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Tassa selvityksessa maaritellaan kasitteena townhouse, tarkastellaan
sita rakennustyyppina ja arvioidaan sen soveltuvuutta Helsinkiin.

Yleiskaavan tavoitteena on kehittaa Helsinkia eurooppalaisena kau-
punkina. Helsinki ei voi kilpailla kehysalueen kuntien kanssa valjilla oma-
kotitonteilla. Niukkoja rakentamisalueita ei ole mahdollista rakentaa
paaosin pientaloalueina eika omakotialueina.

Kaupunkiasumista tulee kehittaa siten, etta tarjolla on persoonalli-
sia talo- ja asuntotyyppeja. Seka pientalorakentamisen etta kerrosta-
lo- ja pientalorakentamisen valimuotojen kehittamiseksi on etsittava ja
kokeiltava uusia ratkaisumalleja. Niin sanottuja kaupunkimaisia pien-
taloja tulisi suunnitella ja rakentaa sellaisille taydennysrakentamisalu-
eille, joille ne luontevasti voidaan sijoittaa samoin kuin muille kanta-
kaupunkiin tukeutuville alueille. (Helsingin asunto-ohjelma 2004-2008.)

Nama tavoitteet ovat edelleen ajankohtaisia. Townhouse on yksi Hel-
singin tarjonnasta puuttuva, monille eurooppalaisvaikutteisille kaupun-
geille tunnusomainen rakennustyyppi. Sen puuttuessa, puuttuu nai-
hin verrattavissa oleva, keskeisia kaupungin alueita reunustava pieni-
mittakaavainen kaupunkirakenne. Se on perusominaisuuksiltaan ma-
tala ja tehokas.

Nyt townhouse -tyyppisilla ratkaisuilla on sosiaalinen ja maankaytol-
linen tilaus Helsingissa. Townhouse on vakavasti otettava vaihtoehto
tavoiteltaessa uusia vaihtoehtoja kaupunkiasumiseen. Taman rakennus-
tyypin variaatiot voivat taydentaa tiivistyvia, rakenteeltaan yksipuolisia
esikaupunkialueita. Myos kantakaupunkiin rajautuvilla asuntokayttoon
muuttuvilla satama-alueilla on mahdollista hyodyntaa uutta asuntotar-
jontaa monipuolistavaa vaihtoehtoa.

Kaupunkiasumisen eri muotoja, rakennustyyppeja ja asumiskulttuu-
reita ei kannata nahda toisilleen vastakkaisina, vaan toisiaan taydenta-
vina. Avautuvassa ja kansainvalistyvassa yhteiskunnassa on oltava avoin
myos uusille vaikutteille. Seka taydennysrakentaminen etta uusien kau-
punginosien suunnittelu mahdollistavat lukuisia hankkeita, joissa tata
rakennustyyppia voidaan hyodyntaa.

Helsingissa on jo suunnitteilla eraita aluekokonaisuuksia, joihin liit-
tyy samankaltaisia talotypologisia tavoitteita. Merkittavia ovat Malmin
lentokenttaalue, Ormuspelto ja Alppikyla. Esimerkkina hiljattain toteu-
tuneesta pienimuotoisesta townhouse -kohteesta ovat ns. Vuorenjuu-
ren kaupunkipientalot. Ne on rakennettu omatoimisesti Malminkarta-
noon Kiinteistoviraston koordinoimana hankkeena (ks. Kiinteistoviras-
to 2005.)

On aika vakiinnuttaa naiden hankkeiden suunnittelu- ja toteutusmal-
leja, oppia niiden kokemuksista ja hyodyntaa niita laajemmin. Toteut-
tamalla uusia rakennustyyppeja mahdollistetaan ja kenties synnytetaan
uutta kaupunkiasumisen kulttuuria. Selvityksessa tuodaan esille, mil-
laisia houkuttelevia ominaisuuksia townhouse -rakennustyyppiin liittyy.
Lisaksi arvioidaan kenelle se voisi asumismuotona sopia.



Kaupungistuminen on Suomessa tapahtunut myohaan. Maamme
kaupungistuu edelleen niin fyysisesti kuin sosiokulttuurisesti. Ensim-
maiset sodan jalkeen kaupungissa varttuneet, kansainvalistyneet su-
kupolvet etsivat tilavaa asumista haluamatta menettaa kaupunkielaman
houkuttelevia puolia.

Onnistuessaan townhouse -ratkaisujen avulla Helsinki voi tarjota myos
hyvan vaihtoehdon kehyskuntien rivitaloihin ja omakotitaloihin suun-
taaville asukkaille. Samalla on mahdollista parantaa rakenteeltaan yk-
sipuolisten kerrostalovaltaisten esikaupunkialueiden houkuttelevuutta
nykyista pysyvamman asumisen paikkoina.

Selvitys pyrkii vastamaan seuraaviin kysymyksiin:

* mitka ovat rakennustyypin historialliset lahtokohdat ja mika erot-
taa sen muista rakennustyypeista,

* millaiset tekijat selittavat sita, etta townhouse -tyyppinen rakenta-
minen on puuttunut Helsingista,

* millaisia ovat townhouse -suunnittelun periaatteet ja mika on ra-
kennustyypin rooli erilaisilla alueilla

* millaisilla edellytyksilla townhouse -rakentamista voidaan Helsin-
kiin toteuttaa



Perinteista englantilaista kaupunkiasumista.

1.2 Maaritelma ja kasite

Maaritelma

Townhouse on pientalo. Se voidaan maaritella omalle (vuokra- tai omis-
tus) tontille toteutetuksi kaksi- tai kolmikerrokseksi kaupunkimaiseksi
pientaloksi, joka on fyysisesti kytketty yhdelta tai molemmilta puolil-
taan viereisilla omilla tonteilla sijaitseviin pientaloihin. Jokaisella asun-
nolla on oma pienehko etu- tai takapihansa ja asuntoihin johtaa kadul-
ta suoraan sisaankaynti. Yhteispihaa tai muita yhteisia alueita ei valt-
tamatta ole. Rakennuskanta muodostaa rajautuessaan suoraan katuun,
tai ollen julkisivultaan kadun suuntaista, urbaania pienimittakaavaista
kaupunkirakennetta. Townhouse -asunto on verrattavissa itsenaiseen
omakotitaloon fyysisesta kytkennasta ja seina- yms. rasitteista huoli-
matta.

Kaupunkikuvallisesti vastaavan moniasuntoisen rakennusyksikon voi
toteuttaa myos asunto-osakeyhtiomuotoisena. Talloin rakennuttaja
(asunto-osakeyhtio) toteuttaa yhdelle tai useammalle tontille useam-
man toisiinsa kytketyn kaupunkimaisen pientalon. Jalkimmaisessa on
kuitenkin kysymys perinteisesta yhtiomuotoisesta rivitalomallista, koska
yhtio toteuttaa ja omistaa rakennukset ja yhtiojarjestys maarittaa osak-
keen tuottaman hallintaocikeuden huoneistoihin ja piha-alueisiin kun-
nossapitovastuuineen.

Kasitteesta

Toisiinsa kytkettyja pientaloja on Suomessa perinteisesti kutsuttu rivit-
aloiksi. Aikaisemmin ovat olleet yleisesti kaytossa myos termit kytket-
ty pientalo (vrt. Suomen Arkkitehtiliitto 1961) ja ketjutalo.

Kasitteet ovat olennainen osa rakennustyypeista syntyvaa mieliku-
vaa. Niiden harkitulla valinnalla voidaan vaikuttaa asumismuodon kiin-
nostavuuteen. Siksi ei ole yhdentekevaa kaytetaanko townhouse -ra-
kennustyypista sen englanninkielista kasitetta vai pyritaanko sille maa-
rittelemaan suomenkielinen vastine.

Eron tekemiseksi perinteiseen yhtiomuotoiseen rivitaloon ja eraisiin
muihin kaupunkimaisiin pientalotyyppeihin, on perusteltua kayttaa ka-
sitetta townhouse myos suomen kielessa. Kasitteen valinnalla voi koh-
deryhma asuntomarkkinoilla huomioiden olla merkitysta myos asumis-
muodon houkuttelevuuden kannalta.



Kaupunkiasumista Britanniassa
ja Irlannissa.




1.3 Rakennustyypin sosiokulttuurisia taustoja

Asuntorakentamisella on kussakin maassa erityinen historiansa. Raken-
nustyypit ja asumismuodot ovat kehittyneet tayttamaan eri vaestoryh-
mien sosiaalisia tarpeita. Samalla on pyritty vastaamaan erilaisiin toi-
minnallisiin, taloudellisiin ja maankaytollisiin tavoitteisiin.

Townhouse -rakentamiselle voidaan vastaavuuksia [0ytaa jo keskiajan
rakentamisesta, 1600 -luvun eurooppalaisen kauppiasvaeston kaupun-
kiasuntotyypeista ja ennen kaikkea Alankomaiden, Iso-Britannian, Ir-
lannin, Yhdysvaltojen ja Kanadan kaupunkirakentamisen perinteesta.
Rakennustyypin variaatioiden kehittymiseen ovat merkittavalla tavalla
vaikuttaneet etenkin hollantilaisten ja brittien tiiviit yhteydet Pohjois-
Amerikkaan ja siirtomaihin.

