihaan
rajoittuu taysiin kerroksiin: Kaytanndssa asun-
not on suunniteltava siten, ettd lattiatasot ovat
muutaman kymmenen sentin paassa katu- ja/
tai pihatasosta.

Selviytymiskerrosvaatimus johtaa kaytannossa
siihen, etta oleskelutilat (keittio ja olohuone si-
joitetaan aina ensimmaiseen kerrokseen. Mo-
nissa tilanteissa asuttavuuden kannalta parem-
pi ratkaisu olisi kuitenkin sijoittaa oleskelutilat
toiseen kerrokseen (valo, nakoalat) ja makuu-
huoneet ensimmaiseen kerrokseen.

Kun yhteys asuntoon johdetaan pihalta, on
toteutuneissa kohteissa edellytetty sisaantulo-
kerroksen eteisen (vaatesailytys, tuulikaappi)
sijoittamista myos pihanpuoleiseen sisaan-
kayntiin. Nama vaatimukset yhdistettyna sel-
viytymiskerrosvaatimukseen kasvattavat si-
saantulokerroksen kokoa ja tekevat ratkaisut
asuntojen kokotavoitteet huomioon ottaen vai-
keasti toteutettaviksi.

Asuntojen sijoittelu- ja ryhmittelymahdollisuu-
det lisdasunto/tyotilamahdollisuuksineen supis-
tuvat erityisesti, kun piha ja katu ovat eri tasois-
sa. Kattava selviytymiskerrosvaatimus rajoittaa
omasisaankayntisten asunto- ja rakennusrat-
kaisujen kayttéa verrattuna mannermaisiin kay-
tantoihin.

Tiukat etaisyysvaatimukset (esim. 50 metria)
pientaloasuntojen esteelliseltd katuovelta es-
teettdmalle pihaovelle merkitsevat townhouse-
kohteissa rakennusten jaksottamista muuta-
man asunnon ryhmiin pihayhteyksilla. Esteeton
yhteys pihalle onnistuu avoyhteydella, jos ka-
dun ja pihan tasoero on enintaan 0,5 m ja ka-
tetulla yhteydella jos tasoero on enintaan 0,6
-0,8. Monet maasto-olosuhteet eivat sovi town-
housien rakentamiseen.

Tulisi selvittdd voidaanko Helsingin raken-
nuslautakunnan asettamaa valtakunnallis-
ten esteettomyysmaaraysten tulkintaohjetta
taydentaa townhouse -tyyppisten pientalojen
kohdalla siten, ettd se joustavammin ottaa
huomioon vaihtelevien maasto-olosuhteiden,
asuntokannan monipuolisuuden ja asukkai-
den yksityisyyden asettamat tarpeet.

Asukkaat toivovaat usein 1.
kerroksen asuintilojen sijaintia
katutasoa korkeammalla

— ]

Tyédtila katutasossa elavoittaa
katukuvaa. Selviytymiskerrok-
sen vaatimukset voivat olla han-
kalia toteuttaa, vaikka esteeton
kaynti asuintiloihin pihalta on
mahdollista jarjestaa.




Kadun ja pihan vilisen tasoeron vaikutus esteettomyyteen

Katu ja piha lahes samassa tasossa
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Kun katu ja piha ovat lahes
samassa tasossa, rakennuksen
molemmilta puolilta on mahdollis-
ta jarjestaa esteeton sisdankaynti.
Luiska, joka tulee vaatimuksesta
30 cm:n tasoerosta ulkopinnan ja
lattiatason valille, yhdistyneena
vaatimukseen vaakasuorasta
alueesta oven edessa, kasvattaa
etupihan kokoa

Tasoero alle 80cm

Tasoero kadun ja pihan valilla voi
katettuna maksimissaan olla 80
cm, kattamattomana 50 cm. Luis-
kan pituus on lahella rakennusrun-
gon syvyytta.
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Pieni, alle 80 cm tasoero kadun
ja pihan valilld mahdollistaa luon-
tevan esteettéman sisdankaynnin
pihan puolelta.

Luiskalla hoidettu esteetdon
sisdankaynti vaatii townhouse- ra-
kennuksen eteen syvan etupihan.

Tasoero n. 1m tai enemman

Kun rakennusten sivujen tasoero
lahentelee 1 metrid, esteetto-
myyden ratkaisemiseksi tarvitaan
tasonsiirtolaite tai ylipitka luiska.
Katso alla olevat kuvat.

Suuri tasoero kadun ja pihan
valilla vie ilman teknisia apuva-
lineita ylipitkiin luiskiin ja isoihin
tontteihin, seka lyhyisiin rakennus-
massoihin.
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4.3 Palomaaraykset

3—-4-kerroksiseen asuinrakennukseen
kohdistuvista palomaarayksista

Suomen rakentamismaarayskokoelman osan "E1
rakennusten paloturvallisuus” mukaan 3—4-ker-
roksisiin asuinrakennuksiin joiden palokuorma on
pienempi kuin 600 MJ/m? seka kaikki paallekkaiset
kerrokset ovat samaa asuinhuoneistoa, kohdistuvat
mm. seuraavat vaatimukset:

« Paloluokka on joko P1 tai P2. Jos korkeus on
suurempi kuin 14 m, on paloluokkana P1. Huo-
mioitavaa on, ettd P2-luokan rakennuksessa
kayttoullakko ei ole sallittu. Pientaloille tavan-
omainen paloluokka P3 ei ole mahdollinen ker-
rosluvun ylityksen takia.

 Kantavien rakenteiden luokkavaatimus ker-
roksissa ja kellareissa on R60 ja mahdollisen
ylimman maanalaisen kellarin alapuolella sijait-
sevassa kellarikerroksessa R120. P1 luokan
rakennuksissa kantavat rakenteet on tehtava
vahintdan luokan A2-s1, dO tarvikkeista. P2
luokan rakennuksissa tulee rakennuksen eris-
teiden ja muiden taytteiden seka kellarin kanta-
vien rakenteiden olla vahintaan ko. luokan tar-
vikkeista (palamattomia). (RakMK E1, taulukko
6.2.1)

* Asuinrakennukset osastoidaan huoneistoittain
paloluokasta riippumatta. Osastoivien raken-
nusosien luokkavaatimus 3-4 kerroksisilla P1
ja P2 paloluokan asuinrakennuksilla on EI60,
ullakoilla EI30 ja kellarissa, palokuormasta riip-
puen EI90 tai EI60. (RakMK E1, taulukko 7.2.1)

* Palon kehittymisen rajoittamiseksi seka P1 ja
P2 luokan rakennusten sisapuolisille pinnoille,
ulkoseinien ulkopinnoille seka tuuletusrakojen
pinnoille asetetaan luokkavaatimuksia. (Rak-
MK E1, taulukot 8.2.2,8.3.4)

* Rakennettaessa kiinni tai [&helle tontin rajaan
jaltai naapurirakennusta, tulee rakennusten
valinen seina tehda palomuurina, jonka luokka-
vaatimus on EIM120. Palomuurin oven tai ikku-
nan tulee vastata palomuurilta edellytettya pa-
lonkestavyysaikaa! Palomuurin voi tehda vain
toiselle tontille, mutta talléin tulisi jo kaavassa
maaritelld, kummalle puolelle rakentamisvel-
vollisuus on maaratty. Myos pksrava.fi sivustol-
la on tulkintoja ja ohjeita Iahellerakentamisesta.

* Jos poistumismatka ei ylitd 30 metria, riittda
3—4-kerroksisessa asuinrakennuksessa, jonka
kaikki kerrokset ovat samaa asuinhuoneistoa,
yksi paaasiallinen poistumistie. Taman lisaksi
asunnossa tulee olla jokaiselta poistumisalu-
eelta (asunnon joka kerroksesta) myds varatie,
esim. parveke tai ikkuna, joka pudotuskorke-
uden ollessa yli 3,5 m tulee varustaa kiinteilla
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selkasuojalla varustetuilla tikkailla tai kierrepor-
tailla. Tama vaatimus koskee erityisesti town-
house-tyyppista rakentamista.

¢ Rakennukset on varustettava sahkoverkkoon
kytketyilla palovaroittimilla.

Asuinrakentamista koskevat paloturvallisuuden ra-
kentamismaaraykset kokonaisuudessaan ks. Rak-
MK E1.



5. Townhouset kaupunkirakenteessa

5.1 Townhouse-rakentaminen
kantakaupungissa ja sen liepeilla

5.1.1 Kantakaupungin
aluerakentamiskohteet

Merkittavimmat kantakaupunkimaiset alueet, joille
on suunniteltu kaupunkipientalojen rakentamista,
ovat suuret rantaprojektialueet: Jatkasaari, Kalasa-
tama, Kruunuvuorenranta ja Koivusaari.

Jatkasaari

Jatkasaareen rakennetaan noin 32 000 k-m?
townhouse-tyyppistd asuntotuotantoa. P&&osa
kaupunkipientaloista kaavoitetaan alueen lansi- ja
eteldosaan Saukonpaaden, Saukonlaiturin ja Mel-
kinlaiturin alueelle. Nailla alueilla kaupunkipientalot
muodostavat omia kortteleitaan tai ovat osina ker-
rostalokortteleita. Jatkdsaaren pohjoisosassa, Hie-
tasaaren alueella, on myds kerrostalokortteleiden
osina kaupunkipientalo-osuuksia kavely- ja pol-
kupyorakujien varsilla. Rakennukset ovat paaosin
2-3-kerroksisia townhouse- tai rivitalotyyppisia ra-
kennuksia. Saukonpaadessa on myds suunniteltu
paallekkaisia asuntoja. Saukonlaiturin kaavatyon
yhteydessd tehdyissa esiselvityksissa kaupunki-

Jatkasaari: townhouse-tyyppinen asuntotuotanto 32000
k-m?

pientaloasuntojen koot vaihtelivat valilld 100-170
k-m2.

Osa Hietasaaren alueen kaupunkipien-
taloista toteutetaan kohtuuhintaisina esimerkiksi
Hitas-tuotantona. Meren aarella sijaitsevista raken-
nuksista osa on omarantaisia ja osalla aukeavat na-
kymat meripuiston valitykselld avomerelle. Rannan
l&aheisyydessa sijaitsevat kaupunkipientalot ovat
erityisen houkuttelevia. Rakennukset on kaavailtu
toteutettavaksi vapaarahoitteisena tuotantona. En-
simmaiset kohteet ovat rakentaja- ja rakennuskon-
sulttivetoista tuotantoa. Asunnot ovat suuria. Koko,
sijainti ja vaativat pohjarakentamisolosuhteet nos-
tavat hinnat korkeiksi.

Jatkasaaren Arabikorttelit, viitesuunnitelma




Kalasatama: townhouse-tyyppinen asuntotuotanto
25000 k-m?, muut kytketyt rakennukset 9000 k-m?, kellu-
vat asunnot 10000 k-m?

Kalasatama

Kalasataman osayleiskaavan tavoitteiden mu-
kaisesti asuntorakentamisessa pyritddn mahdol-
lisimman laajaan erilaisten asumismuotojen Kkir-
joon. Koska Kalasataman luonne on urbaani, sen
asuntotuotanto on kerrostalovaltaista ja pientalot
ovat koko rakentamisen maarasta vain murto-osa.
Townhouse-tyyppistd asuntotuotantoa rakennetaan
25 000 k-m?, muita kytkettyjd rakennuksia 9000
k-m? ja kelluvia asuntoja 10 000 k-m?2.
Kalasataman pientalot sijaitsevat padosin
osana kaupunkimaisten kerrostalokortteleiden
muodostamaa kokonaisuutta. Ensimmaisella to-
teutuvalla asemakaava-alueella Sérnaistenniemel-
I& pientalot ovat 3-kerroksisia toisiinsa kytkettyja
townhouse-rakennuksia tai rivitaloja. Yksikot muo-
dostuvat 5-8 asunnon ryhmistd ja niissa sijaitse-
vien asuntojen koot vaihtelevat 150-200 k-mZn
valilld. Rakennuksille asetettujen kaupunkikuval-
listen tavoitteiden mukaisesti kukin tontti/asunto
muodostaa tunnistettavan, naapuristaan erottuvan
rakennuksen. Asunnoilla on pieni viheralue piha-
kannella. Padosin ulko-oleskelualueet on kuitenkin
osoitettu rakennusten katoilla sijaitseville teras-
seille. Pysakointipaikat (2 ap/asunto) sijaitsevat

kellarissa, johon ajo on koko korttelia palvelevan
pihakannen alapuolisen pysakadintilaitoksen kautta.
Soérnaistenniemen kaupunkipientalot ovat vapaara-
hoitteisia ja niiden toteutusmuotona on seka raken-
nuttajavetoisia ettd rakennuttajakonsulttivetoisia
hankkeita. Ensimmaisten rakennuttajakonsulttive-
toisten asuntojen myyntihinta on 650 000—-750 000
€.

Kaupunkipientalojen lisdksi Kalasatamaan
tullaan rakentamaan Helsingin ensimmainen kel-
luvien asuntojen alue. Verkkosaareen suunniteltu
rakennustyyppi rakennetaan betonirakenteisille
ponttoneille, jotka ankkuroidaan kiinni pohjaan. Ra-
kennuksia ei saa rakentaa rantaan kiinni vaan ne
ryhmittyvat tiiviisti kelluvien laitureiden ymparille.
Kelluvat rakennukset voidaan esirakentaa tilaele-
menteiksi ja kuljettaa paikalle. Asunnot voidaan
toteuttaa joko yksittaisina pientaloina tai toisiinsa
kytkettyind 2-3 asunnon ryhmina. Toteutusmuo-
doltaan ensimmaiset asunnot tulevat olemaan ra-
kennuttajavetoisia vapaarahoitteisia hankkeita.
Rakentuessaan kelluvat asunnot rikastuttavat kau-
punkikuvaa ja tarjoavat taysin uudenlaisen urbaa-
nin ja merenlaheisen pientaloasumisen muodon.

Kalasatamaan suunniteltuja townhouseja. Arkkitehtitoimisto Sarc




Kruunuvuorenranta: townhouse-tyyppinen asuntotuotan-
to 52000 k-m?, muut kytketyt rakennukset 36000 k-m?

Kruunuvuorenranta

Yleiskaava 2002:n mukaan Kruunuvuorenrannan
asuinalueista puolet on pientalovaltaisia. Townhou-
setyyppistd asuntotuotantoa rakennetaan 52 000
k-m? ja muita kytkettyja rakennuksia 36 000 k-m>.
Townhouse-tyyppiset rakennukset sijaitsevat paa-
osin houkuttelevilla paikoilla rantavydhykkeilla. Tar-
keimmat kohteet ovat Haakoninlahti, Koirasaaret,
Kruunuvuori ja Stansvikinnummi. Kohteet ovat lah-
tokohdiltaan hyvin erilaisia ja edellyttavat erilaisten
talotyyppien kayttoa.

Haakoninlahdessa on rannan kavelyaluee-
seen liittyen pienimittakaavaisia kaupunkitalokortte-
leita, josta noin puolet on townhouseja, toinen puoli
on pienkerrostalomaista rakennetta, jossa voi olla
townhouseja, mutta myos paallekkaisia asuntoja.
Haakoninlahden rakennukset toteutetaan todenna-
kdisesti rakentajavetoisena tuotantona. Townhou-
sien koko on noin 150 m?, pienkerrostalomaisessa
rakennusosassa asuntojen koko voi vaihdella 50—
150 k-m?2.

Koirasaarilla suurin osa kaupunkimaisita
pientaloista sijaitsee tayttdmaalla keinotekoisilla
saarilla. Rakennukset sijaitsevat rantaviivalla tai
lahella sitd, osa asunnoista voi olla omarantaisia.
Kruunuvuori on yksityisessa omistuksessa. Raken-
nukset sijoittavat meren &arelle etelarinteeseen,
jolloin erilaiset rinneratkaisut ovat mahdollisia. Mo-
lempien alueiden pientalot ovat lahtdkohtaisesti
vapaarahoitteista tuotantoa, jossa hinnat nousevat
korkeiksi. 2020-luvulla toteutettava Stansvikinnum-
men alue antaa parhaat mahdollisuudet erilaisten,
myds kohtuuhintaisten pientalojen rakentamiselle.

Kruunuvuorenrantaan suunniteltuja townhouseja. Viite-
suunnitelma Anttinen-Oiva arkkitehdit

Koivusaari: townhouse-tyyppinen asuntotuotanto 20000
k-m?, muut kytketyt rakennukset 10000 k-m? , kelluvat
pientalot 1900 k-m?

Koivusaari

Koivusaareen kaavoitetaan townhousetyyppista
asuntotuotantoa 20 000 k-m?, muita kytkettyja ra-
kennuksia 10 000 k-m? ja kelluvia pientaloja 1 900
k-mZ2. Koivusaaressa suunnitellun kanavan varsi on
luonteva paikka townhouse-rakentamiselle, samoin
kuin alueelle joihinkin kohtiin jaavat kapeat kortte-
lialueet, joilla ei ole varsinaista yhteista korttelipi-
haa. Paaosin 3-5-kerroksisista rakennusnauhois-
ta muodostuva kaupunkirakenne on luonteeltaan
sellainen, ettd rakennustyyppid voi olla kysynnan
kasvaessa kartassa esitettyd enemmankin. Koivu-
saaressa kaupunkipientalo voi olla nelikerroksinen,
kuten esimerkiksi Koépenhaminan Slusseholmenil-
la, jossa kaksi paallekkain sijaitsevaa kaksikerrok-
sista asuntoa muodostavat asuntoviipaleen. Ylem-
paan asuntoon kuljetaan luhtikdytdvan kautta johon
liittyy myds asunnoille yhteiset hissi- ja porrasjarjes-
telyt. Asunnot tullaan toteuttamaan todennakoéisesti
vapaarahoitteisena.

