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Johdanto



Tyon lahtokohdat

Kaupunginvaltuuston 11.11.2020 hyvaksyman AM-ohjelman mukaan maankayton suunnittelussa tulee
varmistaa pientaloasumisen mahdollisuudet Helsingissa. Lisaksi tulee edistaa kaupunkimaisten
pientalojen rakentamista ja rakennuttamista.

Kaupunginhallituksen taytantoonpanopaatoksen 7.12.2020 mukaisesti kaupunginkanslia ja
kaupunkiympariston toimiala ovat tehneet taman tarkastelun pientaloasumisen nykytilasta ja
mahdollisuuksista Helsingissa.

Pientaloasuntojen osuus on vain noin 14 prosenttia asuntokannasta, mutta niiden merkitys on
asuntopolittiisesti tarkea. Pientaloasunnot monipuolistavat asuntotarjontaa ja lisaavat elinkaariasumisen
mahdollisuuksia asuinalueilla. Pientaloasuntojen kysynta on myos ollut kasvussa koronapandemian
aikana.

Maankayton suunnittelu on painottunut viime vuosina kerrostaloalueille ja pientaloalueet ovat jaaneet
vahemmalle huomiolle. Yleiskaava 2016 mahdollistaa tehokkuuden nostamisen 0,4:aan koko
kaupungissa, ja potentiaalia on viela kayttamatta. Potentiaalin realisoitumiseen vaikuttaa mm. yksityinen
maanomistus, joka on Helsingin pientaloalueilla merkittava. Tulevaisuudessa Ostersundom tarjoaa
pientaloasumisen mahdollisuuksia, mutta sita ennen nykyisten pientaloalueiden on "kasvettava
sisaanpain’.
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Pientaloasuntokanta ja -
tuotanto
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Pientaloasuntojen osuus asuntokannasta
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Lahde: Helsingin seudun aluesarjat, rakennukset



Pientaloasuntojen osuus alueittain

Espoo: tilastoaluejako; Helsinki: osa-aluejako; Vantaa: kaupunginosajako
Helsingin seudun aluesarjat
31.12.2019

Kaikkien pientaloasuntojen
osuus asuntokannasta (%)
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Pientaloasunnot maaomistuksen mukaan

Pientaloasunnot 30.11.2021, maanomistus

Kaupunki
30 %

25.3.2022 Kaupunginkanslia

Lahde: Rakennukset, kaupungin maanomistus
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Pientaloasuntojen tuotanto 2010-luvulia

Pientaloasuntojentuotanto Helsingissa, Vantaalla ja Espoossa 2010-2020
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Lahde: Helsingin seudun aluesarjat (Espoon tiedot 2010-2014 eri talotyyppiluokituksella), HSY



Rakenteilla olevat pientaloasunnot

Helsingin rakenteilla olevat asunnot 31.10.2021
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2% 1&2%
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®m Kahden asunnon talot (87)

Rivitalot (229)

Muut (9369)
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* Rakenteilla olevat pientaloasunnot
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Lahde: Helsingin kuntarekisteri
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Valmistuneiden pientaloasuntojen keskikoko

Helsingin uusien pientalojen keskipinta-ala 2012-2020
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Lahde: Helsingin kuntarekisteri
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Pientaloasuntojen hallinta- ja rahoitusmuodot
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Lahde: Asuntojen hallintamuotorekisteri



Pientaloasukkaat



Pientaloasuntokunnat henkiloluvun mukaan

Asuntokunnat pientaloissa henkiléluvun mukaan Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla

40

35

30

25

15

10

179

18,6 16,8 pkifs]

1 hld

31.12.2020
36,1
19,8
18,0
B\
6,2
1,4
37,4 34,1 kI 17,8 18,2 kEX 18,6 21,9 hERK 58 7,0 12 14 gim
2 hlé 3hlé 4 hlo 5hlo 6 hlo
Helsinki Espoo mmmVantaa Paakaupunkiseutu

Kaupunginkanslia

o0
[l

7+ hld
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Perhetyypit pientalovaltaisilla 250 m ruuduilla