Britannia - “House in town”

Merkittava itse kasitteen syntyyn vaikuttanut historian juonne palau-
tuu Britannian teollistumisen ajan rakentamiseen. Vaikka teollistumi-
nen kaynnistyi jo 1700-luvun alkuvuosikymmenina, 1800-luvun alussa
kolme neljasosaa Britannian vaestosta eli viela maaseudulla. Vuosisa-
dan aikana kaupungistuminen nopeutui. Vaestonkasvu koostui seka
luonnollisesta kasvusta etta maaseutuasukkaiden muutosta kaupun-
keihin teollisuuden tyovaestoksi.

1800-luvun puolivalissa alle puolet Britannian kuudenkymmenen suu-
rimman kaupungin asukkaista oli alkuperaisia kaupunkilaisia. (Burnett
1986, 7-29.) Kaupunkeihin muodostui laajoja tyovaeston asuinalueita.

Taman nopean kehityksen kaantopuolina olivat spekulatiivinen ja laa-
dultaan heikko rakentaminen, mika johti asumisen ahtauteen ja sosi-
aalisiin ongelmiin. Osittain taman kielteisen kehityksen seurauksena ns.
viktoriaanisen ajan varakkaalle vaestonosalle, kuten kauppamiehille ja
taitaville kasityolaisille, asumisen ihannetta alkoi edustaa siirtyminen
esikaupunkeihin ja maaseudulle. Pyrkimykset olivat aivan painvastai-
sia kuin esimerkiksi Ranskan vastaavalla vaestonosalla, joka asettui
keskikaupungin bulevardien varsille vahempiosaisten siirtyessa
laitakaupungille.(Fishman 1996, 21-61.)

1800-luvun aikana muotoutuneelle Britannian keskiluokalle muodostui
kaupunkiasumiseen kaksijakoinen suhde: varakkaat saattoivat omistaa
jopa useita maaseutuastuntoja. Kuitenkin ns. sosiaalisen kauden (so-
cial season) aikana oli valttamatonta asua ja yopya kaupungeissa. Kau-
pungeissa jarjestettiin kanssakaymisen kannalta tarkeita tapahtumia ku-
ten illanviettoja ja tanssiaisia.

Townhouse, “house in town” oli alkujaan brittilaisen keskiluokan kau-
punkiasumiseen viittaava termi. Britanniassa ja Irlannissa kasitteella on
viitattu kytkettyihin pientaloasuntoihin, joihin liittyy asunnon pinta-alasta
riippumatta oma tontti ja sisaankaynti suoraan kadulta. Jopa aristokratian
kaupunkiasunnot ovat Britanniassa olleet yleensa naapuriin kytkettyja
kaksi- tai kolmikerroksisia asuntoja.



Myohemmin kasite kansanomaistui, asuntorakentamisen laatu pa-
rani ja myos tyovaeston rakennustyypeista syntyi asumisen valjyytta
ja mukavuutta lisaavia variaatioita. Niiden kayttotarkoituksia ja ominai-
suuksia kuvavisvat erityiset termit kuten tenement house, cellar-dwel-
ling, lodging-house, through' terraced house ja workshop house (Bur-
nett 1986, 55-96.)

Townhouse -asuminen on edelleen tavanomaista niin Britanniassa
kuin Irlannissakin. Esimerkkeja kaupungeista, joissa se on asumismuo-
tona merkittava, ovat Lontoo ja Dublin.

1800 -luvun kaupunkiasuntoja Britanniasta. Lahde Burnett 1986.
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Taydennysrakentamista Torontossa.
Lahde: Toronto Urban Design
Guidlines 2003; Infill Townhouses.

Townhouse -tyyppiin perustuvassa
rakentamisessa rakennusten
julkisivut ovat kadun suuntaisia.
Uusia yhteyksia avataan paikkoihin,
joissa se on mahdollista. Toronto
Urban Design Guidlines 2003; Infill
Townhouses.

Yhdysvallat ja Kanada

Aluksi Hollannista, sittemmin Britanniasta rakentamistapa siirtyi Poh-
jois-Amerikkaan: itarannikolle ja Kanadaan. Pohjois-Amerikan kaupun-
kien siirtolaisvaestosta merkittavin ja vaikutusvaltaisin osa muutti juu-
ri naista maista.

Yhdysvalloissa ja Kanadassa kasite liitetadan monenlaisiin kaupunki-
maisiin pientaloratkaisuihin. Kasitteena townhouse on uuden mante-
reen nykykielessa vakiintuneempi kuin Britanniassa, jossa kytketyista
asunto- ja rakennustyypeista kaytetaan usein kasitetta terraced hou-
se.

Pohjois-Amerikassa rakennustyyppia hyodynnetaan kahden asunnon
taydennysrakennettavista yksikoista aina kokonaisten kaupunginosien
rakentamiseen. Itarannikon metropoleissa townhouse -vyohyke kehystaa
niiden tehokkaammin rakennettuja keskusalueita.

—“Private Shared Driveway —
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Pohjoismaat

Myos Pohjolassa, etenkin Tukholmassa townhouse -tyyppia muistut-
tava pienimittakaavainen kaupunkirakentaminen oli luonteenomaista
aina 1800-luvun puoleenvaliin saakka.

Sittemmin lahinna Berliinista ja Pariisista saapuneet uudenlaiset vai-
kutteet ja tarve lisata maankayton tehokkuutta keskusta-alueilla johti-
vat rakentamistehokkuuden nostamiseen. Kaupunkien pienimittakaa-
vainen asuntokanta purettiin paaosin. Nyt tata hyvaksi todettua asu-
mismuotoa pyritaan elvyttamaan kaupunkiasumisen muotona myos
Ruotsissa.
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Ehdotus uudeksi kaupunkirakentamiseksi
Tukholmassa. A1 arkitekter, Ola Anders-
son.



Helsingin kaupunkirakentaminen ennen toista maailmansotaa

Suomi on kaupungistunut myohaan ja nopeasti. Keskiajan rakentami-
sen traditio on ohut; Helsingissa kaytannossa olematon. Myads Helsin-
ki oli pienimittakaavainen puutalovaltainen kaupunki aina 1800 -luvul-
le saakka. Talotyypit kuitenkin poikkesivat townhouse -tyypista olen-
naisilta osiltaan.

Taman ns. puukaupunkivaiheen jalkeen, ensimmaisen merkittavan
kaupungistumisaallon alkaessa suunnittelun ihanteet tuotiin Pietaris-
ta, Wienista ja Berliinista.

Etenkin 1900-luvun alussa maankayttoa tehostettiin ja keskusta-alueille
toteutettiin tehokkaita umpikortteliratkaisuja. Puukaupunkien tulipalot
olivat lisaksi tuottaneet pelon suurista asuinaluepaloista. Tama lisasi
varauksellista suhtautumista tiiviiseen kaupunkimaiseen pientaloraken-
tamiseen.

1900-luvun alun ns. funktionalismia edeltavan kauden suunnittelu-
historiaan Helsingissa kuuluu kuitenkin Eliel Saarisen 1915 julkaise-
ma lansieurooppalaisvaikutteisesta ja englantilaista puutarhakaupun-
ki-ideologiaa lahella olevan Munkkiniemi-Haaga suunnitelma. Eraita
townhouse -tyyppia muistuttavia kohteita |0ytyy sen myota Helsingis-
takin.

Selkeimmat muistumat voi havaita Vapaaherrankujan ja Hollantilais-
tentien kaupunkirivitaloissa, jotka rakennettiin Kulosaareen ja Munkki-
niemeen 1900-luvun alussa (ks. myos Kautto 1996, 1-3.) Saarisen aloit-
tama traditio katkesi ensimmaisen maailmansodan vaikutuksiin.

Eliel Saarisen Munkkiniemi-Haaga -suunni-
telma vuodelta 1915
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Munkkiniemen tyiliisasotusta,
Yhdenperheentalaja.
Asemakaava,
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Eliel Saarisen Munkkiniemi-Haaga -suunnitelma perustui merkittavilta osiltaan erilaisiin
rivitalomalleihin, jotka muistuttavat suuresti townhouse -rakentamista. Kuva havainnollistaa
tyovaestolle suunnattuja yhdenperheentaloja.



1.4 Rakentaminen Helsingissa Il maailmansodan jalkeen

Selvityksen tavoitteiden kannalta olennainen kysymys on, miksi pieni-
mittakaavaiset kaupunkimaiset ratkaisut ovat eraita ennen sotaa raken-
nettuja tyovaeston alueita (esim. Puu-Vallila ja Kapyla) lukuun ottamatta
puuttuneet Helsingista sittemmin lahes tyystin.

Vastaukset loytyvat yhteiskunnallisista olosuhteista, suunnittelun ihan-
teista ja rakentamiskaytantoja ohjanneista erityistekijoista.

Rakennemuutos ja suuri muutto

Varsinainen kaupungistumiskehitys, “suuri muutto”, alkoi Suomessa
vasta toisen maailmansodan jalkeen. Osaksi juuri sotien takia kaupun-
gistuminen lykkaantyi verrattuna moniin muihin Euroopan maihin ja
muutos kaynnistyi toden teolla vasta jalleenrakentamisen kautena.