-,'lh
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5.1.2 Kantakaupungin
taydennysrakentamiskohteet

Kantakaupungissa ja sen liepeilld on niukasti town-
house-tyyppiseen rakentamiseen sopivia tayden-
nysrakentamistontteja. Townhouseille soveltuisi-
vat kerrostalorakentamiseen liian pienet alueet tai
alueet, jotka edellyttavat esim. miljéosyistad pieni-
mittakaavaista rakentamista. Arabianrannassa ja
Hermannissa on toteutettu kaksi pientd kohdetta,
jotka kaikki on toteutettu ryhmarakentamiskohtei-
na, joissa suunnittelija on yksi asukkaista. Yhdes-
sa kohteessa on kehitetty joustavasti muunneltavia
rakennusratkaisuja, jotka mahdollistavat asuntojen
ja tyétilojen liittdmisen toisiinsa eri tavoin myos ra-
kentamisen jalkeen. Kantakaupungin pienet town-
house -kohteet ovat haluttuja ja niité luovutettaessa
olisi mahdollista edellyttda uusia innovatiivisia rat-
kaisuja.

5.1.3 Townhouse-tyyppinen rakentaminen
kantakaupungissa

Kantakaupungissa pientalot taydentavat kerrosta-
lovaltaista rakennetta. Niiden avulla on mahdollista
monipuolistaa asuntotarjontaa ja rikastaa kaupun-
kimiljoota. Kantakaupungin aluerakentamiskohteis-
sa kaupunkipientalot sijoittuvatkin paaosin pieneh-
kdina yksikdina kerrostalojen lomaan.

Kerrostaloalueiden perusmittakaava kan-
takaupungissa on verraten yhtenainen. Kaupunki-
mainen pientalorakentaminen tuo intiimimman mit-
takaavan kerrostalojen rinnalle seka rakentamisen
korkeuden etta yksikkdkoon suhteen.

Townhouset voivat sijoittua omille tonteille
ja kortteleihin kerrostalotonttien lomaan. Pientaloja
voidaan myods sijoittaa kerrostalokortteleihin. Um-
pikorttelirakenteessa pientalot laskevat kokonais-
tehokkuutta ja liiallisen tiiveyden vaikutelmaa seka
avaavat nakymia kerrostalojen ylimmista kerroksis-
ta. Townhouset voivat rajata kerrostalokorttelin jo-
tain sivua tai niitd voidaan sijoittaa kerrostalojen va-
liin sitomaan kerrostaloja yhteen. Kun townhouset
sijaitsevat samoilla tonteilla kerrostalojen kanssa,
toteutetaan ne yleensa rakentajavetoisena tuotan-
tona. Omilla tonteilla sijaitsevat pientalot sisaltavat
enemman mahdollisuuksia erilaisiin toteutustapoi-
hin. Townhouset sijaitsevat perinteisesti kadun var-
ressa ja luovat rajattua intiimia katutilaa. Kadulle
avautuvat sisdankaynnit ja etupuutarhat luovat koh-
taamispaikkoja ja sosiaalista elamaa.

Matalalla tiiviilld rakenteella voidaan vaikut-
taa pienilmastoon, mm. rantavydhykkeelld ehkaista
tuulisuutta alueen sisalla. Jatkasaaressa ja Kruunu-
vuorenrannassa onkin kaupunkipientaloja sijoitettu
rantaan osittain pienilmastollisista syista.

5.1.4 Kysyntaa lisdavat ja heikentavat
tekijat

Helsingin kantakaupunkialueella townhouse-
asumisen kysyntaa lisadva seuraavat tekijat:

» townhouse-tyyppiset pientalot sijaitsevat paa-
osin rantaprojektialueilla hyvilla paikoilla meren
aarella

» townhouset muodostavat uuden pientalomai-
sen asumisvaihtoehdon kantakaupunkiin

* townhouset soveltuvat hyvin ryhmarakentami-
seen ja -rakennuttamiseen, jolloin asukkailla on
kantakaupungissa harvinainen mahdollisuus
vaikuttaa oman asuntonsa suunnitteluun ja yl-
lapitoon

* townhousien yhteydessa on mahdollista tarjota
kerrostalojen parvekkeita suuremmat ja toimi-
vammat asuntokohtaiset ulkotilat; kattoterassit,
parvekkeet ja pihat

Helsingin kantakaupunkialueella townhouse-
asumisen kysyntaa voivat heikentaa seuraavat
tekijat:

e asunnot ovat muuhun uudistuotantoon verrat-
tuna suuria ja ainakin vapaarahoitteisesti tuo-
tettuna ns. tavallisille perheasunnon tarvitsijoil-
le hintavia

¢ paaosa asunnoista tulee olemaan omistus-
asuntoja

* pientaloasuntoja on perinteisesti suunniteltu ja
suunnattu perheille. Suurien, paaosin kolmi-
kerroksisten townhouse-asuntojen markkinoi-
tavuutta on vaikea ennustaa, samoin sita min-
kalaiset ruokakunnat kantakaupungissa ovat
niista kiinnostuneita

On tarkoituksenmukaista saada kantakaupun-
gin townhouse -tuotantoon myds kohtuuhintaisia
asuntoja keskituloisille perheille. Kohtuuhintaisia
perheasuntoja voidaan tarjonta toteuttamalla town-
house-asuntoja eri rahoitus- ja hallintamuotoisina
ja suosimalla asukaslahtdisia tuotantotapoja kuten
ryhmarakennuttamista urakoitsijavetoisen tuotan-
non rinnalla. Suurien asuntojen ohella tulisi raken-
taa myods keskisuuria asuntoja. Kaavoituksessa
tulisi kiinnittdd huomiota kustannuksiin, erityisesti
pysakointikustannuksiin.

On tarkoituksenmukaista saada kantakau-
pungin townhouse -tuotantoon myds kohtuu-
hintaisia perheasuntoja



5.2 Townhouse-rakentaminen
esikaupunkialueilla

Helsingin sisdkaupungin ympariltd puuttuu muu-
tamia 1900-luvun saneeraukselta sailyneitd puu-
talokaupunginosia lukuun ottamatta pienimitta-
kaavainen kaupunkirakenne, jonka tehokkuus on
suhteellisen korkea ja kerrosluku matala. Seudun
laajetessa toiminnallisesti voidaan tadma puuttu-
va rakenne toteuttaa. Townhouse-rakennustyypin
hyddyntdminen tdydentavassa rakentamisessa on
mahdollista, mikali rakentamistapa on mahdollista
sovittaa alueen fyysiseen ja sosiaaliseen ymparis-
toon.

5.2.1 Esikaupunkien
taydennysrakentamiskohteet

Esikaupunkialueilla kaupunkipientalot voivat tay-
dentaa paaosin toisen maailmansodan jalkeen ra-
kennettua kaupunkirakennetta. Esikaupunkialueil-
la, kuten kantakaupungissakin, kaupunkipientaloilla
voidaan luoda uutta kaupunkitilaa ja vaihtelevam-
paa mittakaavaa. Erityisesti valjasti rakennetuilla,
kerrostalovaltaisilla alueilla on pientaloilla mah-
dollisuus luoda uutta, katutilaltaan urbaanimpaa
kaupunkiymparistda ja tiivimpaa, mittakaavaltaan
inhimillisempaa katutilaa. Kun suojaviheralueille
rakennetaan kaupunkipientaloja, saadaan samalla
kasvillisuuden ympardimaan katutilaan sosiaalista
kontrollia. Silloin, kun ilmansuunnat antavat siihen
mahdollisuuden, voidaan saada myds melusuoja-
usta nykyisille avoimille pihoille.

Esikaupunkialueilla korostuvat kaupunkira-
kenteellisten nakokulmien lisaksi sosiaaliset 1ahto-
kohdat. Pientalorakentamisella voidaan tasapainot-
taa olemassa olevien alueiden vaestérakennetta ja
tarjota mahdollisuuksia elinkaariasumiseen. Hyval-
I& suunnittelulla haastavistakin paikoista voidaan
saada asumisen kannalta houkuttelevia.

Monissa eurooppalaisissa suurkaupun-
geissa townhouse-rakentamista hyddynnetaan
kaupunkiuudistuksen valineena. Sen avulla tavoi-
tellaan taantumisuhan alaisena olevien esikau-
punkialueiden sosiaalista statuksen nostamista.
Etenkdan sodan jalkeen rakennettujen kerrostalo-
valtaisten esikaupunkialueiden asuntotarjonta ei
aina vastaa perheiden nykyvaatimuksia, mika na-
kyy asuntojen alueellisen hintatason suhteellisena
laskuna ja vaestdomaarien vahentymisena.
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Ormuspelto

5.2.2 Esikaupunkien
aluerakentamiskohteet

Alppikyla ja Ormuspelto

Malmin laheisyyteen rakentuu kaksi pienempaa
aluerakentamiskohdetta, joihin molempiin sijoittuu
seka kerrostaloja ettd useita kaupunkimaisia pien-
talokortteleita.

Alppikyla sijaitsee Tattarisuon teollisuus-
alueen seka Puistolan, Heikinlaakson ja Jakomaen
asuinalueiden valissa. Alueella on rakennusoikeut-
ta noin 110 000 k-m?, josta asumista noin 82 000
k-m? (2 000 asukasta). Kaupunkipientaloja tasta
on noin 50 000 k-m?. Yhden asunnon townhouse-
tontteja on alueella 35 kpl ja useamman asunnon
tonteilla asuntojen maara vaihtelee kahdesta yli
neljddnkymmeneen. Kaavan maaraysten mukaan
jokaisella asunnolla on oltava oma ulko-ovi ja oma
piha. Alueen pientalotonteista on talla hetkelld va-
rattuna noin puolet, mutta yksikdan kohde ei ole
viela rakenteilla.

Ormuspellosta tulee noin 1 200 asukkaan
asuntoalue, paaosa rakennuksista on kerrostaloja.
Kaupunkipientalotontteja kaavassa on 67. Niiden
rakennusoikeudet vaihtelevat 160-200 k-m2. Kaa-
van ohjausperiaatteet ovat samantyyppiset kuin
Alppikylassa.




Kuninkaantammi ja Honkasuo

Kuninkaantammi ja Honkasuo ovat lantisilla esikau-
punkialueilla ainoita kohteita, jotka tarjoavat paljon
tontteja kaupunkipientalorakentamiseen. Yhteensa
ne sisaltavat townhouse-tyyppista asuntotuotamtoa
19 000 k-m? ja muita kytkettyja rakennuksia 33 000
k-m2. Molemmilla alueilla kantavana teemana on
ekotehokkuus. Matalaenergiarakentaminen, uusiu-
tuvan energian kayttd seka osalla aluetta puuraken-
taminen on sisallytetty asemakaavamaarayksiin.
Kuninkaantammen kaupunkimaisissa ydin-
kortteleissa on 2-3-kerroksisia kaupunkipientaloja
seka samoilla tonteilla kerrostalojen kanssa, etta
tehokkaissa pientalokortteleissa keskipihan ympa-
rille sijoiteltuna. Autopaikat ovat maan alla. Etela-
rinteeseen tulee tiiviisti rakennettuja yhtiomuotoisia
puurakenteisia erillispientaloja ja kytkettyja kaupun-
kipientaloja, autopaikat ovat maantasossa. Paletti-
lammen tekoaltaan aarella padosa rakentamisesta
on kaksikerroksista townhouse-tyyppista pientaloa,

autopaikat tulevat tonteille ja talleihin. Alue on tar-
koitus toteuttaa ekoteemaisena kumppanuuskaa-
voitushankkeena.

Honkasuolle tulee erilaisia kytkettyja kau-
punkipientaloja seka omille tonteille ettéd yhtiomuo-
toisena. Suuri pientalopotentiaali luo edellytyksia
erilaisten talo- ja huoneistotyyppien kehittdmiselle.
Paéosa rakennuksista on kaksikerroksisia ja rin-
teeseen sovitettuja kaksikerroksisia ratkaisuja, jois-
sa ensimmainen kerros on vajaa. Autopaikat ovat
oven edessa tontilla, LPA-alueilla tai autotalleissa
pohjakerroksessa. Pilottialueen tontit varattiin ton-
tinvarauskilpailulla, johon laadittiin tiukat ekokri-
teerit. Teemana on puurakentaminen ja erityisesti
urbaanin massiivipuurakentamisen kehittaminen.
Osasta rakennuksia tulee massiivi-passiivipuuta-
loja. Huoneistojen pinta-alat vaihtelevat valilla 62—
140 m? ja hintataso Kaarelassa on matalampi kuin
merenrannoilla. Osittain rakennetaan myos hitasta.
Alueen rakentaminen alkaa vuonna 2012.
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Ostersundom

Ostersundom on tarkoitus rakentaa urbaaniksi pien-
talokaupungiksi. Nykyisissa suunnitelmissa on noin
2,32 milj. k-m? pientaloja, 19 000 pientaloasuntoa.
Kerrostalorakentamista tulee ainoastaan metroase-
mien ymparistéon. Linjauksen taustalla on pientalo-
tonttien niukkuus Helsingissa. Haasteena on mm.
asuntojen hankintahinnan tai vuokratason kilpailu-
kykyisyys kehyskuntien kustannustasoon nahden.
Kustannustasoa halutaan pitda kurissa mm. asu-
kaslahtoiseen rakentamiseen panostamalla.

Ostersundomissa on mahdollista rakentaa
laaja variaatio erilaisia pien- ja pienkerrostalotalo-
tyyppeja ja erikokoisia ja -hintaisia asuntoja. Syr-
jaisempi sijainti luo edellytyksia myds kohtuuhintai-
selle tuotannolle. Voimakas pientalovaltaisuus on
haasteellinen lahtokohta MA-ohjelman mukaisen
tuotantojakauman toteuttamiselle.

Ostersundomin osalta pientalotarjonnan
rooli asuntomarkkinoilla on arvioitava omana ko-
konaisuutenaan eika kysymys ole taydentavasta
kaavoituksesta, vaan kokonaisen uuden pienen
kaupungin suunnittelusta. Ostersundomin kaava-
varanto tulee yleiskaavaluonnoksen maarallisen
arvioinnin perusteella muodostamaan erittain mer-

Ostersundomin yleiskaa-

valuonnos. Townhouse
-tyyppinen rakentaminen
keskitummalla punaisella

kittavan reservin kaupunkimaiselle pientalorakenta-
miselle. Vertailukohta on pikemminkin seudullinen
kuin paikallinen.

Seudullisesta nakdkulmasta arvioituna on
iimeista, ettéd Ostersundom tulee sijaintinsa ja pe-
rusominaisuuksiensa puolesta houkuttelemaan alu-
eelle alkuvaiheessa ennen kaikkea lapsiperheita.
Toisaalta hyva saavutettavuus, metroon perustuva
joukkoliikenne sekd mahdollisuus toteuttaa alueel-
le hyvat paikalliset palvelut, tekevat mahdolliseksi
saada alueesta vetovoimainen myds muille vaesto-
ryhmille. Tama mahdollistaa sen, etta alue voidaan
ja se kannattaa toteuttaa monimuotoisena, erilaisia
asumisvaihtoehtoja tarjoavana alueena.

Helsingin kantakaupungin satama-alueet,
Kruunuvuorenranta seka Pasila ovat keskustan
tuntumassa sijaitsevia urbaaneita ja Pasilaa lukuun
ottamatta merellisia alueita, joiden potentiaalinen
asiakaspohja poikkeaa paljon liitettavan alueen
kaltaisen esikaupunkialueen asukaspotentiaalista.
Naiden alueiden valille tuskin syntyy kilpailua asu-
misvalintojen nakdkulmasta. Verrattuna seudullisel-
ta sijainniltaan samankaltaisessa asemassa oleviin
Keski-Espoon ja Kirkkonummen alueisiin, Oster-
sundomin kilpailuetuna tulee olemaan mygs raide-
likenne (ks. myos Laakso 2008).



Helsingin esikau-
punkivyohykkeella
painotetaan tulevai-
suudessa poikittais-
ten raideyhteyksien

vahvistamista.

A= Kaarela- Paloheina
B = Haaga- Oulunkyld

5.2.3 Pientalojen tdydennysrakentaminen
esikaupunkialueilla

Kaupunkirakenteen kokonaisoptimoinnin ja liikken-
neinvestointien toteuttamisedellytysten takia tulisi
Helsingin maankaytéssa painottaa poikittaisten
raideyhteyksien varaan rakentamista eli ns. Jokeri-
kaytavien alueita. Helsinkiin saadaan nain seudulli-
sen saavutettavuuden kannalta oivallisille paikoille
uutta raideyhteyksien varaan rakentuvaa asunto-
tarjontaa, josta osa voi olla pientaloja.

Ratojen varret ja asemanseudut kannattaa
periaatteessa rakentaa tehokkaasti eikd pientalo-
kaavoitus ole aina ensimmainen lahtékohta. Sosi-
aalisten tekijoiden lisdksi olemassa olevan alueen
luonne ja rakentamisen sovittaminen ymparoivaan
rakennuskantaan voivat kuitenkin puoltaa town-
house-tyyppistéd rakentamista. Mahdollisia raken-
tamispaikkoja voisivat olla esimerkiksi Oulunkylan
asemanseutu ja Kaskynhaltijantien varret, ns. Rai-
de-Jokerin (Jokeri 1) kehityskaytavan alueella ns.
keskisessa esikaupungissa (ks. kuva 4)

Taydennysrakentamiseen tahtdavassa
kaavoituksessa katujen kaupunkitilallista roolia
painotetaan suunnittelussa. Olennaista on tarkas-
tella kokonaisuutta jalankulkijan ja julkisen tilan
kayttajan nakdkulmasta. Koska suunnittelun tavoit-
teet asetetaan julkisen tilan ehdoilla, kadunvarren
rakennusten tulee yksildllisistd asumistavoitteista
huolimatta olla tyyliltdan riittdvan yhtenaisia.

Katujen tulisi muodostaa jatkuvaa kaupun-
kirakennetta. Taydennysrakentamisessa seka uu-
det ettd olemassa olevat kadut pyritdan kytkemaan
toiminnallisesti olevaan rakenteeseen. Umpikujia

C = Helsinkipuisto
D = Malmi - Kivikko

E =\iikki- Roihupelo

G= Ostersundom - Aviapolis
F = Itdinen esikaupunki - Ostersundom

yhieystane

ja pussinperia valtetdan. Kun rakennukset rajau-
tuvat katuun ja piha sijaitsee rakennuksen takana,
voidaan tontti kayttdd maankayton ja asukkaan
kannalta optimaalisesti. Asukkaalla on kaytdsséan
enemman yksityistd toiminnallista ulkotilaa kuin
kaupunkirakenteessa, jossa on runsaasti maaritte-
lematonta tilaa kadun ja rakennusten valissa.