Pientaloasuntojen osuus Tilastokeskus, Ruututietokanta 2020
ruudussa 2019 (%)
50 - 59 L
M 60-69
M 70-79 sl
M 80-89
R = ] E Pientalovaltaisilla 250 m ruuduilla asuvien talouksien perhetyypit Helsingissa 2019
c0 56,6
"
50
40
K 30
20
- n
| | |
10
4,6
=% ]
0
Lapsitaloudet Yhden vanhemman lapsitaloudet Aikuistaloudet
mmm Pientaloissa asuvat Kaikki

Kaupunginkanslia

Lahde: Tilastokeskus, ruututietokanta 2020



Pientaloasukkaat ian mukaan

Pientaloasukkaidenikarakenne Helsingissa 2010, 2015 ja 2020
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Kysynta



Asuntokauppojen lkm Helsingissa 2018-2020, vuoden
2021 ennakkotieto
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Rivitaloasuntojen kaupat 2018-2020,
ennakkotieto 2021
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Vanhojen rivi- ja omakotitaloasuntojen hintakehitys
paakaupunkiseudulla, kehyskunnissa ja muualla Suomessa
vuosina 2010-2020, Indeksit 2010=100
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Pientalokaavoituksen
lahtokohtia




Katsaus 2000-luvun alkuun

* Yleiskaava 2002:ssa osoitettiin useita tiivis- e
matala” -pientaloalueita. g
* Pientaloalueita on sittemmin kaavoitettu e=0,4
tehokkuudella eri puolille Helsinkia, ja ne on
paaosin toteutettu
 Alueiden talotyypit vaihtelevat town houseista
rivitaloihin ja erillistaloihin
* Toteutuneita alueita ovat esim.
» Jakomaenkuja (e=0,06)
» Henrik Forsiuksen tie (e=0,47, €=0,32)
« Konalan Lehtovuori (€=0,5)
e Ormuspelto (e=0,6-0,7)
* Ruotutorpantie

* Vuorenjuuri (e=0,6)
« Spelttitie/Vilkmanintie (€=0,43)

» Sarastustie (€=0,4)
m Kaupunkiympariston toimiala




Yleiskaavassa 2002 osoitettuja,
toteutuneita pientaloalueita (1/2)
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Yleiskaavassa 2002 osoitettuja,
toteutuneita pientaloalueita (2/2)
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Kaupunkiympariston toimiala




Hyvaksyttyja
pientaloalueiden
taydennysrakentamis-
kaavoja



* Suojelu- ja
taydennysrakentamis-
kaava, (ak 12403)

« Hyvaksytty 2017

» €=0,3-0,4

pie
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Torpparinmaen itaosa

’ Suojeltava rakennus

» Tonttitehokkuuden korotus P —
nykyisilla tonteilla e=0,18 -> @ Fstienkniinrie
e=0,25 I:' Olerlnassalolﬂva tontti

« Ak 11625, hyvaksytty 2008

« Uutta rakennusoikeutta
yhteensa 12 232 k-m?

e Uudet tontit: 5 950 k-m?
« Vanhat tontit: 6 282 k-m?

o

. = / Uudet erillispientalojen
il =, . -
AT % P | e o

korttelialueat

« Samassa kaavassa
pientaloaluetta laajennettiin
kaupungin maalle, ja
osoitettiin Helsinki-pientaloja
Notaarintielle, yht. 35 kpl.

« 170m? rakennus 400m?
tonteille (€=0,43)



aydennysrakentamista etu- ja
akatonteilla

: Lé__ﬂ_ilhlu‘kijé_nti_e 27%. (Kuva:Satu Tarula)
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Herastuomarintie 8a ja 8b. (Kuva: Satu Tarula)

Kaupunkiympariston toimiala




' Torpparinmaen_rakennukset
Valmistumisvuosi

@ 2018 — 2020 (36) [/muut
@ 2014 - 2017 (18)
(O 2010 - 2013 (37)
@ 1981 — 2009 (490)
@-9999 — 1980 (193)

Yksityinen maanomistus valkoisella




Kerrosala ja asuntojen lukumaara
2008-2020

* Torpparinmakeen
valmistui yhteensa
101 pientaloasuntoa
tarkastelujaksolla
2008-2020

« Kerrosalaa on
kertynyt 17 680 kem?
taydennysrakenta-
misasemakaavojen
mahdollistamasta 24
430 kem?:sta.
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Kaupunkiympariston toimiala
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Pientalojen kerrosalan kertyminen
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Kerrosalan lisaantyminen Torpparinmaessa 2008-2020

suhteessa kaavapotentiaaliin

Notaarintien Helsinki-
pientalot (35 kpl)