Muutokset olivat rajuja. Suhteellisesti samankokoinen alkutuotannon
tydvoimaosuuden vaheneminen, joka monissa Euroopan maissa tapahtui
noin sadan vuoden kuluessa, kesti vain muutaman vuosikymmenen.
Maatalousyhteiskunnasta siirryttiin lahes suoraan jalkiteolliseen yhteis-
kuntaan ilman tavanomaista teollisten elinkeinojen hallitsemaa valivai-
hetta. Kun ensimmaisia sodanjalkeisen kauden asuntoalueita ryhdyt-
tiin Helsingissa rakentamaan, maatilojen lukumaara Suomessa kasvoi
viela. Muualla lantisessa Euroopassa kehitys oli painvastaista. (Schul-
man 2000, 45.) Vaeston asuttamiseen sodanjalkeisina vuosikymme-
nina tarvittiin nopeaa ja tehokasta asuntotuotantoa. Kaupunkivaesto
kasvoi sotavuosien ajan miljoonasta kahteen 1960-luvun puoleenva-
liin mennessa.

Muuttuneet ihanteet

Jalleenrakentamisen aikana kaupunki- ja asuntosuunnittelun ihanteet
muuttuivat perustavasti. Niista tuli funktionalismin ja modernismin
mukaisia. lhanteet olivat olleet muutoksessa jo 1930-luvulla, mutta sota
oli katkaissut modernismin vaikutuksen. On esitetty jopa tulkintoja, etta
funktionalismista ja modernismista tuli toisen maailman sodan jalkeen
ominta kansallista identiteettia ilmentava suunnittelun ja rakentamisen
tapa ja tyylisuunta.

Uusien ihanteiden mukainen asuntorakentaminen merkitsi seka kau-
punkitilan etta asunnon muuttumista. Modernin asunnon muotoutu-
mista ei voi erottaa kaupunkitilan muutoksesta, vaan niita on tarkas-
teltava suhteessa toisiinsa (vrt. Saarikangas 2002). Muutos ulottui asun-
non tilanjasentelysta rakennusten valisiin suhteiden lisaksi asuntopo-
litiikkkaan, maankayton suunnitteluun , liikkennesuunnitteluun ja maan-
kayton politiikkaan.
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Viela 1950-luvulla rivitalot

rakennettiin kaupunkimaisesti
kadun varteen. Kuva Helsingin

Lauttasaaresta.

Kaupunkimaiset suunnitteluratkaisut, myos keskustan kaupunginosille
tyypilliset umpikorttelit, julistettiin 1950-luvun aikana epatoivotuiksi.
Avoin ja vapaa rakentamistapa valtasivat alaa. Tyyppiratkaisuiksi tuli-
vat tonteilla vapaasti sijaitsevat lamellitalot seka rakennusten valisia etai-
syyksia saatelevat valokulmaperiaatteet. Samalla rakentaminen suun-
tautui yha kauemmas keskustasta. Sosiaalisina tavoitteina painotettiin
ydinperhetta ja luonnon merkitysta (Schulman 2000, 35).

ltse asunnon tila eriytyi ja pelkistyi funktionalistisen tilan ja toimin-
nan ykseyden periaatteiden mukaisesti olohuoneeseen, makuuhuoneisiin
ja keittioon. Asuntorakentamisen painottuessa lahinna rakentamattom-
aan maastoon vanhan kaupunkirakenteen ulkopuolelle, alkoi muotou-
tua uusi kaupunkitila lahidineen. Perinteisen suljetun korttelikaupun-
gin sijasta tavoitteeksi tuli ilmaa, valoa, valjyytta korostava avoin ja luon-
nonlaheinen kaupunkitila. Lisaksi rakentamiseen liitettiin laaja-alainen
ja kokonaisvaltainen suunnittelu seka kerralla rakentamisen tavoite.

Kaupunkimaiset rivitalot

Samankaltaiset ihanteet vaikuttivat yhta lailla pientalojen suunnitteluun.
Toisen maailmansodan jalkeen yleistyneen kytketyn pientalotyypin eli
rivitalon julkisivut pyrittiin viimeistaan 1960-luvun jalkipuoliskolla suun-
nittelemaan paadyt katua vasten, ikaan kuin sen olemassaoloa torju-
en.

Viela 1950-luvun alussa rivitalosuunnittelussa oli tavoiteltu katutilan
synnyttamista siten, etta rakennusten julkisivut rajautuvat — kuten town-
house — suoraan katuun tai ovat vahintaankin kadun suuntaiset. Ky-
seisen aikakauden kaupunkimaiset rivitaloalueet ovat edelleen osa Hel-
singin asuntotarjontaa. Nykyisin niita arvostetaan viehattavina pieni-
mittakaavaisen katuympariston omaavina asuinalueina (vrt. Manninen
& Hirvonen 2004).
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Lauttasaaren rivitaloja suhteessa katuun.
Paaosa rakennuksista on kadun suuntaisia.
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Liikennesuunnittelu

Esikaupunkien suunnittelun myota liikkennesuunnittelun tavoitteeksi tuli
luoda “ymparistoyksikoita”, jotka muodostavat omia toiminnallisia ko-
konaisuuksiaan. Yksikoiden sisalla tavoiteltiin lasten turvallista liikku-
mista ja sita, ettei likennevaylien estevaikutuksia olisi. Lilkenne suun-
niteltiin alueelta lahtevaksi ja sinne paattyvaksi. Verkostomaisesta ra-
kenteesta pyrittiin eroon. Yhdyskunnat pyrittiin jasennoimaan niin, etta
eri ymparistoyksikoiden valille tehtiin toimiva paavaylaverkko, jolla paas-
taisiin liikkumaan joustavasti kohtuullisilla ajonopeuksilla. Ymparisto-
yksikoiden sisalla tavoiteltiin alhaisia ajonopeuksia. (Piela 1991.)

Kadut on sittemmin jaettu paa- ja paikalliskatuihin. Paakatuja on seu-
dullisia ja alueellisia ja ne kokoavat suuret likennevirrat valittaen liilkenteen
eri alueelta toiselle. Paikalliskatuja ovat kokoojakadut ja liityntakadut.
Nimiensa mukaisesti kokoojakadut kokoavat alueellisen liikenteen ja
lityntakadut toimivat linkkeina maankayton ja kokoojakatujen valilla.

Hyvana perustavoitteena on ollut turvallinen, sosiaalisesti ja esteet-
tisesti miellyttava ymparisto. Taman kanssa ristiriidassa on kuitenkin
usein vaatimus ajoneuvoliikenteen hairiottomyydesta. Ongelmana on,
kuinka paljon hairiota ajoneuvoliikenteelle voidaan sallia ilman etta se
johtaa autoilijoiden turhautumisen vuoksi piittaamattomuuteen, vaa-
riin asenteisiin ja riskinoton lisaantymiseen. Niin autoilijoiden, mopoili-
joiden kuin pyorailijoidenkin kayttaytymiseen vaikuttavat kadun visu-
aalinen ilme ja subjektiivinen turvallisuudentunne. Subijektiivisen tur-
vallisuuden tunteen tulisi olla pienempi kuin yleisen turvallisuuden tun-
teen (Piela 1991).

Townhouse -tyyppinen rakentaminen ja rakennusmassojen rajautu-
minen katutilaan esimerkiksi katujen kulmissa vaativat uudentyyppis-
ta suunittelua niin rakennus- kuin lilkkenneteknisestikin. Esimerkiksi ka-
tujen kulmiin ulottuvaa rakentamista vastaan asettuvat ns. nakemape-
riaatteet, jotka vaativat katujen kulmat vapaiksi rakennusmassoista.

Aluerakentamismenettely

Asuntoalueiden toteuttamistapana yleistyi 1950-luvulta lahtien aluera-
kentamismenettely. Sen perustelut palautuvat nopean asuntotarpeen
lisaksi siihen, etta rakentajille oli taloudellisesti edullisinta ostaa kau-
punkirakenteesta irrallaan olevaa syrjaista maa- ja metsatalousmaata,
jalostaa se tiiviiksi kerrostaloalueeksi ja myyda rakennetut neliot mah-
dollisimman hyvaan hintaan. Jarjestelma toimi rahoituksellisesti hyvin
ja tuotti uusia asuntoja nopeasti.

Tallaisenaan aluerakentamisen kaantopuolena olivat yhdyskuntara-
kenteen hajautuminen, myohemmin 1960-luvulta alkaen rakentamisen
liiallinen yksipuolistuminen ja standardisoituminen (Hankonen 1998;
Schulman 2000, 47 - 49). Helsinki oli tosin vahvan maanomistuksensa
turvin muita seudun kuntia paremmassa asemassa aluerakentamisen
ohjaajana. Menettelyn kautta syntyneita helsinkilaisia kerrostaloaluei-
ta voidaan siksi pitaa suurelta osin laadultaan varsin korkeatasoisina.
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Tontinluovutuskaytannot

Helsinki on perinteisesti ollut vahva maanomistaja. Kaupunki hankki
toisen maailmansodan jalkeen haltuunsa maa-alueita alueliitoksilla. Pit-
kan linjan kiinteistopolitiikkana on ollut, etta asuntorakentamiseen luo-
vutetaan maata lahinna vuokraamalla. Kaytanto vakiintui jo ennen toista
maailmansotaa. Nain pyrittiin estamaan maakeinottelua ja valttamaan
tonttien huutokauppaamista ja tata kautta asuntotonttien hintojen nou-
sua. Vuokrauksen suosiminen myymisen sijasta vahvistui toisen maa-
ilmansodan jalkeen suurten alueliitosten myota ja aluerakentamisen
alkaessa. (esim. Nurmi 2005, 19-21; 46-48.)