Radanvarsien ulkopuolella, esikaupunki-
vybhykkeelld on luontevaa tutkia sijainniltaan kes-
keisten ns. maantienlaitojen tiivistamista. Tallaisia
vanhoja rakentamattomia maantienlaitoja [0ytyy
etenkin Helsingin pohjoisosista (Malmi, Tapaninky-
18, Heikinlaakso, Suutarila). Kokoojakatujen, alun
perin maantienlaitojen varret ovat yleensa valjasti
rakennettuja tai rakentamattomia. Katujen kaventa-
mista voidaan mahdollisuuksien mukaan tutkia. Li-
séksi voidaan tutkia vaihtoehtoisten katuyhteyksien
avaamista seudullisesti erityisesti poikittaissuun-
nassa. Yksi keino rahoittaa tallaisten katuyhteyksi-
en siirron kustannuksia on kompensoida se maan-
kaytdon muutoksesta saavutettavalla taloudellisella
hyddylla. Jos kokoojakatu on hyvin vilkasliikentei-
nen eikd kaventaminen ole mahdollista, katuun
rajautuvien rakennusten on syyta olla kerrostaloja.
Nain ne toimivat erdanlaisena melumuurina taaem-
pana sijaitsevalle pienimuotoisemmalle rakentami-
selle. Takana sijaitsevat korttelit voidaan toteuttaa
uusia katuja avaamalla esimerkiksi townhouse-ra-
kennustyyppia hyédyntaen.

Tonttikohtainen lisdrakentaminen ja pieni-
muotoinen tdydennysrakentaminen rakenteen si-
salla ja rakenteen reunoilla poikkeavat Iahtokohdil-
taan toisistaan.
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5.2.4 Kysyntaa lisaavat ja heikentavat
tekijat

Helsingin esikaupunkialueilla townhouse-
asumisen kysyntaa lisaavat:

Esimerkkeja erityyppisesta taydenta-
vasta pientalokaavoituksesta.
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« tontin alhaisemmasta hinnasta johtuva alhai-
sempi hintataso verrattuna Helsingin kanta-
kaupunkiin. Kohteet eivat ole "luksuskohteita”,
vaan vastaavat yleistyessaan statukseltaan pe-
rinteista pientalorakentamista Helsingissa.

* Joukkoliikenteen hyva saavutettavuus verrat-
tuna kehyskuntien pientaloasumiseen. Uudet
kohteet sijoittuvat usein raideliikenteen varsille

* Helsingin kantakaupungin suhteellisesta 1a-
heisyydestd johtuva palveluiden, erityisesti
erikoiskaupan ja kulttuuripalveluiden parem-
pi saavutettavuus verrattuna kehyskuntien
pientaloalueisii.n, Tama yllapitdd tuntumaa
kaupunkielamaan

* townhouse voi tarjota tyylillisesti ja elamanta-
vallisesti urbaanimman, "eurooppalaisemman”
asumisvaihtoehdon kuin kehyskuntien "paketti-
pientalo”

» ftilallisesti pieni tontti toimii olohuoneen jatkee-
na, joka laajentaa asumispinta-alaa, mutta ei
tuo mukanaan suuren pihan hoidon haittapuo-
lia. Tassa townhouse vertautuu rivitaloasumi-
seen.

e pysyvampi asuminen mahdollista, kun lapset
muuttavat pois kotoa verrattuna hajarakenta-
misalueen pientaloihin

Helsingin esikaupunkialueilla townhouse-
asumisen kysyntada voivat heikentaa:

* usein haastavat sijainnit kerrostaloalueiden
tuntumassa etenkin, kun verrataan pientalo-
asumiseen Helsingin nykyisilla yhtenaisilla
pientaloalueilla (esim. Pakila, Paloheina)

« taydennetyt paikat voidaan mieltdd meluisiksi
varsinkin, mikali lahella on vilkasliikenteinen
katu

» pieni tontti ei tarjoa kovin suuria mahdollisuuk-
sia pihaelamaan

* osin pakotettu yhteistyd naapureiden kanssa
voidaan kokea haitaksi erityisesti omatonttisten
kohteiden rakentamisvaiheessa
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- uudisrakentamisaluest

= uudisrakentamisaluelden osat

- rakenteen laajentaminen/kurominen

- rakenteen tiivistaminen

- tonttien lisdrakentaminen/uusi kerrostuma
- liikennevaylien varsien tehostaminen

- sunjelu ja lisdrakentaminen

- vahittainen tiivistyminen



5.3 Helsinkiin 2000-luvulla
valmistuneet ja vireilla olevat
ryhmarakennuttamismenettelylla
toteutettavat townhouse-kohteet

Omaehtoiset ryhméarakennuttamishankkeet

Hyva esimerkki omaehtoisesta ryhmarakennutta-
misesta on Hermanniin Saarenkatu 15:een vuonna
2009 valmistunut As.Oy. Violanpuisto, joka sisaltaa
seka peruskorjatun vanhan rakennuksen ettd kah-
deksan townhouse-asunnon uudiskohteen. Suun-
nittelusta on vastannut arkkitehtitoimisto Stefan
Ahlman.

Toinen vastaava ryhmarakennuttamis-
kohde on valmistunut 2011 Vanhankaupunkiin
osoitteeseen Hameentie 168—170. Arkkitehti Karin
Kroksforsin vetdma ryhma rakennutti neljan muun-
tojoustavan asunnon townhouse-talot.

Rakennuttajakonsulttivetoiset
ryhmarakennuttamishankkeet

Rakennuttajakonsulttivetoisena ryhmarakennutta-
mishankkeena on townhouse-asuntoja valmistunut
Mellunméen Falpakkaan viiden asunnon ryhma.
Hankkeen kokoamisesta vastasi Conect Oy. Asun-
not valmistuivat 2010.

Vireilld olevia hankkeita on useita. Jamera
Oy rakentaa Viikkiin Latokartanon alueelle 40 town-
house/rivitalo-asunnon ryhman hitas-kohteena. En-
simmaiset korttelit ovat jo rakenteilla.

Conectin toimesta on kaynnissd kak-
si rakennuttajakonsulttivetoista hanketta. Toinen
kuuden asunnon kohde rakentuu Kalasatamaan
ja toinen laajempi kohde on suunnitteluvaihees-
sa Malmin Ormuspeltoon. Kalasatamassa Anta-
reksenkadulla on parhaillaan rakenteilla korttelin
maanalaiset pysakointijarjestelyt, jonka jalkeen
2012 lahtevat townhouset rakentumaan. Ormus-
pellossa on tarkoitus kaynnistdd ensi vuonna en-
simmaisen kuuden asunnon ryhméa Teerisuontien
varteen ja seuraavat varaustilanteen myéta.

Ormuspeltoon on liséksi Vahanen Oy:lla
suunnitteluvaiheessa kahdentoista townhouse-
asunnon kohde Saranakujan varteen.

Alppikyldssa on kaynnissa yksi rakennut-
tajakonsulttivetoinen  ryhmarakennuttamishanke,
johon sisaltyy seka perinteisia pientaloja etta town-
houseja. E-Housen hanke toteutetaan useammas-
sa vaiheessa Reppukadun ja Sakkikadun valiseen
kortteliin. Tulevien asukkaiden avuksi on rakennettu
uudenlainen suunnitteluportaali www.rakennatalo.
fi, mistd l6ytyy lisatietoja myds hankekokonaisuu-
desta.

Lisaksi Alppikylaan Purilaskujan varteen on
ennakkomarkkinoinnissa Asuntosaation Hitas-ker-
rostalokohde, johon siséltyy myds viisi townhouse-
asuntoa.

Jatkésaaressa on markkinointivaiheessa

rakennuttajakonsultti Saracon ryhmarakennutta-
mishanke, joka kasittda paaosin kerrostaloja, mut-
ta siihen sisaltyy myos kolme townhouse-asuntoa.
Saukonpaadessa jarjestetdan 2012 alkuvuodesta
tontinluovutuskilpailu, joka koskee kuutta kuuden
townhouseasunnon ryhmaa.
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6. Townhousien toteutustavat, yhtiomuodot

ja hallintamuodot

6.1. Yleista

Townhouse-tonttien toteutustavat ja -muodot voivat
vaihdella hanke- ja aluekohtaisesti. Tontteja voidaan
toteuttaa asuntoyhtibmuotoisina hankkeina, mut-
ta ne voivat olla myds ns. omatonttisia hankkeita.
Townhouse-tontteja voidaan toteuttaa omaehtoise-
na ryhmarakentamisena, mutta yleisimmaksi toteu-
tustavaksi muodostunee omaehtoinen ja raken-
nuttajakonsulttivetoinen  ryhmarakennuttaminen.
Toisinaan toteutustapana voi olla myds perinteinen
hartiapankkirakentaminen tai perustajaurakointi/-
rakennuttaminen.

Kaupunkipientalotonttien toteutustapa ja
-muoto tulee valita hankekohtaisesti ottaen huomi-
oon tonttien ja alueen erityispiirteet seka rakenta-
miseen liittyvat rakennustekniset ja muut haasteet.
Mitd haastavammasta hankkeesta on kysymys,
sitd ohjatumpaa ja ammattimaisempaa tulee raken-
tamisen olla, jotta toteutuksen ja kayton aikaisilta
ongelmilta valtytdan. Kun kaupunkipientalotontteja
luovutetaan omaehtoiseen rakentamiseen, oma-
ehtoiseen ryhmarakentamiseen tai omaehtoiseen
ryhmarakennuttamiseen, tulee tonttien olla mah-
dollisimman itsenaisia ja rakennettavuudeltaan
helppoja.

Eri toteutustapoihin liittyvat menettelyt voi-
vat vaihdella hankekohtaisesti riippuen siita, miten
rakentajana/rakennuttajana toimiva ryhma paattaa
hankkeensa toteuttaa. Myds eri rakennuttajakon-
sulttien menettelytavat ja konsulttien kayttamat so-
pimusehdot voivat poiketa toisistaan, koska alalle
ei ole viela muodostunut selkedad yhtenaista kay-
tantoa.

6.2. Yhtiomuotoiset ja omatonttiset
hankkeet

Townhouse-tyyppisia hankkeita toteutettaessa
omatonttisina hankkeina, tontti vuokrataan (tai
myydaan) suoraan hankkeiden rakentajina/raken-
nuttajina toimiville yksityishenkildille. Talon tuleva
omistaja hallinnoi vuokrasopimuksen perusteella
suoraan tonttia ja omistaa tontilla olevan rakennuk-
sen. Tonttien luovutuksessa noudatetaan omakoti-
talotonttien vuokrausehtoja, jotka sisaltavat mm. ra-
kennuksen ja tontinvuokraoikeuden (ns. laitoksen)
jalleenluovutuksen hintasaantelya koskevat ehdot.

Omatonttiset hankkeet vastaavat siten tontin ja ra-
kennuksen hallinnan seka rakentamiseen liittyvien
vastuukysymysten osalta pitkalti perinteistd oma-
kotitaloasumista, joskin kaupunkipientalotonttien
toteuttamiseen liittyy usein tavanomaista enemman
esimerkiksi tonttien valisia rasitteita ja yhteisjarjes-
telyja. Omatonttisessa hankkeessa tontilla on paa-
saantdisesti vain yksi asunto.

Townhouse-tyyppiset hankkeet voidaan to-
teuttaa myds asuntoyhtidmuotoisina hankkeina, jol-
loin hanke toteutetaan rakentajavetoisena tai tontti/
tontit vuokrataan ryhmarakennuttajien perustaman
asunto-osakeyhtion lukuun. Muissa kuin perustaja-
urakoitsijavetoisissa hankkeissa ryhmarakennutta-
jat toimivat asuntoyhtion perustajaosakkaina. Hank-
keen toteuttaminen asuntoyhtidmuotoisena voi olla
perusteltua tai toisinaan kaytanndssa valttamaton-
ta esimerkiksi, jos tontille/tonteille rakennettavissa
asuinrakennuksissa on paallekkaisia asuntoja tai
hankeen suunnitteluratkaisut johtavat haastaviin
yhteisjarjestelyihin  (esim. yhteispysakointilaitok-
set), joiden hallitseminen pelkastaan rasite- ja yh-
teisjarjestelysopimuksin olisi vaikeaa. Hitasyhtidis-
sa tulee tontit toteuttaa asuntoyhtiomuotoisena.

Hankkeen toteutusmuoto voi vaikuttaa
hankkeelle asetettaviin viranomais- ja muihin
vaatimuksiin. Tama aiheutuu erityisesti siita, etta
asuntoyhtiomuotoisissa hankkeissa tonttien raken-
nusoikeus ja hankkeiden koko on usein omatontti-
sia hankkeita suurempi. Esimerkiksi lakisdateinen
vaestonsuoja tulee toteuttaa, jos rakennuksen tai
tontilla olevan rakennusryhman kerrosala on vahin-
tadan 1200 m2.

6.3 Townhousien toteutustavat

6.3.1 Omaehtoinen rakentaminen
(hartiapankki) ja omaehtoinen
ryhmarakentaminen

Townhouse-tontteja luovutettaessa toteutettavak-
si omaehtoiseen rakentamiseen tai omaehtoiseen
ryhmarakentamiseen tontit varataan joko yksityis-
henkildiden itsensad tai kaupungin toimesta muo-
dostetuille ryhmille. Omaehtoisessa ryhmaraken-
tamisessa hankkeen toteuttajana toimiva (ryhma)
rakentaja itse suunnitteluttaa ja rakentaa tontille
tulevan rakennuksen paattdmallaan tavalla ja paat-
tdmassaan aikataulussa. Myds ryhmarakentajal-
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la on siten laajat mahdollisuudet vaikuttaa siihen,
millaisen asunnon itselleen rakentaa. Townhouse-
rakentaminen eroaa kuitenkin perinteisestd oma-
kotirakentamisesta erityisesti siina, etta tontit eivat
yleensa mahdollista tysin itsenaista rakentamista,
vaan hankkeet ovat rakennusteknisesti liitoksissa
keskenaan tonttien rajalla. Hankkeiden toteuttami-
nen edellyttaa rakentajilta tavanomaista laajempaa
yhteisty6ta ja hankkeiden rakentamisen koordinoin-
tia. Usein joudutaan myos yhteisjarjestelyihin, jotka
edellyttavat keskinaisten sopimusten laatimista ja
yhtién perustamista.

Omaehtoiseen rakentamiseen ja omaeh-
toiseen ryhmarakentamiseen luovutettavien tont-
tien tulee olla asemakaava- ja muilta ratkaisuiltaan
mahdollisimman itsenaisia ja rakennettavuudeltaan
helppoja siten, ettd toisen tontin rakentaminen
vaikuttaa mahdollisimman vahan toisen tontin ra-
kentamiseen. Omaehtoinen ryhméarakentaminen
edellyttda tontinluovutukselta perinteista hartia-
pankkirakentamista enemman ennakkosuunnit-
telua, silla tontinvarausehtoihin tulee sisallyttaa
tarpeelliseksi katsottavat rakentamista koskevat
ehdot. Ehdot voivat koskea esimerkiksi, rakennus-
suunnitelmien yhteensovittamista, lupaprosessin
koordinointia ja rakentamisen alkuvaiheen (esim.
perustusten ja palomuurien rakentaminen) aika-
taulua, joilla pyritdan varmistamaan, ettd yhden
tontin rakentamisen viivastyminen ei viivastyta mui-
den tonttien rakentamista. Tontinvarausehdoissa
voidaan myo6s edellyttdd, etta rakennuttajaryhma
nimeaa/palkkaa rakennuttajakonsultin tai muun
tahon, joka vastaa eri tonttien suunnittelun ja ra-
kentamisen koordinoinnista. Lisaksi jo ennen ton-
tinvarausten tekemistad tulee huolehtia siita, etta
ryhmarakennuttajiksi ryhtyvat ymmartavat kaupun-
kipientalotonttien toteuttamiseen liittyvat erityispiir-
teet ja mahdolliset riskit.

Omaehtoiset  ryhmarakentamishankkeet
toteutetaan yleensa omatonttisina, mutta voidaan
toteuttaa asuntoyhtiomuotoisina.

6.3.2. Omaehtoinen ryhmarakennuttaminen

Omaehtoisessa ryhmarakennuttamisessa talon-
rakentaminen annetaan kokonaan tai ainakin val-
taosin ammattimaisten urakoitsijoiden tehtavaksi.
Ryhman jasenet kilpailuttavat talonrakentamiseen
littyvat urakat yhdessa, jolla voidaan saavuttaa
kustannusetua verrattuna siihen, ettd kukin raken-
nuttaja kilpailuttaisi urakat oman tonttinsa osalta
erikseen. Yhteisesta kilpailutuksesta huolimatta
kukin ryhmarakennuttaja tekee lahtdkohtaisesti
omaa tonttiaan koskevat urakkasopimukset omiin
nimiinsa ja vastaa siten urakkasopimuksen mukais-
ten maksu- ja muiden velvoitteiden hoitamisesta.
Mikali kyseessa on asuntoyhtiomuotoinen ryhmara-
kennuttamishanke, urakkasopimukset tehdaan ryh-
marakennuttajien perustaman asuntoyhtion lukuun.

Omaehtoisessa ryhmarakennuttamisessa

ryhma toimii itse paattdmiensa ja mahdollisesti ton-
tinvaraus- ja -luovutusehdoissa maariteltyjen toi-
mintaperiaatteiden mukaan. Toimintaperiaatteiden
(esim. ryhman paatoksentekomenettelyd) ja niita
koskevien sopimusten tekeminen jo hankkeen al-
kuvaiheessa on tarkedd mahdollisten ongelmatilan-
teiden varalle. Erityisesti asuntoyhtidmuotoisissa
hankkeissa on lisaksi tarkead varmistaa rakennut-
tajaryhméan jasenten maksukyky, koska urakkasopi-
mukset tehdaan asuntoyhtion lukuun, jonka rahoi-
tuksesta perustajaosakkaat eli ryhmarakennuttajat,
vastaavat yhdessa.