2009 2010

Kerrosala/v.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Summa kem2 Osoitettu kaavoissa 2008 ja 2012 yhteensa
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Lupahakemukset 06/2021

- Pohjoisella kaava-alueella ®

on 5 keskeneraista
pientalokohdetta

» Etelaisella kaava-alueella

on 8 hakuvaiheessa

olevaa pientalokohdetta, 16 keskeneraista

joista Lainkaarentie 2
sisaltaa 4 Hitas-

asuinpientalorakennusta
« Muita lupahakemuksia

Torpparinmaessa ovat
mm. paviljonkikoulun
rakentaminen,
myymalarakennuksen
laajentaminen ja
julkisivumuutokset

QY 8
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. s N 5 ]
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(AB.CD) 20"

Keskeneraiset tydkohteet
(rakennusluvat A,B,D)
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Kaava-alueilla on yhteensa
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« Asemakaavan muutoksella
edistetaan yksityisten pien=" /g
talotonttien tdydennys- N
rakentamista (ak 12512)

» Hyvaksytty 2020

« Kerrosalaa kaavaratkai-
sussa on 8 450 k-m?,
kerrosala lisaantyy 2 050
k-m2. Asukasmaaran
laskennallinen lisays on
noin 40 asukasta (50 k- m2
/asukas).

* Nykytilanteessa kaava-
alueen tonteilla on 12
erillispientaloa
talousrakennuksineen.

Kaupunkiympariston toimiala
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Yleiskaavan 2016
pientalopotentiaali ja
kriteereja tiivistamiselle




Pientaloalueiden tiivistamistapoja

* Yleiskaavassa 2016 on mahdollistettu nykyisten pientaloalueiden tiivistaminen
e=0,4:aan. Toteutumatonta potentiaalia on viela, paaosin yksityisella maalla.

« Kaupungin maalle rakentaminen on kaytannossa nykyisten pientaloalueiden
laajentamista mm. Viheralueille. Kaupungin vuokraamille, jo rakennetuille tonteille
rakentaminen on haastavaa eri syista, johtuen mm. pitkista vuokrasopimuksista

« Lahtokohdat pientaloalueilla vaihtelevat (e=0,1-0,3)

« Taydennysrakentamista on mahdollista toteuttaa eri tavoin eri alueille, esim.
« Etu- ja takatonttien rakentaminen
» Katujen varret

Kayttotarkoituksen muutokset (talous- ja varastorakennukset)

Rakennuksen korottaminen tai jatkaminen

Pysakoinnin uudelleenjarjestely

Uudistava lisarakentaminen (sisaltaen nykyisen rakennuskannan purkamista)

Kaupunkiympariston toimiala



isid, kerroksellisia pientaloalueita
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Pientalopotentiaali Yieiskaavassa 2016

 Tehokkuuden nostomahdollisuus Fr St )
Yleiskaavassa 2016: 0,25 -> 0,4 L g Ve
« A4-ruutuja yli 3200, joista korttelimaata n. 2000 ha il W Heaa 4 i
(70%). Y - e
- Laskennallisesti 0,4 tehokkuus voisi mahdollistaa & . %l ¢ %
jopa 100 000 uutta helsinkilaista 5
« Realistisempaa olisi nosto esim. 0,1:113 tai nosto  +
keskimaarin 0,3:een
« Mikali korotus keskimaarin 0,1:114, se voisi vastata
* n. 40 000 asukasta (~2 milj. kem?) ja '
« 15 000 uutta pientaloasuntoa (n. 2,7 hloa
/pientaloasuntokunta)
« Vaihtoehtoisesti: nykyinen tuotantotahti noin 500
pientaloasuntoa/vuosi 30 vuoden ajan => vastaa
15 000 asuntoa vuoteen 2050 mennessa

> Jotta pysyisimme noin 500 pientaloasunnon L\ .4 Dt Pk
vuosituotannossa, tonttitehokkuuksia pitaisi .. == iy P, g
korottaa keskimaarin 0,1:lla LI .