Osin myos vuokraamista vahvasti painottavasta politiikasta voi joh-
tua, ettei pienia tontteja (edes kytkettyina) ole kaupungin alueelle vii-
me vuosisadan jalkipuoliskolla juuri syntynyt. Sinansa vuokrauksen suo-
siminen ei esta omatonttisten kytkettyjen pientalojen olemassaoloa kuten
esimerkiksi Malminkartanoon 2005 toteutettu Vuorenjuuren hanke
osoittaa.Myos Britannian townhouse -kannasta merkittava osa sijait-
see vuokratonteilla.

Malminkartanon ns. Vuorenjuurenkaupunki-
pientalot rakennetaan vuokratonteille.
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Asunto-osakeyhtiojarjestelma

Tarkea townhouse -tyyppisen rakentamisen puuttumista selittava te-
kija palautuu suomalaisen asuntorakentamisen erityispiirteeseen: asunto-
osakeyhtidjarjestelmaan. Asunto-osakeyhtio synnytettiin jo 1800-luvun
lopulla uuden asuntolainsaadannon myota. Se vakiintui kaupunkien
asuntotuotannon osaksi maailmansotien valilla (Juntto 2006). Kysymyk-
sessa oli alkujaan vuokra-asuntojen hallinnointiin kehitetty jarjestelma.
Nykyisin jarjestelma on kansainvalisestikin arvostettu ja toimiva asun-
to-osakkeiden omistamisen malli. Se on mahdollistanut asumisessa tie-
tynasteisen huolettomuuden ja vaivattomuuden ja tasannut kiinteiston
yllapidosta koituvia kustannuksia.

Asunto-osakeyhtion perustaminen on kuitenkin kaytannossa johta-
nut siihen, etta useamman kuin yhden asunnon kasittavat rakennuk-
set on rakennettu yhdelle ja samalle tontille. Siksi se on suosinut ensi
sijassa kerrostalorakentamista ja ohjannut rivitalorakentamista yhtio-
muotoiseen suuntaan. Asunto-osakeyhtion perustaminen ei esta town-
house -rakentamista kuten myohemmin osoitetaan.
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Townhouse -rakennustyypin puuttumista selittavat edella kuva-
tut historialliset syyt. Kiinnostus kaupunkimaisen asuntoraken-
tamisen monipuolistamiseen on kuitenkin 2000 -luvulla jalleen
herannyt. Tasta osoituksena ovat mm. mainittu Malminkarta-
non Vuorenjuuren toteuttaminen ja suunnittelun alla olevat Mal-
min lentokenttaalueen ymparistossa olevat kohteet.

Tavoitteet liittyvat tietoiseen asumisen kehittamiseen, missa
pyritaan eroon lilan pitkalle standardoidusta rakentamisesta ja
monipuolistamaan asuntotarjontaa. Tahan ohjaavat myos asu-
misen kysynnan erilaistuminen ja urbaani elamantapa.

Townhouse on yksi vastaus lahiorakentamisen arvosteluun ja
katutilan puutteeseen esikaupunkialueilla. Townhouse -suunnit-
telun periaatteet asetetaan ensi sijassa julkisen tilan ehdoilla.
Tavoitteena on viihtyisa katutila ja lahiympariston kaupunkimai-
suus. Kaavoituksen, rakennus- ja asuntosuunnittelun on edet-
tava vuorovaikutuksessa; mieluiten rinnakkain.

2.1 Korttelirakenne ja typologia

Townhouse -tonttien tulee olla pienia, koska ratkaisulla pyritaan
kaupunkimaiseen aluetehokkuuteen ja tata kautta saavutettaviin
etuihin. Eri korttelirakenteet johtavat eri typologioihin asunnoissa,
jos tehokkuustavoitteita noudatetaan. Sama tonttitehokkuus
voidaan saavuttaa eri typologioilla erilaisissa korttelirakenteissa.

a) kadunsuuntainen rakenne

Kadunsuuntaisella ratkaisulla tarkoitetaan sita, etta kytketyt town-
house-rakennukset muodostavat rivitalomaista rakennetta kadun
suuntaisesti. Rakennusten runkosyvyys on talloin tavanomainen,
aivan kuin pientaloja olisi vain kytketty yhteen palomuurein. Mal-
minkartanon kaupunkipientalot ovat hyva esimerkki tasta (ks.
kuva seuraavalla sivulla). Tontin leveydeksi katuun nahden muo-
dostuu talloin vahintaan seitseman metria, jolloin pienimmat kak-
sikerroksiset asunnot ovat noin 100m?. Kerrosluku ja tontin le-
veys kasvattavat asuinpinta-alaa, mutta tonttitehokkuus sailyy,
jos kerrosalan suhde pihan pinta-alaan ei kasva.

Kadunsuuntainen townhouse-ratkaisu soveltuu hyvin tayden-
nysrakentamiseen esikaupunkialueella, jossa korttelirakenne ei
muodostu vain kaduista, vaan pihan puoli suuntautuu usein puis-
toalueelle. Erityiskysymyksena on talloin liikkennejarjestelma ja
sen soveltaminen muuttuvaan kaupunkikuvaan.
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Malminkartanon kaupunkipientalot
ovat 2000 -luvun Helsingin ensimmai-
sia kokeiluja townhouse -ratkaisuista.
Asuntokoko on keskimaarin 100m?,
asunnot typologialtaan kapearunkoisia
ja muodostavat kadunsuuntaista
rakennetta.
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b) syvarunkoinen kortteli

Tiiviissa kaupunkirakenteessa townhouse-asunnot muodostavat usein
syvarunkoisia kortteleita. Korttelin syvyys voi muodostua yksin town-
house-asunnon runkosyvyydesta, kuten Hollannin uudella Borneo-alu-
eella (ks. kuva seuraavalla sivulla). Suuremmassa korttelissa asunnot
ryhmittyvat kuten umpikorttelikerrostalot ruutukaavassa. Esimerkiksi
Manhattanin arvostetut townhouse-alueet New Yorkissa rakentuvat luon-
tevasti samassa ruutukaavassa kuin pilvenpiirtajatkin (ks. kuva seuraa-
valla sivulla).

Typologia poikkeaa kapearunkoisesta ratkaisusta selkeasti. Syvarun-
koisessa korttelissa tontin (asunnon) leveys on usein vain 4-5 metria,
jotta asunnon kerrosala pysyisi kohtuullisena. Asunto on siis vain huo-
neen levyinen. Tama ei ole suomalaisessa rakennusperinteessa tavan-
omaista, koska nain tiiviiseen rakenteeseen ei ole ollut painetta.

Asukkaan kannalta kysymys ei kuitenkaan ole tehokkuudesta, vaan
erilaisesta kaupunkiasumisesta. Helsingin uusilla kantakaupungin alu-
eilla, kuten Jatkasaaressa ja Kalasatamassa, mahdollisesti myos Her-
nesaaressa syvarunkoinen townhouse -ratkaisu on seka tehokkuudel-
taan luonteva etta varmasti haluttu asumismuoto.
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Helsingin esikaupunkialueen katuverkkoa.
Townhouse-kaavoitus soveltuu esikaupunki-
alueella mm. kokoojakatujen varsille, jos
likennemaara ei ole liian suuri. Townhouse -
kaavoituksella kadun luenne muotoutuu
kaupunkimaisemmaksi. Liikennemaarien
hajauttaminen verkkomaisempaan katuverk-
koon edesauttaa kokoojakatujen hyodynta-
mista kadunvarsikaavoitukseen.

Esimerkki kokoojakadusta, jota on tayden-
netty townhouse -rakennuksilla.

Townhouse-kaavoitus ja liikennesuunnittelu

Townhouse -kaavoitus on kadunvarsikaavoitusta. Vanhoille satama-alu-
eille rakennettaessa katutilaa muodostava kaavoitus ei aiheuta ristirii-
toja, koska liikenneverkko voidaan suunnitella tata tukien. Esikaupun-
kialueilla tilanne nayttaytyy toisenlaisena. Esikaupunkialueiden liiken-
nejarjestelma perustuu paaosin katuhierarkiaan, jossa asumisesta syn-
tyva liikkenne ohjataan tonttikaduilta muutamille kokoojakaduille. Ra-
kentaminen tukeutuu tonttikatuihin. Kokoojakatuja reunustavat suoja-
vihervyohykkeet, koska liikennemaarat on kokoamisesta johtuen usein
suuria.

Kaupunkiseudun kasvaessa tiheammaksi olisi myos katuverkon ti-
hennytava. Katujen maara ja taydennysrakentaminen kulkevat nain kasi
kadessa. Tehokkaampi kaupunkirakenne vaatii myos tehokkaamman
likenneverkoston.