Omaehtoiset ryhmarakennuttamishankkeet
voidaan toteuttaa omatonttisina tai asuntoyhtio-
muotoisina. Omaehtoinen ryhmarakennuttaminen
antaa ryhmarakennuttajille varsin laajan mahdolli-
suuden paattda oman asuntonsa suunnitteluratkai-
suista, joskin ryhman asettamat toimintaperiaatteet
saattavat rajoittaa naitd mahdollisuuksia. Asuntoyh-
tiomuotoisessa hankkeessa hankkeeseen liittyvat
keskeiset paatokset tekee yhtiokokous tai yhtion
rakentamisaikainen hallitus. Tama saattaa rajoit-
taa merkittavastikin yksittdisen ryhmarakennuttajan
mahdollisuuksia vaikuttaa oman asuntonsa suun-
nitteluratkaisuihin.

Myds omaehtoinen ryhmarakennuttami-
seen luovutettavien tonttien tulee olla asemakaava-
ja muilta ratkaisuiltaan mahdollisimman itsenaisia
ja rakennettavuudeltaan helppoja.

6.3.3 Rakennuttajakonsulttivetoinen
ryhmarakennuttaminen

Rakennuttajakonsulttivetoisessa  ryhmarakennut-
tamisessa rakennuttajakonsultti markkinoi hank-
keen ja kokoaa townhouse-tonttien toteuttamisesta
kiinnostuneen ryhman. Rakennuttajakonsultti luo
etukateen ryhman toimintaperiaatteet ja tekee ryh-
marakennuttajien kanssa sopimuksen, jolla ryhman
jasenet sitoutetaan naihin periaatteisiin ja menette-
lytapoihin. Rakennuttajakonsultti tarkistaa alkuvai-
heessa myds ryhmarakennuttajien maksukyvyn.
Rakennuttajakonsultti tekee ryhmarakennuttajien
kanssa konsulttisopimuksen ja perii sen perusteella
rakennuttajakonsultin tehtavien hoitamisesta palk-
kion.

Rakennuttajakonsultti on rakennusalan
ammattilainen ja toimii rakennuttamishankkeessa
rakennuttajaryhman edunvalvojana seka huolehtii
rakennustyon valvonnan jarjestamisesta. Raken-
nuttajakonsultti ohjaa kohteen suunnittelua, Kil-
pailuttaa rakennusurakat ja valmistelee paatokset
rakennuttajaryhman tehtavaksi. Suunnittelu- ja
urakkasopimukset tehdaan suoraan ryhmaraken-
nuttajien nimiin. Ryhmarakennuttajat tekevat hank-
keeseen liittyvat paatokset ennalta sovittujen toi-
mintaperiaatteiden ja menettelytapojen mukaisesti.

Rakennuttajakonsulttivetoinen  ryhmara-
kennuttaminen antaa ryhman jasenille perintei-
sia perustajaurakoitsija tai rakennuttaja vetoisia



hankkeita laajemman mahdollisuuden vaikuttaa
asuntonsa suunnitteluratkaisuihin, joskin raken-
nuttajakonsultin etukateen maarittelemat toiminta-
periaatteet voivat varsin voimakkaastikin rajoittaa
naitd mahdollisuuksia. Rakennuttajakonsulttien
toimintatavat poikkeavat nykyisin paljon toisistaan.
Jotkut konsultit ovat kehittdneet tietoisesti toimin-
taansa siten, ettd markkinoinnin lahtékohtana on
valintavaihtoehtojen tarjoaminen asunnon ostajille.
Perinteiseen gryndi-hankkeeseen nahden merkitta-
vana etuna on kuitenkin se, etta ryhmarakennuttaja
saa asuntonsa omakustannusperusteiseen hintaan
gryndikatteen jaadessa pois.
Rakennuttajakonsulttivetoiset ryhmara-
kennuttamishankkeet voidaan toteuttaa joko oma-
tonttisina tai asuntoyhtidmuotoisina. Asuntoyh-
tiomuotoisissa hankkeissa rakennuttajakonsultti
ei toimi asuntoyhtiéon perustajanaosakkaana eika
siten merkitse yhtion osakkeita. AsuntoyhtiGmuo-
toisten hankkeiden osalta huomion arvoista on, et-
tei rakennuttajakonsultin vastuu esimerkiksi raken-
nusvirheista vastaa laajuudeltaan eika sisalloltaan
perustajaurakoitsijan/-rakennuttajan rakennuttaja-
vastuuta. Nain ollen rakennuttajavastuu jaa raken-
nuttajakonsulttivetoisissa asuntoyhtiGmuotoisissa
ryhmarakennuttamishankkeissa asuntoyhtion it-
sensa kannettavaksi.
Rakennuttajakonsulttivetoiseen ryhmara-
kennuttamiseen luovutettavat tontit voivat olla ase-
makaavaratkaisuiltaan ja muilta ominaisuuksiltaan
myo6s tavanomaista haastavampia, koska hankkeen
esisuunnittelusta ja ohjauksesta vastaa rakennutta-
jakonsultti, joka on rakennusalan ammattilainen.

6.3.4 Perustajaurakoitsija- ja
rakennuttajavetoiset hankkeet

Kaupunkipientalotontteja voidaan toteuttaa perus-
tajaurakoitsija- ja rakennuttajavetoisina hankkei-
na, eli gryndereiden toimesta. Tallaiset hankkeet
toteutetaan aina asuntoyhtiomuotoisina. Grynderi-
vetoisissa hankkeissa asuntojen tulevien omistaji-
en mahdollisuudet vaikuttaa esimerkiksi asuntojen
suunnitteluratkaisuihin ovat kaytannossa hyvin ra-
jalliset. Asuntojen hankintahinta (ostohinta) maa-
raytyy markkinaehtoisesti, eli kulloinkin kyseessa
olevan alueen asuntojen hintatason mukaan. Gryn-
derivetoiset hankkeet voidaan toteuttaa myods Hi-
tastuotantona, jolloin asuntojen myyntihinta perus-
tuu kohteen rakentamiskustannuksiin.

Gryndaus soveltuu kaupunkipientalotont-
tien toteutustapana erityisesti tonteille, jotka ovat
toteutettavuudeltaan hyvin haastavia. Rakentajat
eivat tosin ole olleet kovin kiinnostuneita pienista
townhouse-kohteista. Gryndituotanto on myds kau-
pungin tontinluovutuksen kannalta helppo, koska
hankkeen toteuttamisesta vastaa rakennusalan
ammattilainen eika tontinluovutus juurikaan poik-
kea muiden asuntotonttien luovutuksesta. Talla ta-
voin toteutettavat hankkeet ovat myos townhouse-

asunnoista kiinnostuneiden kannalta vaivattomia,
koska asunnon hankkiminen ei edellytd osallistu-
mista asunnon suunnitteluun eika rakentamiseen.
Grynderivetoiset hankkeet soveltuvatkin hyvin niille
townhouse-asunnoista kiinnostuneille, joilla ei ole
kiinnostusta, osaamista tai aikaa esimerkiksi ryh-
marakennuttamishankkeen lapiviemiseksi.

6.3.5 Townhouse-kohteiden hallintamuodot

Pientaloja on Helsingissa toteutettu paaosin vapaa-
rahoitteisena tuotantona. Myos townhousien osalta
asukaslahtdiset toteutustavat kuten omaehtoinen
rakentaminen, ryhmarakentaminen ja ryhmaraken-
nuttaminen tulevat todennakdisesti olemaan paa-
osin omistustuotantoa.

Helsinkilaiset pientaloasunnot toteutetaan
paaosin perheasuntoina. Kaikilla perheilla ei kuiten-
kaan ole edellytyksia omaehtoiseen rakentamiseen
tai vapaarahoitteisen pientalotalon ostamiseen.
Kaupunkimaiset pientalot soveltuvat toteutettavak-
si myds ns. valimuodon tuotantona. Esim. hitas-
asunnoilla erityisesti hyvilla paikoilla olisi varmasti
kysyntaa. Ei ole mydskaan estetta pientalojen tuot-
tamiselle valtion lainoittamina vuokra-asuntoina.
Edellytyksena valtion lainoittamalle tuotannolle on,
ettd asunnoista muodostuu kohtuuhintaisia.

Maankayton ja asumisen toteutusohjel-
maehdotuksen 2012 mukaan myods jatkossa 40%
tuotannosta on saatelemattémia asuntoja, 40% ns.
valimuodon asuntoja ja 20% vuokra-asuntoja. Oh-
jelman mukaan Helsingissa jatketaan kaupungin-
osa- ja korttelitasolla hallinta- ja rahoitusmuotojen
sekoittamista Laajemmilla pientapainotteisilla alu-
eilla tama edellyttaa eri rahoitus- ja hallintamuotois-
ten asuntojen rakentamista.

Townhouse -tyyppisia pientaloja tulee toteut-
taa eri rahoitus- ja hallintamuotoisina, ja luoda
edellytykset myds kohtuuhintaisten perhe-
asuntojen rakentamiselle.

6.4 Kokemuksia ja johtopaatoksia
townhouse-tyyppisten tonttien
ryhmarakentamisesta ja
omaehtoisesta rakentamisesta

6.4.1 Ryhmarakentamisen saksalainen
malli

Ryhmarakennuttamisesta ja muista yhteisollisista
ryhmarakentamishankkeista on paljon kansainvali-
sid esimerkkeja. Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus-
ja koulutuskeskuksen YTK:n kolmivuotisen tutki-
mushankeen (2007-2010) ”“Urbaanin asumisen
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tulevaisuuden konseptit URBA” kohteena oli moni-
muotoinen, kestavan kehityksen mukainen urbaani
asuminen ja sen edistaminen paakaupunkiseudun
uudis- ja taydennysrakentamisessa. Ryhmaraken-
nuttaminen oli yksi taman hankkeen tutkimusaiheis-
ta. Tutkimuksessa on kasitelty saksalaisia Bauge-
meinschafteja. Baugemeinschaftit ovat toteuttaneet
nimenomaan kerrostalokohteita, mutta toiminta-
mallia voidaan soveltaa myos pientalorakentami-
seen. Esimerkiksi Hampurissa on kaupunki ottanut
nama organisaatiot osaksi asuntopolitikkaansa ja
laatinut niille oman kehittdmisohjelmansa. Hampuri
on myo6s perustanut toimiston "Agenturin”, joka oh-
jaa hankkeita. Uusilta asuntoalueilta varataan osa
tonteista nimenomaan naille ryhmille.

Tutkija Terttu Nupposen artikkelissa kuva-
taan saksalaista toimintamallia seuraavasti:
Saksalaisia Baugemeinschafteja on kolmea eri

tyyppia:

a) suunnittelu- ja rakennusprosessit ovat Bauge-
meinschaftin jasenten itse ohjaamia.

b) yritysmaisessa Baugemeinschaftissa ulkopuoli-
nen Dienstleister/palveluntuottaja (Bg-moderaatto-
ri) huolehtii hankkeen organisoimisesta. Usein tuot-
taja hankkii myds tontin ja kokoaa yhteison jasenet.

c) pieni ryhma jasenia hankkii rakennuttajan. Tama
tekee asukasryhmalle tarjouksen talon rakentami-
sesta kiinteaan hintaan niin, ettd asukkaat voivat
osallistua siihen vaihtelevassa maarin.

Yleensad asukkaat neuvottelevat oman, yksildllisen
rahoituksen ja liittyvat sitten Baugemeinschaftiin.
Kukin jasen on vastuussa osuudestaan rakennus-
hankkeessa. Asunto-omaisuuslain mukaan talon
valmistuttua Baugemeinschaftista tulee omaisuu-
denomistaja tai kiinteistbnomistaja. Yksityisten
asukkaiden omaisuus on mahdollista myyda, pan-
tata ja antaa perinnoksi. Saksassa on myos valmii-
ta mallisopimuksia Baugemeinschaftin perustami-
sesta.

Ristiriitoja saattaa syntya siita, ettd pois
|[&hteneen jasenen tilalle ei saada rakennusprojek-
tin vaatimassa aikataulussa uutta jasenta ja hanen
maksuosuuksiaan. Talon valmistuttua Baugemein-
schaftista tulee kiinteistonomistaja. Mielenkiintois-
ta on, ettd kustannukset voivat jadda perati 20-30
prosenttia alemmiksi kuin vain itselle rakennetta-
essa. Baugemeinschaftit rakentavat monesti myds
varsinaisen kantakaupungin alueelle. Hankkeen
edullisuus suo periaatteessa myds vdhemman va-
rakkaille mahdollisuuksia asua kaupunkialueella
ja mielenkiintoisessa ymparistdssa. Usein Bauge-
meinschaftin jasenet joutuvat kompensoimaan yh-
teisesti rynmasta eronneen rahoitusosuuden. Myos
muunlaiset ristiriidat ovat mahdollisia — juridisesti
Baugemeinschaftin jasenten vastuusuhteet eivat
ole kovin selvat.

Jo toteutuneissa hankkeissa Hampurissa
on noudatettu periaatetta, ettei suunnittelukuluista

saasteta. Sen sijaan saastdja tulee keskimaarin 20
prosenttia projektinkehittelysta ja markkinointipal-
veluista. Nain suunnittelusta on tullut suorempaa ja
raataldidympaa kuin muuten, suunnitelma on ollut
mahdollisimman julkinen, ja se on sovitettu yksi-
[8llisiin tarpeisiin. Asunnoista on mahdollista tehda
tyypiltdan ja yhteistiloiltaan monipuolisia. Saksa-
laiset kirjoittajat korostavatkin sen merkitysta, etta
sosiaalisen tai yleishyddyllisen asuntotuotannon
jaykkia saantoja ei noudateta Baugemeinschaftien
suunnittelussa. Ekologiseen ja omaa tyéta kehitta-
vaan kekselidisyyteen vie myds budjettien tiukkuus.

6.4.2 Ryhmarakentamisen portaali

Suomessa ryhmarakentamisesta kiinnostuneet
tahot ovat vasta jarjestaytymassa. Ryhmarakenta-
misen etuja ajamaan on perustettu yhdistys Ryh-
marakennuttajat ry, jonka viestintdkanavana toimii
paakaupunkiseudun kehitysyhtié Culminatumin In-
novation Oy:n tuottama portaali.

Culminatum on tuottanut nettikayttdisen
ryhmarakennuttamisen portaalin, jonka kautta paa-
see tutustumaan ryhmarakennuttamisen menetel-
miin, hankkeisiin, ja ryhmiin, jotka rakennuttavat
seka alalla toimiviin ammattilaisiin.

Portaaliin voi ilmoittaa ryhman, joka hakee
osakkaita tai ilmoittautua johonkin jo perustetuista
ryhmista. Portaalin kautta voi 16ytdd myos ryhmal-
leen sopivan tontin. Tarjolla olevista tonteista ilmoit-
tivat marraskuussa 2011 Helsinki, Vantaa, Porvoo,
Hameenlinna, Karjaa, Vihti ja Vuolenkoski. Portaa-
lin kautta voi etsia hankkeeseensa asiantuntijoita,
sinne voivat ilmoittautua ryhmarakentamishankkei-
siin palveluksiaan tarjoavat arkkitehdit, rakennut-
tajakonsultit, sisustus-, piha- ja ymparistésuunnit-
telijat seka urakoitsijat. Portaalin kautta voi myds
ilmoittaa ja ostaa rakennustuotteita. Ryhmaraken-
tamisportaalissa annetaan myos tietoa ryhman pe-
rustamisesta, suunnittelusta ja projektin johdosta,
taloudellisista ja juridisista jarjestelyista seka raken-
nuttamisprosessista. Portaali on uusi, se on avattu
kevaalla 2011 eivatka kaikki ryhmarakentamisesta
kiinnostuneet nayta viela Idytaneen sita. Mikali por-
taalin yllapito vakiintuu ja tulee ryhmarakentamises-
ta kiinnostuneiden ja palveluja, tontteja, neuvontaa
yms. tarjoavien laajaan kayttéon, tarjoaa se hyvan
lahtékohdan ryhmille hankkeiden perustamiseen ja
ohjelmointiin.

6.4.3 Ryhmarakennuttaminen ja
-rakentaminen seka omaehtoinen
rakentaminen kaupunkipientalojen
toteutustapana

Edella on todettu, ettd omaehtoinen rakentaminen,
omaehtoinen ryhmarakentaminen tai rakennuttami-
nen sopii parhaiten tonteille, jotka ovat mahdollisim-
man itsenaisia ja rakennettavuudeltaan helppoja, ja



joiden asemakaava soveltuu omaehtoiseen raken-
tamiseen. Tall6in kaupungin tulee samalla hyvak-
sya toteutusajan mahdollinen venyminen, tonttien
eriaikainen rakentaminen ja ympariston pidempi-
aikainen keskeneraisyys. Tosin silloin, kun ryhma-
rakennuttajilla on ammattitaitoinen koordinaattori
(esim. rakennuttajakonsutti) vetamassa hanketta
ei rakentamisessa valttamatta ole juurikaan eroa
rakennuttajakonsulttivetoisesta hankkeesta. Oma-
ehtoinen rakentaminen ja -ryhmarakentaminen
edellyttdd myds tontinluovutukselta tavanomaista
enemman ennakkosuunnittelua esim. rakentamista
koskevien tontinluovutusehtojen osalta.

Tiivis townhouse-tyyppinen rakentaminen
ei ole mahdollista ilman yhteisty6ta ja sopimista
naapureiden kanssa suunnitelmien, rakentamisen
ja sita ennakoivien jarjestelyjen seka aikataulujen
suhteen. Koordinaatiota eri hankkeiden valilla tar-
vitaan. Yhteisty0std on selvdd myds taloudellista
hyotya asukkaille, kun voidaan keskittada hankintoja
ja kilpailuttaa suunnittelua. Myds rakentamisvai-
heen logistiikka ja varastointi on helpompi jarjestaa
yhteisin sopimuksin.