Korttelitehokkuus

 Valtaosa Helsingin pientalokortteleista on toteutunut korttelitehokkuuksilla
e=0,1-0,3

« Matalahkoja korttelitehokkuuksia on mm. Vartiokylan ja Vesalan alueilla,
Myllypurossa, Laajasalossa, Koillis-Helsingissa seka Maununnevalla ja
Hakuninmaalla

« Kaytannossa vain muutamia, paaosin uusia pientalokortteleita on toteutettu
tehokkuudella e=0,4

* Nykyisten pientalokortteleiden tiivistaminen tapahtuu kaytannossa hitaasti

 Lisarakentamista ja tonttien lohkomista tehdaan vahitellen ja
tapauskohtaisesti, tahan vaikuttavat mm. sukupolvenvaihdos tai omistajan
muutos

 Alueittaiset, laajamittaiset muutokset edellyttaisivat useiden
tontinomistajien kiinnostusta lisarakentamiseen

Kaupunkiympariston toimiala



Korttelitehokkuus, nykyti
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Toteutunut korttelitehokkuus
10/2019, yk:n A4 & Ostersundom

Kaupunkiympariston toimiala

& Helsingin kaupunki / KYMP 2021
pohjakartta: MML/Maastotietokanta, HSY/SeutuCD, 2018

Rautatie- tai metroasema
korttelitiedot: Facta, PALUKAMI, MAKAMYLEYLKA 10/2019
lotewtus: MAKAMYLEYLKA/SEVAIM 22.4.2021
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Kor telltehokkuus
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& Helsingin kaupunki / KYMP 2021
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Kriteereja pientaloalueiden tiivistamiselle

Eri kriteerien pohjalta voidaan tarkastella, milla alueilla pientaloalueiden
tilvistamiselle olisi parhaat edellytykset. Alla on listattu seikkoja, jotka lisaavat
Kilnnostusta taydennysrakentamiseen:

1. Pientaloalueella on hyva saavutettavuus, karkena joukkoliikenne ja pyoraily seka
jalankulkuyhteydet

2. Pientaloalue on haluttu ja hintataso on korkea

» Pientaloalueiden taydennysrakentaminen on kaikkein helpointa alueilla, jotka ovat jo valmiiksi suosittuja
ja arvokkaita. Taydennysrakentaminen kiinnostaa erityisesti omistustonttien osalta.

Asemakaavavarantoa on jaljella vain vahan

» Pientaloalueet, jotka on niin sanotusti rakennettu tayteen, ovat kypsia muutokselle

Pientaloalueen rakennuskanta on tehotonta

Pientaloalueella on kaynnissa sukupolvenvaihdos

Pientaloalueen katuverkkoa uudistetaan

Taydennysrakentaminen sopii pientaloalueen miljooseen, parantaa pientaloalueen palveluita

seka kohottaa alueen profiilia
amo 2018: Pientaloalueiden taydennysrakentaminen Helsingissa. Diplomity0)

Kaupunkiympariston toimiala
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Taydennysrakentamisen
edistamisen
keinovalikoima




Taydennysrakentamisen edista

 Pientaloalueille on mahdollista kehittaa uuden tyyppisia

ratkaisumalleja toteuttamisen edistamiseksi. Naita ovat mm.
« Rakennustyyppien kehittely
« Rakennusten optimaalinen sijoittaminen tonteilla
« Rakennusoikeuden nosto (kiinteistovero vahentaa talla hetkella
kiinnostusta rakennusoikeuden nostoon)
» Taydennysrakentamisen tuoman arvonnousun korvaamisen
periaatteet kaupungin vuokratonteilla
 Tiukkojen rajoitusten poistaminen (esim. asuntojen lukumaara, muoto,
materiaali)
« Pysakoinnin uudelleenjarjestaminen
« Valjat rakennusalat, jottei tarvita tyolasta poikkeamismenettelya
 Lisaksi edistamistyossa on tarkeaa mm.
* Prosessin sujuvoittaminen
Rakennusluvan kasittelyaika ja maksu
Poikkeamiskaytannot
Informaatio ja markkinointi

Kaupunkiympariston toimiala




Maankayton suunnittelu ja muita
keinoja

« Suunnitteluperiaatteet (esim. Lansi-Pakila, Jollas)