Townhouse-kaavoitus voi toimia osaltaan katuverkkoa kehittavana
elementtina esikaupunkialueiden taydennysrakentamisessa. Kyseeseen
tulevat ensisijaisesti nykyiset kokoojakadut, joissa liikennemaara ei muo-
dostu kadunvarsiasumisen esteeksi. Katuverkoston kehittyessa tasaan-
tuvat liikennemaarat muilla kaduilla. Talloin syntyy huomattava maara
rakentamisalueita kadunvarsikaavoituksen kautta. Perinteisesti kokooja-
kaduille ei ole sallittu tonttiliittymia. Tama on asia, jota on tutkittava ja
arvioitava uudelleen osana townhouse-kaavoitusta.

Townhouse-rakentaminen vaatii erityissuunnittelua myos pysakoin-
nin osalta. Hyva ratkaisu on kadun varressa sallittu pysakainti. Tontti-
koon pienuuden vuoksi se ei kuitenkaan yksin riita ja uusia ratkaisu-
malleja on pohdittava.

Myos julkisten liikenneyhteyksien olemassaolo ja niiden palveluta-
son parantaminen ovat tarkea osa taydennysrakentamista. Taydennys-
rakentamisen ansiosta palvelutaso voi nousta ja vuorotiheys kasvaa.
Uusi rakentaminen voi vaatia myos linjaston reittisuunnittelua.
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Kaupunkimainen tunnelma ja katu

Kaupunkimaisen tunnelman synnyttamisessa tarkein elementti on katu,
jossa julkisen ja yksityisen tilan raja on selkeasti maaritelty. Yksityinen
tila erotetaan julkisesta. Ns. puolijulkisia tiloja on vahan. Kadut voivat
olla avoimia autoliikenteelle tai silta rauhoitettuja. Katu rakennuksineen
muodostaa perustan kaupunkitilan kayttamiselle ja areenan sosiaali-
selle kanssakaymiselle.

Katujen roolia painotetaan osana rakennusten suunnittelua. Olennaista
on tarkastella kokonaisuutta jalankulkijan ja julkisen tilan kayttajan na-
kokulmasta. Koska suunnittelun tavoitteet asetetaan paljolti julkisen tilan
ehdoilla, kadunvarren rakennusten tulee yksilollisista asumistavoitteista
huolimatta olla tyyliltaan riittavan yhtenaisia. Julkisivujen yhteensopi-
vuutta voidaan saadella esimerkiksi rakentamistapaohieilla.

Myos muut kuin modernin muotokielen omaavat rakennukset ovat
mahdollisia. Rakennustyypille ominaisia tekijoita ovat kiviaineksiset, eheat
julkisivut ja rapatut pinnat. Asuntoihin synnytetaan yksilollisia piirteita
julkisivun varivalinnoilla, osin kattomuodoilla ja materiaalien vaihteluil-
la, ikkunaulokkeilla, ulko-ovien varioinnilla ja yksityisen alueen julkisesta
rajaavilla yksityiskohdilla kuten aidoilla.
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Esimerkki Malminkartanon kaupunkipienta-
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Kortteleita identifioidaan kadun kulmauksin
ja risteyskohtien rakennuksilla. Esimerkki
Dublinista.

Tullamore, Irlanti.

Kaupunkirakenteen jatkuvuus

Kaupunkimaisessa rakentamisessa kadut niita reunustavine rakennuk-
sineen muodostavat jatkuvaa kaupunkirakennetta. Taydennysrakenta-
misessa seka uudet etta olemassa olevat kadut kytketaan toiminnalli-
sesti olemassa olevaan rakenteeseen. Umpikujia ja pussinperia valte-
taan. Uusilla alueilla kuten asumiskayttoon muuntuvilla satama-alueil-
la katujen paatteina voi olla rantapuisto tai pengerrys. Julkisen katuti-
lan rooli ei talloin ole yhta keskeinen.

Kaupunkimaisessa rakentamisessa tavoitteena on muodostaa kort-
teleita. Niita identifioivia elementteja ovat katujen liittymakohdat, eri-
tyisesti “kadunkulmat.” Nama muodostavat visuaalisia paatteita asun-
tokaduilta kokoojakadulle saavuttaessa. Kadunkulmat toimivat kortte-
li-identiteetin luojina. Niille voidaan asettaa sosiaalisia tavoitteita, esi-
merkiksi tavoitteita niiden toimimisesta kohtauspaikkoina.

Katujen kulmissa rakennusten suunnitteluun kiinnitetaan erityista
huomiota ja kulmauksiin voidaan tutkia liiketilojen sijoittamista. Kor-
keatasoiselle suunnittelulle voivat aiheuttaa ongelmia ns. nakemaperi-
aatteet, joiden avulla liikenneturvallisuuteen vedoten edellytetaan na-
kemasektorien jattamista liittymaalueille.
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Pihat ja ulkotilat

Townhouse -asuntoihin liittyy niukasti toiminnallisia piha-alueita. Piha-
pinta-alan niukkuus lisaa asumisen huolettomuutta, mutta vahentaa
toiminnan vapausasteita asunnon ulkopuolella yksityisessa tilassa.

Pihan koon ja roolin arvioinnissa ohjenuorana kaytetaan kohteen etai-
syytta kantakaupungista. Mita lahempana kohde sijaitsee, sita pienempi
on pihojen rooli. Useimmiten kysymykseen tulevat niin sanotut taka-
pihat. Kaupunkimaisessa rivitaloasumisessa juuri takapihoilla on todettu
olevan toiminnallista merkitysta eraanlaisina olohuoneen jatkeina (Man-
ninen & Hirvonen 2004). Mikali saat sallivat, ulkona aterioidaan ja is-
tuskellaan ja hoidetaan istutuksia, muttei ole juuri tarvetta tehda muu-
ta.

Valittomasti kantakaupunkiin rajautuvilla alueilla pihat ovat pienia tai
niita ei ole lainkaan. Hyvin kaupunkimaisissa ratkaisuissa pihat voidaan
korvata terasseilla. Jotkut townhouse -tyypeista voidaan suunnitella
siten, etta niihin liittyy “patioita”, kuisteja tai porstuat. Lisaksi voi olla
parvekkeita. Nama lisaavat osaltaan asuntoon liittyvan toiminnallisen
ulkotilan maaraa.

Kun rakennus on kadun suuntainen, katu julkinen ja piha yksityinen
sijaiten rakennuksen takana, voidaan tontti kayttaa maankayton ja asuk-
kaan kannalta optimaalisesti. Asukkaalla on kaytossaan enemman yk-
sityista toiminnallista ulkotilaa kuin kaupunkirakenteessa, jossa on run-
saasti maarittelematonta tilaa kadun ja rakennusten valissa.

Townhouse -asuntojen edustoilla on kadun puolella usein myos jul-
kisesta tilasta rajattu maisemoitu pihakaytavaalue. Rakennusten edustat
voivat olla joko valittavia tai sulkevia. Parhaassa tapauksessa ne toimi-
vat valittavana elementtina yksityisesta tilasta julkiseen saavuttaessa,
eraanlaisina aulatiloina tai edustustiloina. Samalla ne mahdollistavat
istutusten hoitamisen. Ne ovat kuitenkin selkeasti yksityista tilaa.

Kadun puolella on usein julkisesta tilasta
rajattu maisemoitu pihakaytavaalue.
Parhaassa tapauksessa se toimii aulatilana
julkisesta yksityiseen tilaan saavuttaessa.
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Kokoojakadun varteen Helsingin Pihlajis-
toon rakennetut rivitalot muistuttavat
townhouse -rakentamista. Sisaankaynti
asuntoihin tapahtuu suoraan kadulta ja
rakennusten suhde katuun on kaupunki-
mainen.

Takapihat toimivat eraanlaisina olohuoneen
jatkeina. Kuva Helsingin Pihlajistosta.
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Asumisen esteettomyys

Asumisen esteettomyys on tarkea tavoite, joka maarittaa elamantilan-
teiden muutoksissa joustavan asumisen suunnittelua.

Townhouse on pientalo, joten sita koskevat pientalosuunnittelun es-
teettomyysvaatimukset. Uudet valtakunnalliset rakentamista koskevat
esteettomyysmaaraykset astuivat voimaan vuonna 2005.

Esteettomien rakennusten luonteva sijoittaminen maastoon

Yleispatevan asumisen, yksildllisen asumisen ja viihtyisan julkisen ti-
lan synnyttamisen tavoitteiden yhteensovittamisessa saattaa joissakin
tapauksissa syntya ristiriitoja. Townhouse -rakentamisen lahtokohtana
on rakennusten luonteva sovittaminen maastoon siten, etta syntyy viih-
tyisaa katutilaa ja julkista tilaa.

Esteettomyyden periaatteisiin kuuluu luoda kokonaisia esteettomia
reitteja ja varmistaa esteeton kulku asuntoon. Tarkea valine esteetto-
myyskysymyksia ratkaistaessa on asemakaava. Kaavalla voidaan esi-
merkiksi varmistaa, etta talon takaa paasee esteettomasti sisalle, mi-
kali kadun puolella on asunnon ja kadun reunan valisia korkeuseroja.
Pientalotontin osalta kulkuyhteyden ja sisaankaynnin esteettomyyden
vaatimus suhteutetaan maaraysten mukaan maaston muotoon ja kor-
keuseroihin.