Ryhmarakentaminen on siis yleensa hel-

pompaa ja vaivattomampaa kuin hartiapankkira-
kentaminen.
Aina I8ytyy kuitenkin perheita, jotka valitsevat mie-
luummin hartiapankkiin liittyvan itsenaisyyden ja
itsemaaraamisoikeuden. Townhouse-tyyppisten
rakennusten omaehtoiseen rakentamiseen tarkoi-
tetut alueet ja tontit tulee valita ja asemakaavoittaa
erityisesti tdhan toteutusmuotoon sopiviksi. Raken-
tamisvaihetta helpottaa, jos ryhmalla on mahdolli-
simman varhaisesta vaiheesta alkaen kaytettavissa
hanketta koordinoiva rakennusalan ammattilainen.
Kaupunki voisi vaativimmissa hankkeissa tontinva-
rauksen yhteydessa edellyttaa tata. Kaupungin laa-
timat selkeat ohjeet ja menettelytavat seka keskitet-
ty palvelu helpottaisi omaehtoista rakentamista ja
tuottaisi myos kaupungille aika- ja resurssisaastoja.
Kaikki asukkaat eivat halua kokonaan omatoimis-
ta toteutusta. Tulisi tarjota myds sellaisia kohteita,
joissa rakennukset on rakennettu etukateen osittain
valmiiksi.

Johtopaatokset

Ryhmarakentaminen ja -rakennuttaminen
sopivat hyvin pienimuotoisten townhouse-
kohteiden toteuttamiseen. Em. toteutustavat
lisdavat asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia,
synnyttavat uusia kayttajalahtoisia asumisen
ratkaisuja seka tuovat markkinoille pienia ja
keskisuuria rakennusalan toimijoita.

Townhouse-tontteja on syyta varata monipuo-
lisesti omaehtoiseen ryhmarakentamiseen ja
rakennuttamiseen, rakennuttajakonsulttive-
toiseen ryhmarakentamiseen sekd grynderi-
vetoiseen rakentamiseen. Kuhunkin toteutus-
tapaan ja -muotoon tulee valita sopivat tontit
hankekohtaisesti.

Omaehtoiseen rakentamiseen ja ryhmaraken-
tamiseen tarkoitetut townhouse-tontit tulee
valita ja asemakaavoittaa siten, ettd ne so-
pivat erityisesti tahan toteutustapaan. Vaati-
vimmissa kohteissa kaupunki voisi varauksen
yhteydessa edellyttaa, etta hanketta koordinoi
rakennusalan ammattilainen
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7. Townhouse-tonttien asemakaavoitus

7.1 Asemakaava,
rakentamistapaohje ja
viitesuunnitelmat

Townhouse-tonttien sijainti ja toteutustapa vaikutta-
vat asemakaavojen sisaltoon ja myos tarpeeseen
laatia asemakaavaa taydentavia suunnitelmia.

Kaupunkikuvallisesti tarkeilld ja vaativilla
paikoilla asemakaavat laaditaan tarkemmiksi kuin
vahemman vaativilla paikoilla. Asemakaavassa tu-
lee kuitenkin olla riittvasti joustoa rakennussuun-
nittelulle. Kaavan ja toteutuksen pohjaksi on usein
hyva laatia viitesuunnitelmia toteutuskelpoisuuden
varmistamiseksi. Asemakaavoista poikkeaminen
edellyttdd asemakaavamuutosta tai poikkeuslupaa.
Pienemmat poikkeamat voidaan hoitaa neuvottelu-
ja lausuntomenettelylla. Omaehtoinen rakentami-
nen edellyttda usein tarkempaa ohjausta, toisaalta
omaehtoisessa rakentamisessa tulisi asukkaille an-
taa riittavasti itsemaaraamisoikeutta.

Asemakaavaa taydentamaan voidaan laa-
tia rakentamistapaohje. Yleensa kaavoittaja laatii
rakentamistapaohjeen, ohje tulisi laatia yhteistyds-
sa rakennusvalvontaviraston kanssa. Rakentamis-
tapaohje ja siihen liittyva viitesuunnitelma on tar-
peen laatia erityisesti omaehtoiseen rakentamiseen
tarkoitetuilla  tonteilla. Rakentamistapaohjeessa
tdsmennetaan asemakaavan tavoitteita ja ohjataan
kaavaa yksityiskohtaisemmin rakentamista. Ra-
kentamistapaohjeessa voidaan antaa sitovia maa-
rayksia ja suosituksia, jotka koskevat rakennuksia,
varastoja, aitoja, etupihoja, istutuksia jne. Rakenta-
mistapaohjeessa on hyva luetella myds vuokraso-
pimukseen tulevat rasitteet.

Kaupunki voi velvoittaa tontinluovutuseh-
doissa tontinvaraajia noudattamaan viitesuunnitel-
mia kaupunkikuvaan vaikuttavilta osin. Viitesuunni-
telmissa esitetdan asemapiirros, rakennustyyppien
pohjat ja julkisivukaaviot sekd periaateleikkaukset.
Perusratkaisuja voi olla yksi tai useampia, ratkaisut
voivat viela sisaltaa erilaisia vaihtoehtoja, toteutus-
vaiheita ja valinnaisuuksia. Laatimalla viitesuunni-
telmat selvitetddn mitd ongelmia rakentamisessa
voi tulla vastaan ja voidaan myds ennakkoon selvit-
taa rakennusvalvontaviranomaisen tulkinnat.

Viitesuunnitelmat antavat tontin rakenta-
jalle kasityksen tontin ja asemakaavan antamista
mahdollisuuksista. Viitesuunnitelmia ja esimerk-
kiratkaisuja voi laatia asemakaavoituksen yhtey-

dessa tai asemakaavan pohjalta kuitenkin ennen
tontinluovutusta kohteen markkinointia ja hankkeen
havainnollistamista varten.

Viitesuunnitelmien avulla on tarkoitus so-
pia yhteisista pelisdannoista ja ehkaistd mahdol-
lisia ristiriitoja. Yleensa tontinvaraajat ovat olleet
tyytyvaisia siihen, etta viitesuunnitelmat ovat olleet
kaytettavissa - silloinkin, kun ovat paatyneet niista
poikkeaviin ratkaisuihin. Oulussa kaupunki on laa-
dituttanut joillakin alueilla viitesuunnitelmista raken-
nuslupakuvat ja luovuttanut niita ilmaiseksi omaeh-
toisille rakentajille. Viitesuunnitelmia on myoés tehty
asemakaavoituksen yhteydessa erityisen vaativille
paikoille tai hyédyntaen esim. kilpailun tulosta.

Tontinvarausehdoissa voidaan myds vel-
voittaa kayttdmaan ensisijaisesti valmistalotyyppe-
ja. Tontit voidaan myos luovuttaa kilpailun pohjalta.
Talldin kaupunki pyytaa luonnossuunnitelmat ton-
teille ja parhaiden yhteensopivien suunnitelmien
esittajat (+muiden kriteerien tayttajat) saavat tontit
rakennettavakseen.

Rakentamistapaohje ja siihen liittyva viite-
suunnitelma on tarpeen laatia erityisesti oma-
ehtoiseen rakentamiseen tarkoitetuilla tonteil-
la.
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7.2. Rakennusoikeus ja tonttikoot

Omatonttinen townhouse-rakentaminen, johon ei
liity yhteisia tiloja tai alueita (pysakdintialue, piha,
yhteistila) ja jossa rakennukset ovat 2—3-kerroksi-
sia tuottaa kerrostalokortteleita vastaavia tonttite-
hokkuuksia. Yhteisten piha-alueiden puuttuminen
edellyttda toisaalta puistojen ja leikkipaikkojen koh-
tuullisen tiheda verkostoa.

Yhden asunnon katujulkisivun pituus on
yleensd 5-10 m, tontin syvyyteen vaikuttavat asun-
topihat (etu- ja/vai takapiha) sek& mahdollinen pi-
harakennus. Minimissdan tontin syvyys voi olla 15
m, kun taas piharakennuksellinen tontti edellyttaa
25-30 m:n syvyyttd. Yhden asunnon tonttien koot
vaihtelevat townhouse-tyyppisessa rakentamises-
sa yleensa valilla 100- 350 m?. Omaehtoiseen ra-
kentamiseen tarkoitetut tontit tulee mitoittaa riitta-
van valjiksi.

Kun rakennusoikeus pientalokaavassa
merkitdan yhdella luvulla, se sisaltaa seka lampimi-
en ettd kylmien rakennusosien rakennusoikeuden.
Rakentaja pyrkii yleensa hyédyntdmaan rakennus-
oikeuden maksimaalisesti lampimina sisatiloina.
Puolilampimat tilojen esim. lasikuistien tai viherhuo-
neiden toteutuminen edellyttdd oman rakennusoi-
keuden osoittamista niille kaavassa. Usein raken-
nusoikeus merkitdankin lukusarjalla, joka osoittaa
varsinaisen asuntokerrosalan lisaksi kylmien varas-

tojen ja (eri luvulla) lasikuistien rakennusoikeuden.
Lisdksi voidaan sallia erikseen rakennusoikeutta
esim. ullakolle tai autotallin rakentamiseen. Sil-
loinkin, kun sallittu rakentamisen volyymi koostuu
useista osista, realisoidaan se usein tdysmaarai-
sesti, mika tulee olla tontin mitoituksen lahtékoh-
tana. Rakennusvalvontavirasto huolehtii siita, etta
kuhunkin hankkeeseen rakennetaan ohjeiden mu-
kainen maara varastoja, vaikka sita ei olisi kaavas-
sa erikseen maaratty. Erkkereitd, viherhuoneita ja
muita perusrungosta ulkonevia osia voidaan saada
aikaan sallimalla niiden rakentaminen kaavakart-
taan merkityn rakennusoikeuden lisaksi.
Townhouse-tonttien rakennusoikeus/asun-
tojen koko tulisi suhteuttaa kunkin alueen kysyn-
tapotentiaaliin. Kantakaupungissa meren rannalla
suuretkin asunnot menevat kaupaksi, mikali niita
ei ole markkinoilla liikaa samanaikaisesti. Monilla
alueilla liilan suuret asunnot eivat kuitenkaan mene
kaupaksi. Ormuspellossa ja Alppikyldssa maksimik-
si tuntuu maarittyvan 120-140 m?. Omatoimisessa
esikaupunkirakentamisessa koot voivat olla suu-
rempiakin. Vuokra maarittyy koon mukaan ja usein
edellytetdan tontin varauksen yhteydessa, etta ai-
nakin lahes kaikki rakennusoikeus toteutetaan. Vai-
heittain rakentamista voidaan tukea asemakaavas-
sa sallimalla laajentamisoptio esim. ullakolle.
Asunto-osakeyhtiomuotoisissa hankkeissa
asunnot voivat olla erikokoisia annetun rakennusoi-
keuden ja rakennusalan sallimissa rajoissa.



7.3 Kerrostalo vai pientalo?

Rakennusvalvontavirasto tulkitsee pientaloksi ra-
kennukset, joissa ei ole asuntoja paallekkain. Asun-
tojen vahainen limittyminen paallekkain sallitaan.
Kaksi- tai kolmikerroksinen rakennus, jossa on kak-
si asuntoa paallekkain ja molempiin on suora yhte-
ys ulkoa, tulkitaan pientaloksi, jos rakennus on pie-
nehkd. Muut rakennukset tulkitaan kerrostaloiksi.

Omatonttiseen townhouse-rakentamiseen
tarkoitetut korttelit merkitdan yleensa kaavassa
merkinndéilla AP (asuinpientalojen korttelialue) ja
townhouse-tyyppiset yhtibmuotoiset rivitalot joko
AP-merkinnadlla tai AR-merkinnalld (rivitalojen
ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue).
Merkintd A (asuinrakennusten korttelialue) antaa
mahdollisuuden joidenkin asuntojen sijoittamiseen
paallekkain. A-merkintdan voidaan liittda indeksi ja
erilaisia tdsmentavia ohjeita koskien esim. pienta-
loasuntojen ja paallekkaisten asuntojen suhdetta,
yhteyttd asuntoihin ulkoa jne. Kayttamalla A-mer-
kintaa valtetaan tilanne, jossa kaavamaarays estaa
muutoin tarkoituksenmukaiset asuntokoot tai sijoit-
telun.

Suomesta puuttuvat Idhes kokonaan ker-
rostalon ja pientalon valimaastoon sijoittuvat ra-
kennustyypit, hybridit, pienkerrostalot ja kerros-
pientalot. Tiiviin pienimittakaavaisen rakentamisen
yhteydessa voisi pientalorakentamisen sijasta pu-
hua pientalomaisesta rakentamisesta. Pientalomai-
sessa rakentamisessa rakennukset ovat matalia,
2—3-kerroksisia, asunnot ovat yleensa vierekkain,
mutta voivat olla myds limittain ja paallekkain. Kaik-
kiin asuntoihin on suora yhteys ulkoa (tai esim. si-
vukaytavalta), rungon sisalla olevaa porrashuonet-
ta ei ole, kuhunkin asuntoon liittyy suurehko piha tai
terassi.

Jako pien- ja kerrostaloihin nakyy raken-
tamismaarayksissa ja asemakaavojen autopaikka-
vaatimuksissa. Pientalojen autopaikkavaatimus on
ankarampi kuin kerrostalojen. Esteettémyysmaa-
raykset ja palomaaraykset kerros- ja pientaloissa
poikkeavat toisistaan.

Selkeat ohjeet pientalo-/kerrostalotulkin-
noista hybridirakennuksissa puuttuvat. Sekatalojen
yleistyessa on syntynyt tarve pientalomaisen ra-
kentamisen ominaisuuksista lahtien tarkastella sita
koskevia maarayksia ja tulkintoja uudelleen.

7.4 Pysakointi

Kaupunkisuunnittelulautakunnan 7.2.2012 hyvak-
symassa uudessa autopaikkamaarien laskenta-
ohjeessa townhouseille, joilla tarkoitetaan kytket-
tya pientaloa, jossa jokainen asunto/kiiinteisté on
omalla tontilla on esikaupunkialueilla muista pienta-
loista poikkeava autopaikkavaatimus .

Kantakaupungin osalta edellytetdan seka
omatonttisissa etta yhtiomuotoisissa (tdman rapor-
tin mukaisissa townhouse -hankkeissa) 1 ap/asun-
to Tama on selvd muutos aikaisempaan lasken-
taohjeeseen nahden, jonka mukaan kaytanndssa
jouduttiin toteuttamaan kantakaupungin townhou-
seihin noin 2 ap/ asunto. Kun tehokkaassa raken-
tamisessa autopaikat joudutaan sijoittamista keski-
tetysti pihakannen alaisiin autohalleihin tai kellariin
kustannukset asuntoa kohti saattoivat nousta 100
000 euroon (35 000-50 000 €/ap). Autopaikkojen
aiheuttama kustannuslisd nosti asuntojen hinnan
monien ostajien ulottumattomiin. TAma koski erityi-
sesti muutoin kohtuuhintaisiksi tarkoitettuja asunto-
ja, esim. Hitas-asuntoja. Padosa kantakaupungin
townhouse —kohteista toteutunee yhtidbmuotoisina
hankkeina. Omatonttisissa kaupunkipientalokoh-
teissa on autohallin sijoittaminen rasitteena monen
tontin alueelle rakenteellisesti, hallinnollisesti tms.
erittdin vaativaa. Autohalli maarittelee ylapuolisia
rakenteita eli asuntojen rakenneratkaisuja ja jopa
tilaratkaisuja talotekniikan vaaka- ja pystyvientien
kautta.

Esikaupunkialueella, kun etaisyys linnun-
tietd 1ahimmalle raideliikenteen pyséakille on alle
500 m omatonttisten townhousien laskentaohje on
sama kuin kantakaupungissa ( 1ap/asunto), mutta
yhtibmuotoisissa townhouse -kohteissa (etaisyys
linnuntietéd 1ahimmalle raideliikenteen pysakille on
alle 800 m), tulee rakentaa vahintdan suurempi lu-
vuista 1ap/100 k-m? tai 1 ap/asunto. Yhtidbmuotoi-
sissa kohteissa autopaikat lasketaan yhtion kerros-
alan mukaan ja pydristetdan yldspain. Jos yhtidssa
on esimerkiksi 10 kpl 150 k-mZn asuntoja auto-
paikkoja tulee rakentaa 15 kpl eli 1,5 ap/asunto.

Kruunuvuorenrannan lansirannalla townhouse -korttelin
pysakainti on sijoitettu pihakannen alle. Viitesuunnitelma
Anttinen-Oiva Arkkitehdit
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Yhtiomuoto nostaa siis samalla paikalla sijaitsevan
samanlaisen asunnon autopaikkavaatimusta, mika
saattaa olla rakentajille ja asukkaille vaikeasti pe-
rusteltavissa. Myos runkobussiliikenteen laheisyy-
teen rakennettaville pientaloille on omat laskenta-
ohjeet, jotka vaativat enemman autopaikkoja kuin
raideliikenteen lahella, mutta vahemman kuin muil-
la esikaupunkialueilla.

Muilla esikaupunkialueilla omatonttisissa
kohteissa edellytetdan 1 ap/asunto ja lisaksi 1ap/
asunto auton tilapaista sailyttamista varten. Kun
tontit ovat pienia, on tilapaisen sailytyksen osalta
Ormuspellon ja Alppikylan kaavoihin sisaltyva rat-
kaisu, jossa osa autopaikoista on sijoitettu ns. vel-
voiteautopaikkoina katualueelle tilaa saastava ja
taloudellisesti edullinen ratkaisu. Yhtidmuotoisissa
kohteissa edellytetdan vahintdan suurempi luvuista
1ap/80 k-m? tai 1,25 ap/asunto.

Esikaupunkien autopakkavaatimus raidelii-
kenteen pysakkien laheisyydessa asettaa
omatonttiset ja yhtiomuotoiset hankkeet eriar-
voiseen asemaan.

7.5 Yhteisjarjestelyt

Yhteisjarjestelyja edellyttdvien toimintojen peri-
aateratkaisut tulee tehda jo kaavoitusvaiheessa.
Tama edellyttdd alustavia neuvotteluja tonttien to-
teutustavasta kiinteistoviraston kanssa. Omatontti-
sissa hankkeissa on kyse on talldin pysakdinnista
ja jatehuollosta. Jatehuollon keskittdminen voi olla
perusteltua koska HSY laskuttaa vain yhtidita tai
yksittaisia talouksia. Kaavaan merkitdan jatehuol-
lon edellyttdma alue tai tila seka tontit, joiden jate-

huoltoa varten se varataan. Maaraykseen on myoés
syyta liittda velvoite: kiinteistdt vastaavat yhdessa
alueen rakentamisesta ja huollosta.