« Uusi asemakaava
» Joustava, koko pientaloalueen kattava asemakaava (esim. Verajamaki)
» Vaiheasemakaava, esim. tehokkuuden nosto tai kayttotarkoituksen muuttaminen, MRL:n muutos tuli

voimaan 1.5.2017

 Asemakaavavaranto
« Talla hetkella varantoa ei ole Yleiskaavan 2016 mahdollistamaan tehokkuuteen e=0,4

 Alueellinen poikkeaminen
* Tunnistetaan alueet, joilla haetaan paljon poikkeamisia
« Huom! Poikkeaminen 0,2 ->0,25 ei ole Yleiskaavan 2016 mukaista

* Maa- ja tonttipolitiikan keinot
» Lupakaytannot
« Rakennusjarjestys (esim. yksi alle 25 m? piharakennus ilman lupaa, vrt. ”Attefall hus”, Ruotsi)
» Vahainen poikkeaminen/poikkeamispaatos
 Huom! Lupakaytannot eivat tuota uusia asuinrakennuksia ilman verolain ja kaupungin
vuokratonttiperiaatteiden muutosta

Kaupunkiympariston toimiala



Maa- ja tonttipolitiikka

Kaupungin vuokratontit
» Helsinki on my0s pientalotonttien maanomistaja ja vuokraaja (30% kaupungin alueella sijaitsevista
pientalotonteista)
« Kaupungin tonteilla maanvuokra perustuu rakennusoikeuden kayttoon. Markkina-arvoon vaikuttavat mm.
keskeinen sijainti ja pihan koko.
« Kaupungin omistamat tontit ovat usein melko pienia, ja yksitasoratkaisut vaikeuttavat tiivistamista
» Vuokrasopimuskaytantojen tarkistaminen on hyva kirittaja taydennysrakentamisessa, mutta pitkien
sopimusten takia vuokria tarkistetaan harvoin
« Lohkottavia tontin osia ei tunnu loytyvan kovinkaan paljoa

Muut kuin kaupungin omistamat, ns. yksityisen maan tontit (70% kaupungin alueella sijaitsevista

pientalotonteista)

» Verotuskaytanto on erilainen riippuen siita, onko rakennusoikeus osin rakennetulla tontilla, vai onko kyse
rakentamattomasta tontista. Siksi on merkitysta, onko kaavaan merkitty sitova tontinjako vai ei.

 Kiinteistoveroa peritaan rakennusoikeuden perusteella, eli asukkaan ei kannata hakea asemakaavan
muutosta "varastoon”

Kaupunkiympariston toimiala



Kaupungin vuokratonttien
tilvistaminen vaatisi...

« Kaupungin vuokraamien omakotitalotonttien vuokrasopimuksia uudistettaessa
tulee pyrkia nykyista systemaattisemmin tunnistamaan tonttien
taydennysrakentamispotentiaali (tarkastelu hyvissa ajoin ennen
vuokrasopimuksen paattymista) ja tunnistetun potentiaalin hyodyntamiseen tulee
varautua maanvuokrasopimukseen otettavilla ehdoilla

« Omakotitalotonttien taydennysrakentamista tulisi tukea myos taloudellisin
kannustimin, eli vuokralaisen tulisi hyotya tontin taydennysrakentamisesta

« Maapoliittisissa linjauksissa jo paatettyjen vuokratonttien taydennysrakentamisen
taloudellisten kannustimien kayton laajentamista myos omakotitalotontteihin tulisi
pohtia

Kaupunkiympariston toimiala



Pientaloalueiden
taydennysrakentamisen

talotyyppeja



Taydennysrakentamisen talotyypit

Valmistalomallit soveltuvat harvoin sellaisinaan pientalotonttien
taydennysrakentamiseen

Helsinki-pientalo on kehitelty nimenomaan tahan tarkoitukseen. Sen voi sijoittaa tontin
reunalle, ja piha-aluetta on mahdollista rajata piharakennuksilla. Saatavilla on eri
kokoisia versioita, ja aukotuksia on mahdollista muunnella.

Pienia pientaloja on pientaloalueilla suhteellisen vahan, vaikka Helsinki on pienten
asuntokuntien kaupunki. Pienet pientalot voisivat monipuolistaa pientaloalueiden
asuntokantaa, ja mahdollistaa esim. monisukupolvisen asumisen samassa pihapiirissa.
Pienet pientalot eivat suoraan vastaa tavoitteeseen perheasuntojen lisaamisesta
Helsinkiin. Lisaksi niiden varjopuolena on mm. energiatehottomuus johtuen suuresta
ulkoseinien pinta-alasta suhteessa rakennusalaan.