Hyvien ja toimivien lopputulosten aikaan saaminen on olennaista ra-
kentamistavan yleistymisen kannalta. Townhouse -kortteleiden estee-
ton suunnittelu on mahdollista, jos siihen kiinnitetdan huomiota ja ta-
voitteet integroidaan luovasti osaksi suunnittelua. Tapauskohtainen on-
gelmaratkaisu helpottuu mikali kaavoitus ja rakennussuunnittelu ete-
nevat rinnan.

Joskus esimerkiksi maaston korkeuserojen takia taytta esteetonta
paasya asuntoon ei voida taata. Alueille voidaan talloin sijoittaa jouk-
koon asuntoja, joissa esteettdmyyteen on kiinnitetty erityishuomiota.
Nain mahdollistuu esteeton asuminen alueella, vaikka taysin esteetonta
ymparistoa ei voida synnyttaa.

Esteeton townhouse -asunto

Monikerroksinen pientaloasunto ei ole esteeton ellei asunnossa ole hissia
tai tasonvaihtolaitetta. Naita ei vaadita, mutta luova ratkaisu on suun-
nitella asuntokohtaiset hissivaraukset siten, etta hissi voidaan tarpeen
mukaan toteuttaa. Mikali asukas ei tarvitse tasonvaihtolaitetta, varattu
tila toimii esimerkiksi vaatekaappina. Silloin tilaa ei mielleta hukkati-
laksi. Pientalojen kohdalla on huomioitava lisaksi maaraykset ovien le-
veyksista.

Rakennuksille, joissa el voida edellyttaa taytta esteettomyytta, Hel-
singin rakennusvalvonnassa suositellaan, etta asunnon ensimmainen
kerros toteutettaisiin niin sanotulla survival floor -konseptilla. Tahan
kuuluun, etta asunnon ensimmaiseen kerrokseen kerataan valttamat-
tomat asumista palvelevat tilat.
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2.2 Taydennysrakentaminen

“Maantien laidat”

Helsingissa luontevaa on tutkia sijainniltaan keskeisten ns. “maantien-
laitojen” tiivistamista (vrt. Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2006a).
Sodanjalkeisen lahiorakentamisen lahtokohtana on ollut katutilan hyo-
dyntaminen puhtaasti liikkumiseen. Tama on havaittavissa parhaiten
esikaupunkialueiden katutilan jasentelyssa ja luonteessa. Katua on pi-
detty enemmankin logistiikan ja liikkkumisen funktiona kuin tarkeana
osana kaupunkitilaa. Esimerkiksi valjasti rakennettujen kokoojakatujen
reunoja taydentamalla voidaan parantaa ympariston viihtyisyytta ja sel-
kiyttaa katutilaa.

Merkittava osa Helsingin esikaupunkien kokoojakaduista on mah-
dollista muuttaa katumaisemmiksi townhouse -rakennustyyppia hyo-
dyntaen, katutilaa toiminnallisesti jasentamalla ja katuja kaventamalla.
Lisaksi on mahdollista tuottaa uutta kaupunkitilaa.

Townhouse -rakentaminen soveltuu parhaiten nykyiselle ns. esikau-
punkivyohykkeelle, jonka Keha | halkaisee. Kokoojakatujen, alun perin
“maantien laitojen” varret ovat yleensa valjasti rakennettuja tai raken-
tamattomia. Katujen kaventamista tai liikennevirtojen ohjaamista vaih-
toehtoisille reiteille voidaan tutkia. Lisaksi voidaan tutkia vaihtoehtois-
ten katuyhteyksien avaamista seudullisesti erityisesti poikittaissuunnassa.
Yksi keino rahoittaa tallaisten katuyhteyksien siirron kustannuksia on
kompensoida niita maankayton muutoksesta saavutettavalla taloudel-
lisella hyodylla.

Jos kokoojakatu on hyvin vilkasliikenteinen, katuun rajautuvien ra-
kennusten on kuitenkin syyta olla kerrostaloja. Nain ne toimivat eraan-
laisena melumuurina taaempana sijaitsevalle pienimuotoisemmalle ra-
kentamiselle. Takana sijaitsevat korttelit voidaan toteuttaa uusia katuja
avaamalla ja townhouse -rakennustyyppia hyodyntaen.

Kokoojakadun townhouse -rakentamista.
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Kaupungiosien sosiaalisen statuksen nostaminen tyaydennysrakentamalla

Monissa suurkaupungeissa townhouse -rakentamista hyodynnetaan
kaupunkiuudistuksen valineena. Sen avulla tavoitellaan taantumisuhan
alaisena olevien kerrostalovaltaisten esikaupunkialueiden sosiaalista
statuksen nostamista. Lisaksi pyritaan synnyttamaan viihtyisaa katuti-
laa ja kaupunkimaista tunnelmaa maarittelemattomiin, kaupunkiraken-
teellisesti marginaalisiksi jaaneisiin paikkoihin.

Parhaassa tapauksessa townhouse -rakentamisen avulla voidaan
ehkaista kaupunginosien taantumiskierteita, jossa heikommat sosiaa-
liset ryhmat keskittyvat samoille asuinalueille ja alueiden sosioekono-
minen status alkaa laskea. Kerrostalorakentamista pienimittakaavaisempi
taydentamien on myos naapuruston taholta ja iakkaamman vaestoosan
taholta usein helpommin hyvaksyttavissa kuin raskaampi taydennys-
rakentaminen.

Tarkeassa asemassa kaupunginosien sosiaalisen rakenteen kehityk-
sessa ovat nuorten aikuisten asumisvalinnat (vrt. Premius 2004, 232).
Tama vaestoosa yllapitaa alueen kulutuskysyntaa ja monipuolistaa pai-
kallistalouden tarjontaa.

Myos Helsingissa on lukuisia sodanjalkeen rakennettuja seudullisel-
ta sijainniltaan erinomaisia alueita, joiden asuntotarjonta ei vastaa per-
heellisen vaeston nykyvaatimuksia. Mikali paikallisuuden tendenssi va-
linnoissa on vahva, asunto valittaisiin todennakoisesti samalta alueel-
ta jos riittavan tilavia ja houkuttelevia asuntoja vain olisi tarjolla.

Helsingin kerrostalovaltaisten esikaupunkiasuntoalueiden vuokratont-
tikannan perusrakenne on sellainen, jossa samalle vuokratontille on
sijoitettu kaksi kerrostaloa. Useassa tapauksessa tonteille olisi mah-
dollista sovittaa townhouse -rakennuksia. Tavoitteen edistamiseksi kau-
punginvaltuusto on 8.12.2005 (1418) hyvaksynyt vuokratonttien tay-
dennysrakentamisen arvonnousun korvaamisen periaatteet.

Alppikylan kaupunginosa rajautuu kaupunki-
maisesti “maantien laitaan. “ Rakennukset
muodostavat kaupunkimaista katutilaa.
Asemakaavaluonnoksen havainnekuva.
Malmi-projekti 2005.
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Asumiskayttoon muuntuvilla satama-alueilla
voidaan tutkia townhouse -rakennustyypin
hyodyntamista. Jatkdasaaren karjet, Kalasata-
man ranta-alueet ja Hernesaari ovat
mahdollisia.

2.3 Kantakaupungin ranta-alueet

Kantakaupungin satamakaytosta poistuvat ranta-alueet ovat reunoiltaan
eraanlaisia pussinperia. Yksityisen tilan rooli muodostuu reuna-aluei-
den kaupunkirakenteessa vaistamatta suuremmaksi kuin muualla. Naille
alueille voidaan toteuttaa townhouse -korttelien muodostamia koko-
naisuuksia esimerkiksi development -tyyppisilla toteuttamiskonsepteilla.
Talloin luovutetaan maariteltyja aluekokonaisuuksia tuottajamuotoiselle
toteuttajalle esimerkiksi laatukilpailuilla. Toteuttamistavasta ja rakenta-
misen laatutavoitteista sovitaan tontinluovutusehdoissa.

Valittomasti kantakaupunkiin rajautuvilla entisilla satama-alueilla
maankayton tehokkuus muodostuu sijaintitekijoista johtuen suureksi.
Keskeinen sijainti suureen asuntokokoon yhdistettyna nostaa asunto-
jen hintaa huomattavasti keskimaaraista kalliimmaksi tontin hallinta-
muodosta riippumatta.

Myos ranta-alueille soveltuva rakennustyyppi poikkeaa esikaupun-
kialueilla kaytetysta. Pihan rooli on pieni tai sita ei ole lainkaan. Kadul-
la kulkija on suuremman sosiaalisen kontrollin alaisena johtuen moni-
kerroksisista asuntoratkaisuista hyvin tiiviissa katutiloissa. Tama vahentaa
katutilan julkisuuden merkitysta.
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Vasemmalla uutta hyvin tiivista
townhouse -tyyppista satama-
aluerakentamista Hollannissa.
Alla esimerkki Kaliforniasta.
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2.4 Townhouse kaupunkiasumisen muotona

On todennakaista, etta seka syvarunkoinen etta kadunsuuntainen town-
house -rakentaminen johtavat suuriin asuntokokoihin. Tama johtuu pyr-
kimyksesta kayttaa maa tehokkaasti ja siita, etta asunnoissa on asun-
tokohtaiset uloskaynnit. Myoskaan yhteisia porraskaytavia ei ole.