Yhtiomuotoisessa  kaupunkipientalokoh-
teessa kaavassa edellytetddn yleensa yhteisen
pihan ja usein pysakointialueen rakentamista. Ja-
tehuolto sijoittuu yleensa pihalle, ellei kaavassa
edellyteta jatehuonetta. Rakennusvalvonnan ohje
suosittelee kerho- ja harrastetilojen rakentamis-
ta kaikkiin yhtiéihin ja edellyttda vapaa-ajantilojen
rakentamista vahintdan 20 asunnon yhti6ihin. Pie-
nissa kohteissa, joissa asukastilan koko (saanndélla
1,5 % kokonaiskerrosalasta) jaa alle 20 m?:n, ei yh-
teistilan rakentamista tulisi kaavassa edellyttaa, el-
lei sita voida sijoittaa jonkun suuremman yhteistilan
yhteyteen.

Yhtidmuotoisissa 1000 k-m? suuremmissa
hankkeissa joudutaan rakentamaan vaestonsuoja.

7.6 Kaupunkikuvalliset maaraykset

Yleensa on tarkoituksenmukaista maarata ase-
makaavassa tarkeimmat kaupunkikuvaan vaikut-
tavat tekijat. Vanhoilla omakotialueilla suuret tontit
ja reheva kasvillisuus muodostivat pientalomiljoon
peruspiirteet. Nykyisessa townhouse-tyyppisessa
rakentamisessa tontit ovat pienia, rakennukset
liittyvat toisiinsa ja kasvillisuudelle on vahan tilaa.
Kaupunkikuvallisilla periaatteilla luodaan edelly-
tyksia hyvalle kaupunkiymparistolle ja helpotetaan
rakentamista. Townhouse-rivistdssd on yhden
asunnon julkisivun pituus yleensa vain 5-10 m.
Omaehtoisesta rakentamisessa asukkaat yleensa
haluavat toisistaan poikkeavia persoonallisia julki-
sivuja, rakentajavetoisissa kohteissa kustannusten
saastamiseksi pyritdan taas toistoon. Kaavamaa-
rayksilla omaehtoisessa rakentamisessa varmiste-
taan vierekkaisten rakennusten rakennustekninen
yhteensopivuus ja estetdan kaupunkikuvan liialli-
nen levottomuus. Rakentajavetoisissa hankkeissa
voidaan kaavamaarayksilla taas edellyttaa town-
house-kaduille ominaista kunkin asunnon erottu-
mista erilaisen julkisivukasittelyn kautta. Nakyma

Malminkartanon townhousien julkisivukaavio lahiympariston suunnitteluohjeesta
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Jatkdsaaren Saukonpaaden townhouse-korttelit, viitesuunnitelma arkkitehti Heikki Muntola

kadulta tai muusta julkisesta tilasta tarkea. Tontin
sisdosissa voi rakentaa vapaammin.

Hallitun katunakyman kannalta tarkeimpia
tekijoita ovat rakennuksen suhde katuun ja verraten
yhtenaiset kattomuodot. Kaavassa tulee maarata

* raja, johon rakennukset on rakennettava kiinni
kadunpuolelle

* kattomuoto (esim. harjakatto), harjan suunta,
katon kaltevuus sek& enimmaiskorkeus

« sallitut kattomateriaalit ja varityksen periaate
(esim. tummasavyinen)

* tontin ja kadun tai muun julkisen alueen rajalle
rakennetavan aidan korkeus ja aitamateriaali

* paaasialliset julkisivumateriaalit

7.7 Rakennusten suhde toisiinsa ja
katuun

Kaupunkipientalot pyritdan yleensa sijoittamaan
suoraan kadun varteen tai kapeahkon etupiha-
vybhykkeen taakse siten, ettd luodaan pienimitta-
kaavainen, huonemainen katutila. Kadun tehtava
on talléin toimia my6s asuntoja yhdistavana julki-
sena tilana. Townhouse-alueen katuverkko ja ka-
tujen poikkileikkaukset tulisi suunnitella siten, etta
likennemaarat ovat vahaisia ja liikkumisnopeudet
alhaisia. Myo6s katumiljodn suunnitteluun tulee pa-
nostaa. Autopaikkojen systemaattinen sijoittaminen
rakennuksen eteen tontille molemmin puolin katua
laajentaa katutilaa eikd suljettua tilavaikutelmaa
saavuteta.

Silloin, kun rakennetaan katuun kiinni, on
tarpeen yksityisyyden turvaamiseksi nostaa ensim-
mainen kerros 50-100 cm kadun pinnan ylapuolel-
le. Tallin tulee jarjestdd esteetdn yhteys asuntoi-
hin pihan kautta siten, ettei 50 m:n matka kadulta

esteettomalle pihaovelle ylity. Vaatimus edellyttaa
rakennusten pituuden rajoittamista 4-5 asuntoon.

Omatonttisten townhousien valissd on
yleensa kaksiosainen palomuuri ja jokaisella raken-
nuksella on omat perustukset oman tontin puolella.
Mahdolliset ongelmakohdat (vastuu, kustannukset
ja aikataulu) keskittyvat ensisijaisesti tontin rajapin-
nassa tapahtuvaan rakentamiseen ja rakennusosi-
en ja pihanpintojen korkojen yhteensovittamiseen.
Haasteena ovat mm. perustukset, joita on vaikea
tehda erillisena naapurirakennuksesta, ja jotka oli-
si toisinaan hyva saada laajentumaan toisen tontin
puolelle. Kahdelta rinnakkaiselta palomuurilta val-
tytdan, kun kaavassa maarataan yhden palomuu-
rin rakentaminen jokaisen tontin toiseen laitaan.
Rakennusten vesikaton mahdollisen harjan suunta
tulee maarittaa sellaiseksi ettd katon tuuletus pys-
tytdan jarjestamaan ilman erikoisratkaisuja. Kay-
tanndssa tama tarkoittaa sité ettd rakennuksia ei
tule sijoittaa lahekkain siten ettd katon harjat ovat
rakennusten valisen rajan suuntaiset.

Hartiapankkirakentamisen yhteydessa val-
tetddn monia ongelmia, jos rakennukset liitetaan
toisiinsa kylmalla rakenteella esim. katoksella. Au-
topaikat voidaan talldin sijoittaa rakennusten valiin
ja ratkaista valitilassa myo6s esteettdomyyteen liitty-
vat vaatimukset.

7.8 Townhouse-alue

Helsinkilaiset townhouse -kohteet nayttavat kaa-
vainventaarion mukaan rakentuvan paaosin pienina
kokonaisuuksina joko taydennysrakennuskohteina
tai muodostaen osia suuremmista kerrostaloval-
taisesti rakennettavista alueista. Ostersundom on
ainoa suuri pientalorakentamiskohde Helsingissa.
Townhouse-tyyppisella rakentamisella
voidaan luoda pienimittakaavaista ja intiimia tilaa.
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Etenkin omatonttisia townhouseja kasittavalla alu-
eella katuverkosta muodostuu tihea ja kadun rooli
julkisena tilana korostuu. Katuhierarkia voidaan
osoittaa esim. katuleveyksilla ja puuistutuksilla. Kun
rakennetaan tiiviisti, ei alkuperaista kasvillisuutta ja
maastoa voida juurikaan sailyttda. Luonto katoaa ja
se korvataan kaupunkiluonnolla. Luontoa edusta-
vat rakennetut pihat, puutarhat, puistot ja puistikot.
Suhde luontoon on siis tyystin erilainen kuin meilla
perinteisesti esikaupunkialueilla tavoiteltu luonnon-
l&heisyys, jossa rakentaminen pyrittiin sijoittamaan
alkuperaista luontoa saastden. Suomessa asumi-
seen on perinteisesti liittynyt yhteinen puolijulkinen
tila, piha, jolla on ajateltu olevan paitsi toiminnal-
linen myds sosiaalinen rooli. Kun omatonttisten
townhousien muodostamassa rakenteessa yhteisia
pihoja ei ole, korostuu asuntopihojen merkitys. Tar-
vitaan myds melko tihead puistikoiden ja leikkipaik-
kojen verkosto.

Laajoilla townhousealueilla on haasteellista
saavuttaa hyvien palvelujen ja tehokkaan joukko-
likenteen edellyttdma riittdva tehokkuus. Pienta-
lovaltaisista alueista muodostuu helposti yksityis-
autoiluun painottuvia alueita. Matalasti ja fiiviisti
rakennettaessa alueen koon kasvaessa kasvavat
myds orientoitumiseen liittyvat ongelmat. Kun toi-
minnallinen monipuolisuus tai rakennusten korke-
us ei tuo vaihtelua alueelle, alueen jasentaminen
on tehtdva kaupunkikuvallisin keinoin. Tiiviin ma-
talan struktuurin jasentdminen siten, etta alueella
on mahdollista orientoitua, ja ettd kaupunkiympa-
ristdstd muodostuu vaihteleva ja elava, edellyttaa
aluetasolla riittdvan vahvoja kaupunkirakenteellisia
elementteja kuten julkisia tiloja, jonka mukaan alue
hahmottuu. Erilaisilla talotyypeilla ja materiaalimaa-
iimalla voidaan luoda osakokonaisuuksia. Pienta-
lovaltaisillekin alueille on usein toiminnallisuuden,
miljéon ja asuntopoliittisten tekijéiden pohjalta suo-
siteltavaa sijoittaa jonkin verran kerrostaloja esim.
keskuksen yhteyteen.

7.9 Yhtiomuodon ja toteutustavan
huomioon ottaminen
asemakaavassa

Omaehtoisesti tai omaehtoisella ryhmarakentami-
sella toteutettavien townhouse-tyyppisten raken-
nusten asemakaavoissa on otettava huomioon:

» tonttien on oltava rakennettavuudeltaan hyvia

» tonttien tulee olla suhteellisen tasaisella maalla
ja muodoltaan yksinkertaisia, lisdksi paatytont-
tien tulisi olla ulkoseinan verran leveampia.

« omatoimirakennuttajien tonteista tulisi muodos-
taa pienia 4-5 tontin yhteen rakennettavia ryh-
mia. Pienien ryhmien on helpompi organisoida
ja ajoittaa suunnittelu ja rakentaminen

« tontin leveyden kadun varressa on oltava riit-

tava, jotta rinnakkaiset tontit voidaan toteuttaa
eriaikaisesti menematta rakennusaikana toisel-
le tontille

* omaehtoisessa rakentamisessa enemman liik-
kumavaraa ja vdhemman riskeja tuottaa rat-
kaisu, jossa talot ovat kytkettyina toisiinsa vain
kylmin katoksin tai aidoin

* asemakaavassa tulee olla joustoa, mutta kau-
punkikuvan kannalta tarkeimmat seikat tulee
maarata asemakaavassa

* yhteisjarjestelyitd, kuten yhteisia autopaikka-
tontteja tulee valttaa

* yhteisen alueen varaaminen jatehuollolle saat-
taa olla perusteltua

* kahdelta palomuurilta valtytaan, kun jokaisella
tontilla edellytetadn naapurin kanssa yhteisen
palomuurin rakentamista toiseen laitaan.

* kaavaan tulee merkitd mahdolliset rasitteet
(esim. rakenteiden ulottaminen vahaisessa
maarin naapurin puolelle)

* kaavassa tulee maarata tekijat, jotka vaikutta-
vat viereisten tonttien rakennusten ja pihojen
littmiseen toisiinsa, kuten rajoilla kohtaavat
rakenteet ja maastokorot

* asemakaavassa tulee maarata tekijoista, jotka
sdatelevat tonttien valisia nakymiaja varjostus-
ta

* kaavassa tulee maarata tarvittaessa huleve-
sien ja pintavesien aluekohtainen hallinta ja
myds mahdolliset tonttikohtaiset ratkaisut

Asunto-osakeyhtiomuotoisten kaupunkipientalojen
asemakaavoituksessa on otettava huomioon

* kaupunkikuvan kannalta tarkeimmat tekijat tu-
lisi maarata asemakaavassa. Jos toteuttajana
on rakennusliike tai rakennuttajakonsultti ja ta-
voitteena on rakennuskohtainen vaihtelu julki-
sivuissa, tulee sita edellyttdd asemakaavassa.

* asukasvetoisessa ryhmarakentamisessa hank-
keiden pitéaisi olla paasaantoisesti verraten pie-
nid. Pienien ryhmien on helpompi organisoida
ja ajoittaa suunnittelu ja rakentaminen

Johtopaatokset

Kaupunkisuunnitteluviraston tulisi neuvotella
kiinteistoviraston kanssa townhouse-tonttien
toteutustavasta ja -muodosta jo kaavoitus-
vaiheessa. Erityisesti omaehtoiseen raken-
tamiseen/rakennuttamiseen tarkoitetuissa
hankkeissa kaavavaiheen vyhteisty0 my0s
rakennusvalvontaviraston kanssa on tarkeaa.



8 Townhousien suunnittelun ja toteutuksen

ohjaus

8.1 Tiedotus

Kaupunkimaisten pientalojen tontteja on ollut ta-
han asti rajoitetusti tarjolla, mutta suurten ranta-
projektialueiden rakentumisen myota ja erityisesti,
kun Ostersundonin rakentaminen alkaa, lisdantyy
rakentamiskelpoisten tonttien maarad huomattavas-
ti. Kaupungin olisi syyta tehostaa tiedotusta town-
house-tyyppisten tonttien kaavoituksesta ja mah-
dollisesta toteutusaikataulusta seka rakennusten
tuottajille ettd asukkaille. Toistaiseksi Helsingissa
toimii vain joitakin rakennuttajakonsultteja, mutta
tonttien lisdantyva tarjonta toisi todennakdisesti
alalle uusia toimijoita. Riittdvan varhainen tiedotus
antaisi pientalotuottajille mahdollisuuden varautua
sopivilla tuotteilla tulevaan tonttitarjontaan. Ryhma-
rakentamisesta kiinnostuneet asukkaat tarvitsevat
myods aikaa ryhmien muodostamiseen, taloudellis-
ten edellytysten luomiseen seka suunnittelu- ja ra-
kennusprosessiin varautumiseen.

8.2. Tontinluovutus

Kaupunkimaisten  pientalotonttien  tontinluovu-
tusten tulee myds jatkossa noudattaa kaupungin
vakiintuneita asuntotonttien luovutusprosesseja.
Tontinluovutusprosesseja tulee kuitenkin kehittaa
erityisesti omaehtoisen ryhmarakentamisen ja -ra-
kennuttamisen edistamiseksi. Kaytanndssa tama
tarkoittaa esimerkiksi riittavan ohjeistuksen laati-
mista sekd kaupunkipientalotonttien toteuttamista
koskevien tontinvarausehtojen kehittdmista. Oh-
jeistus ja tontinvarausehdot tulee laatia yhteistyds-
sa kaupunkisuunnitteluviraston ja rakennusvalvon-
tavirasto kanssa. Liséksi tulee huolehtia riittavan
neuvonnan jarjestamisesta.

Omaehtoiseen rakentamiseen, ryhma-
rakentamiseen ja -rakennuttamiseen luovutetta-
vaksi tarkoitettujen tonttien varaaminen on syyta
toteuttaa pelkastaan kaupunkipientalotontteihin
keskittyvalla yksityishenkildille suunnatulla ilmoit-
tautumismenettelyilla, jolloin tonttihaulle saadaan
paras mahdollinen nakyvyys. Tontinvarauksen ha-
keminen tapahtuu kirjallisella hakemuksella. Ennen
hakuajan paattymista tonteista kiinnostuneille on
syyta jarjestaa kaikille townhousien rakentamista
harkitseville avoin tiedotustilaisuus, jossa kaydaan
lapi haettavana olevat tontit, niihin liittyvat erityis-

piirteet (esim. asemakaavaratkaisut) seka town-
housien rakentamiseen liittyvia viranomaismaara-
yksia ja haasteita. Talla tavoin kiinnostuneet saavat
oikean ja realistisen kuvan siitd, mitd townhouse-
tyyppinen rakentaminen edellyttda ja milla tavoin
rakentaminen saattaa poiketa perinteisesta hartia-
pankkirakentamisesta. Tonttien varaajat tulee va-
lita paasaantdisesti arpomalla. Tontinvarauksissa
saattaa kuitenkin olla tarkoituksenmukaista asettaa
etusijalle yksityishenkildiden itsensa muodostamat
ryhmat. Todennakdisesti itse muodostuneet ryh-
mat, jonka jasenet tuntevat toisensa entuudestaan,
pystyvat sopimaan ryhman toiminnan pelisaannds-
ta paremmin, kuin toisilleen ennestaan tuntemat-
tomat kaupungin valitsemat ryhman jasenet. Nain
voidaan valttya rakentamisen aikaisilta riitatilanteil-
ta ja edistaa tonttien oikea-aikaista rakentumista.
Tontinluovutuskilpailut ovat perusteltuja kaikkein
halutuimpien tonttien kohdalla. Kaupunki julkaisee
varattavissa olevat tai kilpailuun tulevat tontit kau-
pungin virallisissa ilmoituslehdissa seka kiinteisto-
viraston tonttiosaston Internet-sivuilla.

Townhousien varausten valmistelun yh-
teydessa ja tonttien toteutustapaa valittaessa tu-
lee aina huomioida tonttien asemakaavaratkaisut
sekd tonttien rakennustekniset muut ominaisuu-
det. Townhouse-tontteja on syyta varata moni-
puolisesti niin omaehtoiseen rakentamiseen, oma-
ehtoiseen ryhmarakentamiseen ja omaehtoiseen
rakennuttamiseen kuin rakennuttajakonsulttive-
toiseenkin ryhmarakennuttamiseen. Koska town-
housien toteuttamisesta kiinnostuneita rakennut-
tajakonsultteja on vield verraten vahan ja satojen
ryhmarakentamisesta/-rakennuttamisesta kiinnos-
tuneiden yksityishenkildiden Idytaminen ei valt-
tamatta ole realistista, tulee tontteja varata myos
grynderivetoisia hankkeita varten. Osa townhouse-
tonteista tulee toteuttaa myos asuntoyhtibmuotoi-
sena hitas-tuotantona.