Keskeisilla sijaintipaikoilla voi olla perusteltua monipuolistaa pientalovaltaisten alueiden
asuntokantaa tehokkaammilla ja korkeammilla talotyypeilla (esim. asemanseudut ja
vaihettumisvyohykkeet kerrostaloalueille)

Kaupunkiympariston toimiala



Helsinki-pientalo

» Helsinki-pientalo on suunniteltu
sopimaan pienille tonteille ja
kaupunkimaiseen ymparistoon. &
Muodoltaan yksinkertainen
pientalo sopii seka nykyisten
asuinalueiden
taydennysrakentamiseen etta
uusien alueiden rakentamiseen.

« Talon kokovaihtoehtoja on
kolme: 120, 140 ja 160 k-m?Z.

 Havainto: Markkinoilta
puuttuu kooltaan 50-100 k-m?
taydennysrakentamiseen
soveltuva valmistalomalli

Kaupunkiympariston toimiala

“Helsifiki-pientaloja Suursuofla Maunulassa (Kuva: Satu Tarula)



Pienia pientaloja

« Mammuttitalo: Olokoto

* Vivola Oy: Kotola-pientalo
* https://puuinfo.fi/arkkitehtuuri/pientalot/kotola/ _ I

* Aito Arkkitehtuuritoimisto Oy: Minitalo

» Talon ulkomittojen jalanjalki on 38 m2, sen koko
on 3,5 metria x 10,8 metria. Talo terasseineen

KOTOLA: Kaksike?roksisessa pientalossa on 4 huonetta, keittio, varasto

tarvitsee tilaa tontilla karkeasti minimissaan noin ja pihasauna. Huoneistoalaa on 91 neli6ta. [JENNI GASTGIVAR]
8mx16 m. _ -

] .. . MINITALO: Talon koko on perusmallissa 2h+kk n. 30 m2 (asuinpinta-ala 29 m2

* hitps://www.minihouse.fi/ +tekninen tila), ja korkeassa mallissa 3-4h+kk, 34-44 m2, lisdhuoneella 47 m2.



https://puuinfo.fi/arkkitehtuuri/pientalot/kotola/
https://www.minihouse.fi/

Olli Enne: Yksio puutarha§sa

* 40 nelion minitalo sopii takapihoille
« Omaan taloon kerrostaloasunnon hinnalla R
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Yksio puutarhassa, kerrosten pohjapiirrokset Kuva: Olli Enne
Huoneistoala 40m2 / kerrosala 49m2

Kaupunkiympariston toimiala
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Talotyyppien arviointia

Pienet pientalot

Rakennus on helppo sovittaa tontille

Kohtuuhintainen toteuttaa

+ Mahdollistaa monisukupolvisen
asumisen (esim. opiskelija tai
isovanhempi)

+ Mahdollistaa yksilollisen kodin ja oman

pihan

Kevennetty lupamenettely(?)

+ Tarjontaa loytyy jonkin verran

+ +

o+

- Ei vastaa tavoitteeseen perheasuntojen
lisaamisesta pientaloalueille

- Energiatehoton, paljon ulkoseinapinta-
alaa suhteessa asuinnelioihin
LVIS-liityntdjen hinta/m? kallis

4=

Perheasunnot

Tuovat aitoja mahdollisuuksia
pientaloasumisen lisaamiseen Helsingissa
Mahdollistaa yksilollisen kodin ja oman
pihan

Vakiintuneet menetelmat tontti- ja lupa-
asioissa

Markkinoilla loytyy erilaisia malleja

Vastaa tavoitteeseen perheasuntojen
lisaamisesta Helsinkiin

Taydennysrakentaminen pienentaa pihoja
ja saattaa peittaa nakymia

Kaupunkiympariston toimiala



Kaaviomaisia
esimerkkeja



Kaaviomaisia esimerkkeja

* Aluekohtaiset tarkastelut ja tiivistamisperiaatteet ovat tarkeita, jotta
voidaan taata tontinomistajien tasapuolinen ja samanarvoinen kohtelu

 Tonttikohtainen tarkastelu on hidasta, vie suunnitteluresursseja ja tuottaa
vahan kerrosalaa