Sijainnistaan irrotettuna, ominaisuuksiensa puolesta townhouse -asu-
minen ei kilpaile perinteisten asumismuotojen kanssa. Asumismuodon
ominaisuuksia ei voi erottaa asunnon sijainnista. Niita on tarkasteltava
suhteessa toisiinsa. Taman kaupunkimaisen asumismuodon etu syn-
tyy ominaisuuksien ja sijainnin yhdistelmasta. Esimerkiksi Yhdysvalloissa
townhouse -asumisen ominaisuuksia markkinoidaan kiinteistovalittaji-
en toimesta seuraavasti:

You like the idea of your “space” but not having to deal with most
exterior maintenance has even more appeal.

A small backyard “retreat” or deck is just about all the yard you need.

The idea of having neighbours close doesn’t really bother you—you
Jjust don’t want them above and below as well as next to you!

Mikali townhouse -asumista verrataan omakotitaloasumiseen, se ei
salli asukkaille yhta paljon vapausasteita ulkotiloissa. Mahdollisuudet
vaikuttaa esimerkiksi rakennuksen ulkonakoon ovat omakotitaloa ra-
joitetummat. Etuina ovat suurempi asumisen huolettomuus ja turvalli-
suuden tunne. Jalkimmainen seuraa siita, etta naapurit asuvat lahella
ja apu on hadan sattuessa lahella. Huolettomuuden ja turvallisuuden
vaatimusten uskotaan kasvavan tulevaisuuden asumisvalinnoissa, mi-
kali kotiin aletaan suhtautua vahvemmin eraanlaisena yksilollisena “pal-
velualustana” (esim. Fredriksson & Ronka 2006).

Tassa mielessa townhouse -asumista voi verrata perinteiseen rivita-
loasumiseen. Asunto-osakeyhtio asettaa rivitaloissa kuitenkin rajoitteen-
sa. Asuntokohtaisille piha-alueille ulottuvat yhtion saannot lisaavat yh-
denmukaisuuden vaatimuksia. Yhteisten piha-alueiden olemassaolo kas-
vattaa tarvetta myos osallistua kollektiiviseen toimintaan. Townhouse
-asumisessa yksilollisen elamantyylin ilmentaminen luonnistuu rivita-
loasumista paremmin, vaikka on alisteista julkisen tilan suunnitteluta-
voitteille.
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Tontti

Tarkea osa townhouse -asumista on tontti, jota asukas hallinnoi itse.
Myos sita voidaan tarkastella eraanlaisena asumisen “alustana”, jolle
sijoittuu naapuriin kytketty enemman tai vahemman yksilollinen raken-
nusyksikkonsa.

Vaihtoehtona on, etta asunnot sijaitsevat omilla tonteilla, mutta ra-
kennus on rakennusmassaltaan yhtenainen kokonaisuus. Jalkimmai-
nen on helpommin perusteltavissa tuottajamuotoisen rakentamisen
nakokulmasta.

Lisaksi townhouse -asumista on pohdittava osana tonttipolitiikkaa.
Kuinka ratkaisevaa tontin omistaminen on asumismuodon houkutte-
levuuden kannalta? Omistamisella voi olla imagomerkitysta osalle pi-
entaloon hakeutuvista asukkaista:

“ A man is not whole and complete Unless he owns a house and
ground it stands on”. (Walt Whitman) (Runesson 1997,21)

Mikali kysymyksessa on omistustontti, asunnon hinta muodostuu
Helsingin olosuhteissa todennakoisesti kallimmaksi kuin vuokratontil-
la. Toisena vaihtoehtona on tontin vuokra-oikeus tai hallintaoikeus. Esi-
merkiksi Britannian townhouse -kannasta merkittava osa sijaitsee vuok-
ratonteilla. Vuokra-oikeus siirtyy eteenpain kun asunto myydaan.
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Townhouse asuntomarkkinoilla.

Asunnon valintaan vaikuttavat palveluymparisto, asukkaan ikavaihe,
elamantapa ja elamantyyli. Koska kysymyksessa on osin uuden asu-
miskulttuurin luominen Helsinkiin, tata asumismuotoa tulee ajatella na-
kokulmasta, jossa tarjonta luo kysyntaa. Kohdejoukkoa voi pitaa eraan-
laisena asumisen “pioneerijoukkona”, jota muut ryhmat ryhtyvat seu-
raamaan. Asukkaat ovat kyselytutkimuksissa olleet yleensa tyytyvai-
sia uusiin asuntoihinsa (esim. Hirvonen & Manninen 2004). Tasta huo-
limatta asuntotarjonnan kirjoa kannattaa monipuolistaa. Kiinnostus
poikkeaviin asumisratkaisuihin ja paikallinen kysynta eivat selvia kyse-
lyilla. Vakiintuneiden asumismuotojen kysynta on eri asukasryhmilla
osittain vaihtoehtoista. Kerrostaloasunto voi joissakin tapauksissa kil-
pailla samankokoisen pientalon kanssa kuten esimerkiksi lapsiperheen
valitessa asuntoaan (Kaupunkisuunnitteluvirasto 2006c).

Asunnon valintaan vaikuttavat lisaksi tyopaikan ja tarkeiksi koettu-
jen palvelujen sijainti. Merkittavaksi asiaksi asuntovalinnoissa on 0soit-
tautunut paikallisuus, toisin sanoen se, missa edellinen asunto on si-
jainnut. Esimerkiksi uusilla kerrostalovaltaisilla asuntoalueilla pyritaan
usein toteuttamaan elamankaaren mukaista ns. paikallista asumisuraa
(Kaupunkisuunnitteluvirasto 2005; 2006c).

Pientaloasumisen suosioon vaikuttavia tekijoita

Pientaloasumisen suosioon vaikuttavat ikavaihe ja onko kotitaloudes-
sa lapsia. Varsinkin nuorella perheellisella vaestonosalla on todettu vah-
vana tendenssi pientaloasumiseen (llmonen et al. 2005). Osa muutta-
jista hakee valjyytta seka asunnosta etta asuinymparistosta, mutta osa
haluaisi sailyttaa kiinteamman yhteyden kaupungin palveluymparistoon.
Perhekoon kasvaessa ja tilavien asuntojen puutteessa, merkittava osa
helsinkilaisista lapsiperheista muuttaa kokonaan pois asuinalueiltaan,
jopa kokonaan pois Helsingista.

Ongelmana erityisesti erailla esikaupunkialueilla on kysyntaan nah-
den liian suuri tarjonta “hieman liian pienista perheasunnoista.” Tal-
|0in alueet toimivat ainoastaan lapikulkupaikkoina asumisuralla eteen-
pain. Niin sanotun vakiintuneen asumisen rooli muodostuu alueilla suh-
teettoman pieneksi. Maankayton nakokulmasta tama lisaa yhdyskun-
tarakenteen hajautumiskehitysta ja on kokonaistaloudellisesti kallista.

Townhouse -asumisen vetovoimatekijana asuntomarkkinoilla on kau-
pungin palveluymparistoon nahden hyva sijainti yhdistettyna maanta-
sossa asumiseen ja pienimittakaavaisen asuinympariston synnyttamaan
kaupunkimaiseen tunnelmaan. Parhaassa tapauksessa mahdollistuu
asumisuran jatkuminen paikallisesti alueilla, joilla se ei muuten olisi
mahdollista.
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Kansainvalinen asumisidentiteetti

Etenkin viime vuosikymmenten kerrostalorakentaminen tuntuu usein
lian yhdenmukaiselta eika tarjoa aineksia yksilon minakuvan rakenta-
miselle, mahdollisuuksia liittya johonkin elamantyyliin tai erottua muista
(vrt. Kaupunkisuunnitteluvirasto 2006b). Tavanomainen omakotitalo- tai
rivitaloasuminen taas saattaa tuntua liilan perinteiselta ja standardoi-
dulta vaihtoehdolta.

Tavanomaisesta poikkeava urbaani asumismuoto lisaa erottautumi-
sen mahdollisuuksia. Osa ihmisista toivoo asumiseltaan jotakin uutta.
Tama on seurausta elamantyylien erilaistumisesta ja kansainvalistymi-
sesta. Elamantyylien ja identiteettien erilaistuessa esille nousee vaati-
muksia, jotka kohdistuvat myds asuntoon:

“Identiteetti syntyy omaksutusta paikasta yhteisossa. ldentiteetti hejjastuu
myos talovalinnoissa, asutaanko kerrostalossa vai omakotitalossa. [tse
en arkkitehtina voisi esimerkiksi asua uusvanhassa pitsihuvilassa, se
veisi minulta uskottavuuden arkkitehtina. Voisin toki asua vanhassa
aidossa pitsihuvilassa” (Korpelainen 2005)

Townhouse -asuntokantaan sijoittuva asujaimisto on todennakoisesti
nuorta, kokeilunhaluista, kansainvalisesti suuntautunutta perheellista
kaupunkivaestoa. Kenties on asuttu ulkomailla, saatu kansainvalisia vai-
kutteita tai omaksuttu kansainvalisia asumisen malleja mediasta. Osa
tulevaisuuden helsinkilaisista ei ole syntyperaltaan suomalaisia. Heidan
vaatimuksensa voivat jo lahtokohtaisesti olla erilaisia.