Kun tiiviisti rakennettavan pientaloalueen
toteuttaminen edellyttdd yhteisjarjestelyja, alue
toteutetaan yleensa yhtiomuotoisina rakennutta-
jakonsultti- tai grynderivetoisina hankkeina, jolloin
vastuu yhteisjarjestelyiden toteuttamisesta siirtyy
ammattirakentajille. Yhteisten autopaikkatonttien
tai yhteiskerhotilojen suunnittelu, rakentaminen ja
hallinta yksityishenkildiden (asuntotonttien raken-
tajien) toimesta on hankalaa kustannus- ja toteu-
tusvastuiden jakautumista koskevien kysymysten
vuoksi, eika todennakoisesti johda parhaaseen
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mahdolliseen tulokseen. Jos alue kuitenkin ha-
lutaan luovuttaa toteutettavaksi omatonttisina ja
omaehtoisina hankkeina, tulee yhteisten tilojen
hallinnointi jarjestaa yhtiomuotoisesti. Kaytanndssa
tama tarkoittaisi sita, ettd kaupunki joutuisi ennen
asemakaavan toteuttamista perustamaan alueelli-
sen palveluyhtion, joka ottaisi mainitut tehtavat hoi-
dettavakseen.

Kaupunki on perinteisesti perustanut alu-
eellisia palveluyhtioitd suurimmille projektialueille,
kuten Viikkiin, Arabianrantaan ja Kalasatamaan.
Talléin palveluyhtididen toiminnan piiriin  kuuluu
tuhansia asukkaita. Alueellisten palveluyhtididen
perustaminen kullekin kaupunkipientalotontteja ka-
sittavalle alueelle erikseen on sen sijaan kohtuutto-
man raskas ja hidas prosessi erityisesti, jos yhtion
hallintaan tulee vain muutama yhteispysakointitontti
ja yhteiskerhotila. Yhtididen asukasaikaisen hallin-
non jarjestaminen voi my6s muodostua asukkaiden
kannalta tyolaaksi.

Edelld mainittujen ongelmien ratkaise-
miseksi ja tiividen pientaloalueiden toteutuksen
edistamiseksi tulisi tutkia mahdollisuutta perustaa
kaupungin toimesta yhti6, jonka tehtavana olisi
huolehtia kaupungin laajuisesti pienten tayden-
nysrakentamisalueiden yhteispysakadinnin, yhteis-
kerhotilojen ja muiden vastaavien yhteistilojen ja
-alueiden suunnittelusta, rakentamisesta ja hallin-
noinnista. Suurella koko kaupungin kattavalla pal-
veluyhtiolla olisi pienia alueellisia palveluyhtioita
paremmat mahdollisuudet huolehtia sen hallintaan
tulevien yhteisjarjestelyiden tehokkaasta ja ammat-
timaisesta jarjestamisesta. Lisaksi keskitetty hallin-
nointi toisi todennakdisesti kustannussaastoja, kun
esimerkiksi kiinteistdjen yllapitopalvelut voitaisiin
kilpailuttaa suurina kokonaisuuksina. Yhtié toimisi
omakustannusperiaatteella. Yhtio kattaisi (rakenta-
mis-)investoinneista aiheutuvat kulut kunkin alueen
osalta kyseisen alueen asuntotonttien toteuttajilta
perittavilla liittymismaksuilla. Autopaikkojen ja yh-
teiskerhotilojen kaytosta tehtaisiin yhtion ja kaytta-
jien (asukkaiden) kanssa kaytto-/vuokrasopimus,
jonka perusteella yhti6 perisi asukkailta kayttémak-
sua/vuokraa hoitokulujen ym. juoksevien kulujen-
sa kattamiseksi. Yhtion omistus ja hallinta sailyisi
kaupungilla, jotta turvataan mahdollisuudet yhtion
toiminnan laajenemiseksi uusille tuleville kaava-
alueille.

Pientaloasiamies

Kiinteistoviraston tonttiosastolle on vuonna 2011
perustettu pientaloasiamiehen vakanssi. Pientalo-
asiamies valmistelee luovutettavien pientalotont-
tien hakuohjeet ja toimii yhteyshenkilénd muihin
kaupungin hallintokuntiin. Pientaloasiamies myds
selvittda, neuvoo ja opastaa hakijoita rakentami-
seen liittyvissa kaytannon asioissa.

Tontinluovutusprosesseja ja tontinluovutus-
ehtoja tulee kehittaa erityisesti omaehtoisen
ryhmarakentamisen ja —rakennuttamisen
edistamiseksi. Kiinteistoviraston tulee laatia
yhteistyossa kaupunkisuunnitteluviraston ja
rakennusvalvontaviraston kanssa riittava oh-
jeistus kaupunkipientalotonttien varaajille.

Tulee tutkia mahdollisuutta perustaa kaupun-
gin toimesta yhtid, jonka tehtavana olisi huo-
lehtia kaupungin laajuisesti pienten tayden-
nysrakentamisalueiden  yhteispysakdinnin,
yhteiskerhotilojen ja muiden vastaavien suun-
nittelusta, rakentamisesta ja hallinnoinnista

8.3 Rakennuslupaprosessi ja
-valvonta

8.3.1 Yleisia havaintoja

Yhteistyo eri virastojen kesken

Kun asemakaavoitetaan tiiviitd townhouse-tyyp-
pisiin rakennuksiin perustuvia alueita, on tarkeaa
tehdad yhteisty6td rakennusvalvontaviraston kans-
sa. Kaavoitusvaiheessa tulee kiinnittdd huomiota
siihen, ettd luodaan edellytykset toteutuskelpoisel-
le ja maaraysten mukaiselle asuntosuunnittelulle.
Kaavoissa tulisi olla joustoa, joka laatukriteerien
ohella mahdollistaa realistisen ja kustannustehok-
kaan toteutuksen

Rakennusvalvontavirastossa lupavalmis-
telijoilla on omat vastuualueensa niin kaupunkiku-
va- kuin rakennusteknisella osastolla. On tarkeaa,
ettd tulevissa projekteissa myds rakennusteknisen
osaston edustaja osallistuu alusta asti lupien val-
mistelutydhon. Tassa tiimitydssa rakennusvalvon-
nan pitda itse olla aktiivinen ja varmistaa, etta nain
todella tapahtuu.

Kokemuksia omatonttisista hankkeista ja
ryhmarakentamiskohteista

Omatonttisten hankkeiden kasittely vie rakennus-
valvonnalta runsaasti aikaa. Ryhméarakennushank-
keessa rakennusvalvonnan edellyttamat aloitus- ja
seurantakokoukset pystytaan hoitamaan ikaan kuin
kysymys olisi yhdesta hankkeesta eli (rakennusval-
vonnan kannalta) vahemmalla maaralld kokouksia,
vaikka rakentaminen tapahtuu eri tonteilla. Nain
saastyy aikaa ja vaivaa verrattuna eriaikaisiin ja eri
paikassa sijaitseviin tydmaihin, joita eri henkilot ve-
tavat.

Rakennusvalvontaviraston kokemusten
perusteella ryhmarakennuttaminen tuottaa verrat-
tuna hartiapankkirakentamiseen todennakdisesti
paitsi taloudellista saastdéa myods laadukkaampaa
rakentamista. Rakentamisessa voi hyédyntaa vo-
lyymiin perustuvaa hankkeen suuruuden ekono-



miaa ammattimaisesti, samantapaisesti kuin ker-
rostalotuotannossa. Ryhmarakennuttamisprojekti
mahdollistaa mm. patevan tyénjohdon jatkuvan pai-
kallaolon, paremman valvontaorganisaation (yleen-
sahan omakotiprojekteissa ei ole valvojaa lain-
kaan), tyoporukoille toteutuksen “monistamisen”
tuomat edut ja sita kautta tydvirheiden minimoimi-
sen ja hyvien tyétapojen hakemisen. Ryhmaraken-
nuttamishankkeissa on myds mahdollista jarjestaa
rakennusaikainen logistiikka paremmin kuin yksityi-
silla rakentajilla pienilla ahtailla tonteilla. Lisdarvoa
ryhmarakentamishankkeelle tuo myods se, etta ra-
kentamiseen saadaan yhtenaisyytta ja samanaikai-
suutta ja mukana on enemman asiantuntijoita kuin
erillispientaloja rakennettaessa.

Monilla asukkailla ei ole aikaa eikd halua
lahted omatoimiseen rakentamiseen, ryhmaraken-
tamishankkeessa heille tarjoutuu helpompi mah-
dollisuus olla mukana paattamassa tulevasta asun-
nostaan.

8.3.2 Lupakasittelyn kehittaminen

Saadoksista ja velvoitteista

Rakennusvalvonnan toimivallassa ei ole muuttaa
lakeja tai asetuksia, mutta niistd on kohtuulista
odottaa selkeita ja johdonmukaisia tulkintoja. Suu-
rimmassa murroksessa uusien rakennustyyppien
myoéta ovat tulkinnat palo- ja esteettémyysmaara-
yksista. Toisaalla tassa raportissa on kaivattu myos
tulkintoja siita, missa laajuudessa kaupunkipienta-
lojen kaava-alueilla olisi mahdollista sallia asunto-
jen paallekkaisyys asuntokannan monipuolistami-
seksi.

Lupakasittelyn kehittdminen on nahtava
kaksisuuntaisena prosessina. Luvan hakija odot-
taa viranomaiselta selkedd ohjeistusta ja sujuvaa
lupakasittelyd. Luvan valmistelija odottaa hakijalta
asiantuntevaa lahestymista - yhta lailla lupakasitte-
lyn sujuvuuden nakdkulmasta. Onnistuneessa pro-
sessissa nama rajapinnat kohtaavat toisensa ilman
suurempia vaikeuksia. Kaikissa hankkeissa eivat
annetut saannoét hakijalle riité, vaan hakija esittaa
poikkeamisia asemakaavasta ja joskus myos hel-
potuksia rakentamismaarayksista. Niita on yleensa
mahdollisuus myo6ntaa vain erityisin, lopputuloksen
laatua parantavin perustein.

Yleisimpia poikkeamisia ovat vahaiset ra-
kennusalan, -oikeuden tai -korkeuden ylitykset. Mo-
net naista vaativat rajanaapureiden suostumuksen.

Townhouse-tyyppisen pientalon suunnitte-
lu ja toteutus valittdmaan vuorovaikutukseen naa-
pureiden ja yleisten alueiden kanssa on vaativaa
rakennusalan asiantuntijan ty6td. Rakennushank-
keen lapiviemisessa rakennusvalvonta edellyttaa
suunnittelijoilta ja tydnjohdolta rakentamismaarays-
ten edellyttamaa kelpoisuutta kyseiseen tehtavaan.
Lisaksi paasuunnittelijalta edellytetdan lasnaoloa
viranomaisneuvotteluissa aina ennakkoneuvotte-

luista 1ahtien. Ammattilaisuuden edellyttdminen ei
poissulje sita, etteikd tuleva asukas voisi kokea ai-
dosti osallistuvansa suunnitteluun ja rakentamisvai-
heen valintoihin, kunhan asiat lupaviranomaiseen
pain hoidetaan asiantuntijoiden valityksella.

Tiiviin rakennusryhman suunnittelun ja to-
teutuksen yhteensovittamisessa seka lupien hake-
misessa olisi tarpeen kayttaa hankkeeseen nimetyn
koordinaattorin (aluekokonaisuuden paasuunnitteli-
ja) tydpanosta. Nain alueelle on mahdollista synnyt-
tdd kaupunkikuvallinen kokonaisuus, joka esimer-
kiksi varimaailmaltaan on enemman kuin osiensa
summa.

Hallintokuntien yhteistoiminnasta luvan
hakijalle lisdarvoa

Lupakasittelyn sujuvuuden kannalta on toivottavaa,
ettda townhouse-alueiden tontinluovutusehtoihin,
kun on kyse omaehtoisesta rakentamisesta tai ra-
kennuttamisesta, liitetddn aluekohtaiset rakenta-
mistapaohjeet viitesuunnitelmineen ohjaamaan ra-
kennusten suunnittelua. Viitesuunnitelmissa tulee
esittdd kaavaan ja maasto-olosuhteisiin soveltuvia
ratkaisumalleja, jotka toteuttavat myds rakentamis-
maaraysten tulkinnat. Hyddyllisind nahdaan myds
kaupungin jarjestamat tiedotustilaisuudet tontinva-
raajille. Kysynnan kasvaessa rakennusvalvonnan
pientaloilloissa voitaisiin erillispientaloteemaa laa-
jentaa my0Os townhouse-rakentamisen suuntaan.

Hallinnollinen menettely voisi ainakin
ryhmarakentamishankkeissa olla nykyista asia-
kaslahtdisempaad. Vastineeksi asiakkaiden jar-
jestaytymiselle ja yhteisty6tahdolle kaupunki ton-
tinluovuttajana voisi tarjota keskitetysti tukeaan
luotettavien I&htdkohtatietojen, tonttien rekisterdin-
nin ja koordinointiavun muodossa. Yhden luukun
periaatteella tulisi voida tarjota mm. alueen kaa-
vatiedot, pintavaaitustiedot, taloteknisten liittymien
tiedot, johtokartat ja katusuunnitelmatiedot korkoi-
neen. Hankkeeseen ryhtyvien valistd suunnittelun
koordinaatiota voidaan edesauttaa sahkoisen pro-
jektipankin perustamisella. Tukea voitaisiin tarjota
liséksi tonttien valisten yhteisjarjestelyiden suhteen.

Vaikka ryhmarakentamishanke toteutetaan
usealle tontille, paallekkaisyyksia hakemusten lu-
pakasittelyssa tulisi voida karsia. Esimerkiksi naa-
pureiden monenkertaista ristiin kuulemista voisi
vahentdd muiden kuin ryhman ulkopuolisten naa-
pureiden osalta. Lupien kirjoittaminen nopeutuisi,
jos rakennusvalvonnan tietojarjestelma sallisi sisal-
[8ltdan identtisten rakennuslupien "monistamisen”
useammille tonteille. Monessa mielessa edullisinta
olisi toteuttaa ryhmahanke yhdelle tontille esimer-
kiksi hallinnanjakosopimuksin, jolloin selvitdan va-
himmillddn yhdelld rakennusluvalla. Rakennukset
voitaisiin kuitenkin katselmoida ja ottaa kaytt6dn
niiden valmistumisen mukaan. Jos vastaava tydn-
johtaja on useamman rakennuksen osalla sama,
yhden hyvaksyntapaatdksen tulisi riittda, olipa ky-
symyksessa yksi tai useampi tontti.
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Rakennusvalvonnan kannalta tiiviiden kyt-
kettyjen pientalohankkeiden toteuttaminen
ryhmarakennushankkeena tuottaa seuraavia
etuja verrattuna omatonttisiin hankkeisiin:

: « ryhmarakentamiskohteissa rakennusval-

‘ vontaviraston kokoukset pystytdan hoita-
maan keskitetysti ikdan kuin kyse olisi yh-
destd hankkeesta

» yhteishanke mahdollistaa patevan tyon-
johdon erityisasiantuntijoiden kayton ja pa-
remman valvonnan

i+ rakennusaikaisen logistiikkaa hoitamiseen
on paremmat edellytykset

Kaupungin tontinluovuttajana tulisi tarjota
omaehtoisille rakentajille ja —ryhmarakenta-
jille tukeaan luovuttamalla keskitetysti luotet-
tavat lahtokohtatiedot (kaavatiedot, pintavaa-
itustiedot, talotekniset liittymat, johtokartat ja
katusuunnitelmat korkoineen) seka tonttien
rekisterdinnin ja koordinointiavun muodossa.
Hankkeeseen ryhtyvien valistd suunnittelun
koordinaatiota voisi edesauttaa myos sahkoi-
sen projektipankin perustamisella. Tukea voi-
taisiin tarjota lisaksi tonttien valisten yhteisjar-
jestelyiden suhteen.

Paallekkaisyyksia hakemusten lupakasittelys-
sa tulisi karsia

Omaehtoisissa townhouse-hankkeissa tulisi
edellyttaa koordinaattorin esim. aluekokonai-
suuden paasuunnittelijan kayttamista raken-
nusryhman suunnittelun ja toteutuksen yh-
teensovittamisessa seka lupien hakemisessa.

8.4 Rakentamista ennakoivat ja
rakennusaikaiset toimenpiteet

Townhouse-rakentaminen ja -asuminen poikkeavat
perinteisestd pientaloasumisesta. Erityisesti oma-
tonttisten townhouse-hankkeiden osalta tulisi jo
alueen asemakaavan ja kunnallistekniikan suunnit-
telun yhteydessa ratkaista tonttien toteuttamiseen
ja asumiseen liittyvia erityiskysymyksia.

8.4.1 Yhteisjarjestelyt

Asemakaavavaiheessa tulee selvittaa townhouse-
tonttien mahdolliset yhteisjarjestelyt,

Pysakointi

Autopaikkojen sijoitusperiaate maaratdan asema-
kaavassa. Asunto-osakeyhtibmuotoisissa hank-
keissa autopaikat sijoitetaan yleensa yhteiseen
pysakointilaitokseen tai -alueelle. Sen sijaan oma-
tonttisissa hankkeissa tulisi pyrkia tonttikohtaiseen
pysakointiin ja muihin jarjestelyihin, jotka eivat edel-
lyté yhtiomuotoista toteutusta ja hallintaa. Joissakin
townhouse-tyyppista rakentamista sisaltavissa kaa-
voissa on sovellettu ns. velvoiteautopaikkamenet-
telya, jossa osa kiinteistdjen pysakdintipaikkojen
rakentamisvelvoitteesta on osoitettu katualueelle
kadunvarsipysakointind. Ormuspellossa ja Alppi-
kylassa periaatteena on ollut autopaikkojen sijoit-
taminen tonteille, yhteisille alueille ja katujen varsil-
le. Kadun rakentamisen yhteydessa toteutettavien
pysakointipaikkojen osalta kaupunki perii tontin
haltijalta autopaikkojen jarjestdmisesta vapautu-
mista vastaavan kertakorvauksen (nyt noin 3 300
euroa/autopaikka). Tama menettely mahdollistaa
tehokkaat kaavaratkaisut eikd tontin ulkopuolinen
pysakointi edellytéd yhtion perustamista. Eri hallin-
tokuntien tehtavien sopiminen velvoiteautopaikko-
jen osalta on ollut kuitenkin hankalaa. On paadytty
ratkaisuun, jossa rakennusvalvontavirasto luvan
yhteydessa ilmoittaa jokaisen hankkeen velvoiteau-
topaikkojen maaran rakennusvirastolle. Rakennus-
virasto laskuttaa rakennuttajilta kustannukset ja
rakennusvalvontavirasto vield kayttédnottotarkas-
tuksen yhteydessa tarkistaa, etta velvoite on suori-
tettu. Menettelytavasta ja kustannuksista paatettiin
tdna vuonna valtuustotasolla.