« Seuraavilla dioilla esitetaan kaaviomaisia suunnitelmia, joissa on
tarkasteltu erilaisia taydennysrakentamisen tapoja sovitettuna
rakenteeltaan erilaisiin esimerkkikortteleihin

» Suunnitelmat havainnollistavat taydennysrakentamista ja konkretisoivat
lisarakentamismahdollisuuksia erilaisessa rakenteessa

Kaupunkiympariston toimiala



Tilvistamisesimerkki Ruotsista

» Kod arkitekter: Projekt 500K
« 500 000 mojligheter i vara tradgardar”
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https://kodarkitekter.se/projekt/500k/

Kaupunkiympariston toimiala



https://kodarkitekter.se/projekt/500k/

Kaupunkiympariston toimiala

Fysiskt mojligt?
Princip 1: Ja
Princip 2: Ja
Princip 3: Ja
Princip 4: Ja

Vilka uppdateringar kravs
i detaljplanen?

- Storre byggratter
- Tillat bostad inom hela kvarteret

Storre tomter gor att dven princip 4 ar
mojhg | Saritsiov. Hlustration av princip 1,

3och 4.
https://kodarkitekter.se/projekt/500k/



https://kodarkitekter.se/projekt/500k/

Esimerkkeja yleiskaavan mukaisista
pientalotonteista

Esimerkki 1:

Helsinki I

Tonttl, koko 980 m?
Rakennusoikeus 392 r

1a. Rivitalo ja pientalo
Yhteensa 420 k-m?
e=0,40

1b. Paritalo ja kaksi pie
Yhteensa 3684 k-m?
e=0,39

1c. Kolme pientaloa
(2x160 k-m? ja 1x96 m?)
Yhteensa 376 k-m?
e=0.38

Esimerkki 2:

Tontti, koko 1220 m?
Rakennusoikeus 488 m?

[ 2a_ Rivitalo ja pientalo
| Yhteensa 474 k-m?

o e=039

2b. Kaksi paritaloa
Yhteensa 476 k-m?
e=0,39

Esimerkki 3:

I *i

Talot sijoitetaan irfi katulinjasta,
Jolloin kadun puolelle saadaan
vieraspysékointipaikat.

Lahde: Pientaloalueiden tiivistaminen Helsingissa, Aura Pajamo, Ksv 2016

Kaupunkiympariston toimiala



Tiivistamisesimerkki (Tapaninvainio)

ALUEEN LUONNE SAILYY VAIKKA TEHOKKUUS KASVAA
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Nykytila Tiivistettyna
e=0,21 e=0,39

Lahde: Pientaloalueiden tiivistaminen Helsingissa, Aura Pajamo, Ksv 2016
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Esimerkkialue (Tapaninvainio)
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Lahde: Pientaloalueiden tiivistaminen Helsingissa, Aura Pajamo, Ksv 2016
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Vireilla olevia

taydennysrakentamis-
suunnitelmia



Asemakaavoitus

» Asemakaavoituksella on tarkea rooli pientaloasumisen edistamisessa

» Jo kaavoitetut kohteet osoittavat, etta kysyntaa pientalotonteille on

» Lahtokohtaisesti Helsingin pientaloalueet sijaitsevat paakaupunkiseudulla keskeisesti, ja ovat
hyvin saavutettavissa

« Paaseminen 0,4:n tehokkuuteen edellyttaa suunnitteluperiaatteiden laatimista, alueellisia
tarkasteluja ja osin uudistavaa lisarakentamista

» Pientaloalueiden tiivistamisen suunnittelu ja kaavoittaminen vaatii paljon tyota ja tuottaa vahan
kerrosalaa. Resurssitehokkuuden suunnittelu ja tehokkaat toimintatavat ovat jatkossa tarkeita.

» Jatkossa on tarkeaa huomioida viestinta maanomistajien suuntaan, ja kannustaa
osallistumaan kaavamuutoksiin, kun niiden laatiminen on ajankohtaista

« Pientaloalueiden suunnittelussa uudet avaukset sijoittuvat tulevaisuudessa Ostersundomiin
(osayleiskaavoitus kaynnistymassa)

« Uusia avauksia on mahdollista tehda myos laajentamalla pientaloalueita kaupungin maalle, mutta
talloin mennaan yleensa viher- ja virkistysalueille

« Asemakaavoituksen tulevien vuosien ohjelmoinnissa on hyva huomioida pientaloalueet, jotka
ovat kypsia muutoksille. Indikaattoreita osat mm. poikkeamishakemusten suuri maara, alueen

ari tai lahialueille kohdistuvat merkittavat maankayton muutokset.