Urbaanin elamantavan vaatimus

Townhouse -asumisen edellyttama elamatapa on urbaani. Elinpiiri suun-
tautuu kaupunkiin ja sen palvelutarjontaan. Vapaa-aikaa vietetaan kau-
punkitilassa sosiaalisesti usein ystavien kanssa. Sosiaaliset verkostot
ja sukulaiset asuvat paaosin kaupungissa. Huolimatta perhevaiheesta,
suhde esimerkiksi kulttuuri- ja ravintolapalvelujen kuluttamiseen on
kiinteampi kuin luonnonlaheisemman omakotitalopreferenssin omaa-
villa. Siksi on tarkeaa, ettd ensimmaiset kohteet toteutetaan sijainnil-
taan keskeisille paikoille sisakaupungin reunoille ja siihen rajatuville esi-
kaupunkialueille.
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2.5 Hallinnolliset erityiskysymykset

Lahtokohtana on, etta townhouse -asunnot ovat itsenaisia omistusyk-
sikkoja. Kytkettyjen pientalokiinteistojen ei ole valttamatonta muodos-
taa asunto-osakeyhtiota. Toisaalta, jos asunto-osakeyhtiomuodosta on
saavutettavissa joitakin etuja, niin kaupunkikuvallisesti samaan loppu-
tulokseen voidaan paasta myos asunto-osakeyhtiomallilla. Talloin asu-
misen omakotitalomaisuus kaventuu hallinnan ja vastuiden osalta.

Tarve yhtiomuotoiseen asumiseen on laajempi yhteiskunnallinen ky-
symys, joka nousee esille pohdittaessa pienmittakaavaisen omatontti-
sen kaupunkiasumisen tulevaisuutta. Millainen on yhteishallinnan mer-
kitys yksilollistyvassa yhteiskunnassa? Motivoiko urbaani elamantapa
suurten kiinteistokokonaisuuksien kokonaisvaltaiseen kehittamiseen, vai
onko motiivi ainoastaan taloudellinen? Mitka ovat ne tekijat, joista asu-
misen itsenaisyys, huolettomuus ja vaivattomuus riippuvat? Toteutu-
vatko ne parhaiten asunto-osakeyhtiojarjestelman avulla?

Omakotiasumisessa asukkaat ottavat itse seka kunnossapitovastuun
etta taloudellisen vastuun. Kerrostalot taas ovat suuria kokonaisuuksia
yhteisine rakenteineen, hisseineen ja yhteistiloineen, jolloin vaatimus
yhteishallinnasta nayttaytyy vahvana. Myos kytketyissa pientalokiinteis-
toissa on toisistaan riippuvaisia rakenteita kuten kattorakenteita. Lisaksi
voi olla muita yhteiskaytossa olevia alueita kuten paikoitusalueet.

Rivitalot ovat Suomessa perinteisesti olleet yhtiomuotoisia. Seuraa-
vaksi tarkastellaan yhteisjarjestelyjen vaihtoehtoja townhouse -asumi-
sen kannalta.

Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtio on sinansa toimivaksi osoittautunut yhteishallinnan
jarjestelma. Myos rakentajien nakokulmasta jarjestelma on vakiintunut
ja selkea, mutta on ohjannut rivitalorakentamista samalle tontille. Etu-
na on osakkeenomistajan kannalta vaivattomuus. Haitaksi voidaan kokea
asunto-osakeyhtiolain maarittama demokraattinen paatoksentekojarjes-
telma, jonka takia osakas ei voi valttamatta tehda asumistaan koske-
via ratkaisuja haluamallaan tavalla.

Asunto-osakeyhtiossa asukkaan oikeudet ja velvollisuudet maaray-
tyvat hanen roolinsa mukaan. Osakkaat omistavat yhtion osakkeet. Osa-
kas hallitsee huoneistoaan omistamiensa osakkeiden perusteella ja vuok-
ralainen vuokrasopimuksen perusteella. Ylin paattava toimielin on yh-
tiokokous, joka muodostuu yhtion osakkeenomistajista. Yhtiokokous
paattaa yhtion kannalta tarkeimmista asioista kuten yhtiovastikkeen suu-
ruudesta ja vastuuvapauksista. Yhtiokokous valitsee yhtiolle hallituk-
sen. Mikali townhouse -asuminen on yhtiomuotoista, kaytannossa on
talloin kysymyksessa rivitalo.
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Muut mahdolliset sopimusjarjestelyt

Asumisen yhteisjarjestelyt voidaan ratkaista myos muilla tavoin. Jos
asunto-osakeyhtiota ei ole, pienille tonteille kadun varteen toteutetut
kytketyt pientalot eivat aina pysty toteuttamaan omille tonteilleen riit-
tavaa pysakointia. jatehuoltoa tms. Tallaiset tarpeet tulisi jo kaavoituk-
sessa huomioida ja osoittaa mahdolliset yhteisalueet tonttien lahelle
tarkoitukseen osoitetulle alueelle.

Tallaisen yhteisen alueen toteuttaminen, kaytto, yllapito ja kustan-
nustenjako edellyttavat pientalojen omistajien kesken sopimuksia tai
muita jarjestelyja. Sopimusten ja jarjestelyjen tulisi olla sellaisia, etta
ne toimivat vuosikymmenia ja myos pientalon myohemmat omistajat
ovat niihin sidottuja. Mikali kaupunki vuokraa pientalotontteja ja/tai niiden
yhteiseksi tarkoitetun alueen, asettaa se yleensa vuokraehdoissa eh-
toja alueen toteuttamiselle, kaytolle, yllapidolle, hallinnolle ja kustan-
nustenjaolle. Myos erilaiset rasitesopimukset ja yhteisjarjestelysopimuk-
set voivat osoittautua kayttokelpoisiksi pientalojen yhteisten tarpeiden
toteuttamiseksi.

Rakentamisen tulevaisuus on ensi sijassa tuottajamuotoinen, joten
sopimusjarjestelyjen tulisi olla mahdollisimman yksinkertaisia ja selkeita.
Parhaat sopimusmallit ja jarjestelyt muotoutuvat kaytannon kokemus-
ten kautta.
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Townhouse on eras mahdollisuus monipuolistaa Helsingin rakennus-
kantaa ja asumisvaihtoehtoja. Rakennustyyppi edustaa kaupunkimaista
rakentamista, mika soveltuu Helsinkiin kun Suomi kansainvalistyy ja
asuntojen kysynta monipuolistuu. Rakennustyyppia tulee kokeilla ja ke-
hittaa seuraavien tavoitteiden mukaisesti:

- Tutkitaan yhteistydssa liikennesuunnittelun kanssa kokoojakatu-
jen varsien asuntorakentamismahdollisuuksia kadunsuuntai-
seen townhouse -rakennustyyppiin perustuen. Asetetaan
tavoitteeksi kaupunginosien kaupunkirakenteellinen ja lilken-
teellinen kytkeytyminen toisiinsa seka tarvittaessa myos liiken-
nevirtojen uudelleenjarjestely.

- Tutkitaan yhteistyossa kiinteistotoimen kanssa kaupungin vuok-
ratonttien taydennysrakentamismahdollisuuksia. Asetetaan
tavoitteeksi kaupunginosien sosiaalisen statuksen nostaminen,
asuntotarjonnan monipuolistaminen ja perheasumisen alueelli-
seen kysyntaan vastaaminen.

- Tutkitaan syvarunkoisen townhouse -rakennustyypin hyodynta-
mismahdollisuuksia kantakaupunkiin tukeutuvilla uusilla suun-
nittelualuellla.

Uudenlaista rakentamista ei voida suoraan kopioida tunnetuista esi-
merkeista, vaan townhouse taytyy sovittaa Helsingin rakentamisen pe-
rinteeseen kuitenkin niin, ettd se tuo jotakin uutta ja rikastuttaa tata
perinnetta. Yksityiskohtaisessa suunnittelussa huomio kiinnitetaan seu-
raaviin nakokohtiin:

- Painotetaan katutilan kaupunkimaisuutta sijoittamalla townhou-
se -rakennukset katujen varsiin kadun suuntaisesti.

- Erotetaan julkinen (katu)tila ja yksityinen (pihat seka muut
rakennukseen rajautuvat ulkoalueet) selkeasti toisistaan. Valte-
taan puolijulkista tai maarittelematonta kaupunkitilaa kadun
puolella.

- Tavoitellaan jatkuvaa kaupunkirakennetta suunnittelemalla
eheita korttelikokonaisuuksia ja valttamalla umpikujia katuver-
kossa.

- |dentifioidaan kortteleita kadunkulmien avulla.

- Suunnitellaan townhouse -kohteita yhteistydssa rakennussuun-
nittelusta ja tontinluovutuksesta vastaavien kanssa.

- Laaditaan rakentamistapaohjeita yhteistyossa rakennusvalvon-
nan kanssa katujulkisivun yhtenaisyyden varmistamiseksi.

- Kiinnitetaan huomiota esteettdmyyteen seka asunnoissa etta
julkisen tilan suunnittelussa.
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