Jatehuolto

Omatonttisten townhousien jatehuolto edellyttda
usein yhteisjarjestelyja. Jarjestelyihin tulisi varau-
tua asemakaavassa. Jarjestelyperiaate voidaan
maaritelld myds tontinluovutusehdoissa. Yhtei-
nen jatehuolto edellyttdd tonttien yhteisen yhtion
perustamista. HSY ei ainakaan tdssa vaiheessa
suostu laskuttamaan eri osakkaita yhteisen jatesai-
libn osuuksista erikseen, vaan laskutus tapahtuu
yhdelld yhtidlle tm. vastaavalle taholle osoitetulla
laskulla. Yhtidjarjestely on hallinnollisena menette-
lyna raskas eika sovellu pieniin hankkeisiin. Lisaksi
ensimmaiset tontin saajat saattavat joutua vastaa-
maan koko alueen jatehuoltoratkaisun toteuttami-
sen kustannuksista kauankin, mikali muiden alueen
tonttien toteuttaminen viivastyy. Tasta syysta laa-
joilla alueilla lienee viisainta toteuttaa kerayspaikat
vaiheittain. Kaytannén kokemuksia townhouse-
tonttien jatehuollon yhteisjarjestelyistd on vasta va-
han: Vuorenjuuren 20 tontilla on yhteinen jatekatos
LPA-tontilla. Ormuspellon osalta valmistellaan yhti-
On perustamista tonttiosaston toimesta.

Virastojen yhteistoiminta on entistd tar-
kedmpaa, koska yhteisjarjestelymahdollisuudet
ja -kustannukset paatetdan jo kaavoitusvaihees-
sa. Asemakaavan ja tontinluovutusehtojen tulee



Esimerkki tonttikohtaisesta jatehuollosta, Berliini

mahdollistaa yhteisjarjestelyjen toteutus, mutta
toteutusvastuu kuuluu tontinhaltijoille. Kun pienta-
lohankkeessa on ammattimainen rakennuttaja tai
koordinaattori, yhteisjarjestelyjen toteuttaminen on
olennaisesti helpompaa. Kaupungin tehtavana on
maaritella ja ohjeistaa hyvia toimintamalleja.

8.4.2 Tonttien toteuttamiskelpoisuus

Toisiinsa kiinni rakentuvien townhouse-rivien to-
teuttamista voidaan edesauttaa monin tavoin.

Kunnallistekniset liittymat

Kunnallisteknisten liittymien tekeminen tontin rajalle
asti ennen rakentamisen aloittamista on perusteltua
omatonttisissa hankkeissa, koska kapean valmiiksi
rakennetun kadun avaaminen jokaisen hankkeen
kohdalla erikseen aiheuttaa ongelmia liikenteelle ja
kaivutyot tuhoavat katurakennetta. Vahinkoriski on
myds suuri, kun yksittadinen pientalorakentaja saat-
taa kaivaa littymaansa kaupungin runkoverkkojen
vieressa. Vauriovastuu ei talldin ole rakentajan kan-
nettavissa. Menettelytapa ei ole yleisesti kaytossa,
koska kaupungilla ei ole keskinaisia pelisaantoja
mm. tilaus- ja vastuuasioista. Asiasta on keskustel-
tu hallintokuntien kesken, mutta menettelytavasta
sopiminen ei ole eri syista edennyt. Tonttikohtaisten
kunnallisteknisten liittymien tekeminen etukateen
edellyttdd myds, ettd ratkaisut toteutusmuodosta
on tehty jo kunnallistekniikan suunnittelun aika-
na. Turhat tonttikohtaiset liittymat yhtiomuotoisiksi
muuttuvissa hankkeissa joudutaan tulppaamaan
tai niiden sijaintia joudutaan muuttamaan. Nain voi
kayda myos, mikali paadytdan muuttamaan tontti-
jakoa.

Ormuspellossa ja Alppikylassa on kokeiltu
kunnallisteknisten liittymien tekemistd ennen ra-
kentamisen aloittamista. Myllypurossa ei liittymia
ole toteutettu, mutta omakotitonttien liittymien edel-
lyttdmat kaivannot on louhittu.

Esirakentaminen

Yhtidmuotoisissa ja rakennuttajakonsulttivetoisissa
ryhmarakennuttamishankkeissa tontin perustamis-
ratkaisut tehdaan yhdessad ja ammattitaitoisesti,
jolloin huonoon maaperaan liittyvat ongelmat ovat
ratkaistavissa. Huonolle maaperalle sijoittuvien
omatoimiseen rakentamiseen varattavien tonttien
suhteen voidaan sen sijaan tarvita etukateisjar-
jestelyja. Mikali tarvitaan alueellisia pohjavahvis-
tuksia, ne tulee tehda keskitetysti. Ormuspellossa
paadyttiin rakentamaan paalupohjalaatat tonttien
rakennusaloille etukateen. ATT toteutti hankkeen
tonttiosaston tilauksesta. Jokainen tontinvuokraaja

Pohjalaatta, Ormuspelto
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ostaa aikanaan tdman pohjalaatan: kustannukset
ovat tontinsaajalle edullisemmat kuin tonteittain
toteutettavat jarjestelyt. Menettelytapa osoittautui
kuitenkin monimutkaiseksi, eika sita tdssa muodos-
sa voida vakinaistaa. Asiaa tulee selvittda edelleen
samalla, kun pohditaan muita townhouse-tonttien
liittyvia kaupungin toimia. Paasaantoisesti omatoi-
miseen rakentamiseen varattavia tontteja ei tulisi
sijoittaa huonolle maaperalle.

Hulevesien hallinta

Hulevesien hallinta on pienilld tonteilla hankalaa ja
voi edellyttaa keskitettyja ratkaisuja ainakin imeytta-
misessd. Townhouse-tonttien hulevesien kasittelyn
periaatteet tulisi selvittda jo asemakaavavaiheessa
ja lopulliset ratkaisut tehda kunnallistekniikan suun-
nitteluvaiheessa. Katuun kiinni rakennettaessa tu-
lee ratkaista erikseen kadun puoleiset ja tontin ta-
kaosan jarjestelyt. Katurakenteisiin voidaan tehda
imeytysratkaisuja, joita townhouse-tontitkin voivat
hyddyntaa.

Katusuunnitelmat ja -rakentaminen

Townhouset rakennetaan useimmiten aivan katuun
kiinni. Siksi katusuunnitelmien tulee olla valmiina
ja katukorkojen paatettyina, ennen kuin rakennus-
suunnittelu alkaa. Materiaalikuljetus tonteille tapah-
tuu usein rekoilla, jotka eivat pysty kd&ntymaan ton-
teille. Kadut eivat saisi olla umpikatuja vaan (ainakin
véliaikainen) kiertotiemahdollisuus on jarjestettava.

Viliaikaiset jarjestelyt

Materiaalien varastointia helpottaisi tydmaatilojen
tilapainen sijoittaminen rakentamattomille alueille.
Se tulisi sallia kohtuullisin vuokrakustannuksin, mi-
kali sopiva alue 16ytyy tydmaan lahelta.

Tydmaasahkon jarjestdminen kohtuulliselta
etdisyydeltd tulee varmistaa ennen rakentamisen
aloittamista.

Tontinmittaus ja korkeusasemat

Townhouse-tyyppisessa hankkeessa tulisi kaupun-
gin teettda koko hankkeelle mittaus yhdella kertaa.

Kantakarttojen tiedot eivat nayta aina ole-
van reaaliajassa esimerkiksi tayttdjen vuoksi. Tont-
tien todelliset korkeusasemat saattavat poiketa
kiinteistoviraston kaupunkimittausosaston ilmoit-
tamista. Projektinjohdon yhdessa tonttiosaston
kanssa on syyta pyytaa kaupunkimittausosastoa
tekemaan tarkistusmittauksia, jos on epailysta kan-
takarttojen oikeellisuudesta. Tavanomaisessa pien-
talohankkeessa rakentaja teettaa pintavaaituksen.

8.4.3 Tyomaa-aikaiset jarjestelyt ja yhdessa
rakentaminen

Ormuspellon omatoimiseen rakentamiseen varat-
tujen townhouse-tonttien luovuttamisen valmiste-

lussa tilattin  Vuorenjuuren townhouse-asuntoja
suunnitelleelta ja siellda myds asuvalta arkkitehti
Gerd Strahlendorfilta selvitys, johon han kirjoitti lu-
vun mm. tydmaa-aikaisista jarjestelyista ja yhdessa
rakentamisesta:

Tontit ovat ahtaat, joten tyébmaakopeille, telineille,
materiaalien varastoimiseen, tyémaakoneille ja
kuljetusautoille on hyvin véhén tilaa kéytettévis-
sé. Koko korttelin rakentamiseen olisi tarkoituk-
senmukaista laatia yhteinen tyémaasuunnitelma
(varastoalueet, tyébmaakopit, telineet, sdhkois-
tys, turvavarusteet, jateastiat) ja rakentamisaika-
taulu (ulkoseinét, vélipohjat, véliseinéat, yldpohja,
katto, piharakennukset, aidat). Jétepisteiden ja
mahdollisten yhteisten parkkipaikkojen rakenta-
minen siséllytetddn myds tyébmaasuunnitelmaan
Ja rakentamisaikatauluun.

Kolmikerroksisen talon rakentamisessa
tarvitaan nostokalustoa. Tontit ovat pienié, joten
esim. taloryhmén olisi kéytédnndllistd vuokrata
yhteinen nosturi tai tavaroiden nostohissi materi-
aalin kuljettamiseen ylékerroksiin. Tyébmaasuun-
nitelmassa voidaan selvittda yhteisten koneiden
kaytdn tarvetta ja kayttda.

Rakennustbéiden sujuvuuden kannalta olisi
paras, jos taloryhméllé olisi yhteinen tyémaiden
valvoja tai vastaava tydnjohtaja.

Rakentajien vélisen yhteistybn kautta
voidaan s&&stdd materiaalikustannuksissa ja
myds tavarankuljetukset ja logistiikka helpottu-
vat. My6s samojen rakennusmateriaalien kayttd
(esim. harkot tai betonielementit) pienentéa seké
materiaali- ettéd kuljetuskustannuksia, kun tilauk-
set voidaan tehdéd samalta tavarantoimittajalta.
Myés yhteisilld tybmaakopeilla (1-2 koppia talo-
ryhm&a kohden) saadaan sédastéja syntymdaan.
Yhteistoimintaa voidaan jatkaa tiettyyn raken-
nusvaiheeseen asti, esim. ’vesikatto valmis’,
Jonka jélkeen jokainen jatkaa itsenéisesti talonsa
sisdpuolisia rakennustoitd. Yhteinen ulkorap-
pausurakka olisi mybs kéytannéllinen ja toisi
mukanaan kustannussaastoja.

Kullakin taloryhmélld on hyvé olla yhteiset
jételavat rakennusjétteiden lajitteluun ja pois-
kuljetukseen ja sovittu jarjestely, miten lavojen
tyhjennys hoidetaan ja kustannukset jaetaan.
Rakennustoiminta on pyrittdva toteuttamaan si-
ten, ettd rakennusjétetté syntyy mahdollisimman
vahén. Rakennusjétteet lajitellaan ja toimitetaan
Sorttiasemille. Rakennusjétteitd ei pidé heittda
mahdollisesti jo olemassa oleviin talousjéteasti-
oihin.

Jos useampi talo paétetaan rakentaa yhtei-
sesti, ryhmérakentamisprojektiin on hyvé nimeté
yhteishankinnoista vastaava henkil6 seké luotet-
tava kirjanpitéjé, joka huolehtii laskujen maksun
Ja kustannusten jyvityksen eri talojen kesken. Jos
ei ole kyse irtotavarasta, vaan massamateriaa-
leista, kustannusten jakoperusteena voi kayttaa



pintojen neliémé&éria. Kullekin talolle voi laskea
nelibiden mukaisen suhdeluvun. Jos rakenne-
taan yhteisurakoilla, tyémiesten tydtunneista on
pidettdvé yksityiskohtaista péivékirjaa, johon eri
tyévaiheiden talokohtaiset tybtunnit merkitdén ja
néin voidaan kustannukset jakaa oikeudenmu-
kaisesti talojen kesken. Suositeltavaa on myds
avata yhteinen projektipankkitili, jonka kautta
yhteishankintoihin liittyvét maksut kulkevat. N&in
kaikilla on mahdollisuus seurata tiliotteista mak-
sujen suorituksia.

Kaupungin tulisi valmistella riittavasti oma-
tonttisten omaehtoisesti rakennettavien town-
house -hankkeiden toteuttamista ennen ra-
kentamisen aloittamista.

*  katusuunnitelmien tulee olla valmiina ja
katukoroista tulee olla paatetty ennen
kuin rakennussuunnittelu alkaa

* omatonttisissa hankkeissa kunnallistekni-
set littymat tulee tehda ennen rakentami-
sen aloittamista tontin rajalle asti

* omatonttisissa hankkeissa mahdolliset
alueelliset pohjavahvistukset tulee tehda
keskitetysti,

* hulevesien kasittelyn periaatteet tulee
suunnitella keskitetysti

« tydmaalogistiikan, kuljetuksien ja varas-
toinnin jarjestelyt tulee olla selvitetty

e tydmaasahkon jarjestaminen tulee olla
selvilla
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9. Suositukset townhouse-rakentamisen
edistamiseksi

........................................................................................................................

Jotta pientalojen tarjonta vastaisi kysyntaan:

« tulisi pientalojen taydennyskaavoitusta
jatkaa pitkalle tulevaisuuteen, koska Os-
tersundom ei sijaintitekijdistd johtuen yk-
sin riitd kattamaan Helsingin kysyntaa

* tulisi townhouse-tyyppisen rakentamisen
taydennyskaavoitusta suunnata tasaisesti
seka itaisille etta lantisille alueille

« tulisi erillispientalotonttien tdydennyskaa-
voitusta lisdtd huomattavasti. Rakenta-
mistarpeet ja tonttitarjonta edellyttavat
kuitenkin panostamista tiivimpiin pienta-
loratkaisuihin.

* tulisi seurata onko vetovoimaisilla projek-
tialueilla suhteellisen korkean hintatason
townhouse-hankkeista ylitarjontaa

Kiinteistoviraston ja kaupunkisuunnitteluviras-
ton tulisi laatia townhouse -rakentamista kasit-
tava muistio tulevaisuuden tonttitarjonnasta,
rakentamisen ajoituksesta seka talotyyppita-
voitteista ja kdynnistda sen pohjalta yhteistyd
pientalotoimittajien kanssa townhouse-mallis-
tojen tuottamisesta

Tulisi selvittdd voidaanko Helsingin raken-
nuslautakunnan asettamaa valtakunnallis-
ten esteettdmyysmaaraysten tulkintaohjetta
tdydentdd townhouse -tyyppisten pientalojen
kohdalla siten, ettd se joustavammin ottaa
huomioon vaihtelevien maasto-olosuhteiden,
asuntokannan monipuolisuuden ja asukkai-
den yksityisyyden asettamat tarpeet.

Townhouseja tulee toteuttaa eri rahoitus- ja
hallintamuotoisina ja luoda edellytykset myds
kohtuuhintaisten perheasuntojen rakentami-
selle.

Townhouse -tontteja tulisi varata monipuoli-
sesti omaehtoiseen ryhmarakentamiseen ja
rakennuttamiseen, rakennuttajakonsulttive-
toiseen ryhmarakentamiseen sekd grynde-
rivetoiseen rakentamiseen. Toteutustapa ja
-muoto tulee valita hankekohtaisesti ottaen

huomioon tonttien ja alueen erityispiirteet
seka asemakaavan luoma lahtokohta raken-
tamiselle.

Omaehtoiseen rakentamiseen ja -ryhmara-
kentamiseen varattavat townhouse-tyyppis-
ten rakennusten tontit tulee valita ja asema-
kaavoittaa erityisesti tahan toteutusmuotoon
sopiviksi. Vaativimmissa kohteissa kaupunki
voisi varauksen yhteydessa edellyttaa, etta
hanketta koordinoi rakennusalan ammattilai-
nen.

Kaupunkisuunnitteluviraston tulisi neuvotella
kiinteistoviraston kanssa townhouse-tonttien
toteutustavasta ja -muodosta jo kaavoituk-
sen alkuvaiheessa. Erityisesti omaehtoiseen
rakentamiseen ja rakennuttamiseen tarkoi-
tetuissa hankkeissa kaavavaiheen yhteistyo
rakennusvalvontaviraston kanssa on tarkeaa.

Tontinluovutusprosesseja tulee kehittaa eri-
tyisesti omaehtoisen ryhmarakentamisen ja
-rakennuttamisen edistamiseksi. Kiinteistdvi-
raston tulee laatia yhteisty6ssa kaupunkisuun-
nitteluviraston ja rakennusvalvontaviraston
kanssa riittava ohjeistus kaupunkipientalo-
tonttien varaaijille.

Tulisi tutkia mahdollisuutta perustaa kaupun-
gin toimesta yhtio, jonka tehtavana olisi huo-
lehtia kaupungin laajuisesti pienten tayden-
nysrakentamisalueiden  yhteispysakadinnin,
yhteiskerhotilojen ja muiden vastaavien suun-
nittelusta, rakentamisesta ja hallinnoinnista

Rakentamiseen ja rakennuttamiseen liittyvaa
hallinnollista menettelya tulisi ainakin oma-
ehtoisissa hankkeissa ja -ryhmarakentamis-
hankkeissa kehittaa asiakaslahtdisemmaksi.

Kaupungin tulisi valmistella riittavasti oma-
tonttisten omaehtoisesti rakennettavien town-
house -hankkeiden esi- ja infrarakentamista
seka tydbmaavaiheen sujumista ennen raken-
tamisen aloittamista.

........................................................................................................................
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