Kaupunkiympariston toimiala



Jollaksen suunnitteluperiaatteet

Olemassa oleva, taydennettava asuinrakentamisen korttelialue (e < 0.4)

« Taydennysrakentamisen laajuus ja = o s s s
paikat seka Jollakseen sopiva riant :
rakentamisen tapa on esitetty B hesrri
periaatetasolla, taydennysrakenta-

akentamisen korttelialue (e = 0.4-1,2)

Tonttuvuoren ja Jollas-instituutin selvitysalue

mi sen painottu essa er'ty| SeSti Y. Saritabminein serpuis ks ek ahisss Kedridditine s Putrskaniemi
Jollaksentien varteen ja
Puuskaniemeen §
* Lopullinen rakentamisen mitoitus N il
ratkaistaan vasta varsinaisen =TI N S 8
asemakaavoituksen yhteydessa NN 12 Vo e Vi fm
A 2 Tonttuvuori

« Suunnitteluperiaatteiden hyvaksymisen . I
jalkeen asemakaavoitusta jatketaan a7/
pienempina erillisina hankkeina
sellaisilla alueilla, joilla
voimassaolevan asemakaavan
tarkistaminen on tarpeellista KYMP MAKAASKA

Pohjakartta: Kaupunkimittaus 2018
Kaupunkiympériston toimiala



semakaavoituksen vaiheistus, alustava luonnos

. ASEMAKAAVOITUKSEN VAIHEISTUS, ALUSTAVA LUONNOS

Aloltus ennen vuotta 2025
. I clemassa obevat korthalit, mahdollinen tBydennysrakentaminen
futkittavat vudet korttelialueet
2025 =
B olemassa oleval kortbell, mahdollinen tiydennysrakentaminen
-, I tutkittaval vudet korttelialueet
e 2035 =
.

olemassa cleval Kortlelll, mahdollinen tEydennysrakentaminan
Sanlahaminan melualueels sijoltiuval olemassa oleval korilelialuest
& uusia asunloja mahdollistavaa rakenlamista

y - Selvitysalue, ei alkataulua
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Lansi-Pakilan suunnltteluperlaatﬁeet

F 0% » ‘é
» Lansi-Pakilan suunnitteluperiaatteita valmistellaan. "‘

| S STRR, - NN 31 NN s
Nahtavilld 7.3-1.4.2022, asukastilaisuus 24.3.2022 fos ‘%*" WY e
* Visio: Mahdollistetaan pientalorakenteen '}f""-’ﬁ' N e o R E
taydentaminen ja lisaksi otetaan kantaa vaylien AL SRR o \ .
varsien kehittymiseen. N A% RN
Mahdollistetaan kerroksellisuus. Alueen keskeiset Bt L S peee™
ominaispiirteet sailytetdan. Mahdollistetaan uusia | et

asuntoja/asukkaita. Sujuvan ja turvallisen
liikkumisen edellytyksiin kiinnitetaan huomiota.

« Suunnitteluperiaatteiden valmistumisen jalkeen
on mahdollista aloittaa alueen varsinainen
asemakaavoitus sellaisilla alueilla, joilla voimassa
olevien asemakaavojen tarkistaminen katsotaan
tarpeelliseksi. Asemakaavamuutokseen
osallistuminen mahdollistetaan sykleissa esim. 3
vuoden valein. Asemakaavamuutosta hakeva
teettaa muutoksen edellyttamat selvitykset.

Kaupunkiympariston toimiala
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Puistolan Kaupunk

Mahdollistetaan pientalotonttien muuttaminen kerrostalotonteiksi
Puistolan aseman aarella '

+ OAS joulukuussa 2021

+ Asemakaavan muutoseh

o
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Ostersundomin nykyisten plentaloaluelden
kaavoitusohjelma =’

Uusi asuminen 9 \

Aikataulu Kaavoitusohjelman valmistelu 2021-2022
Lautakuntainfo 11/ 2021
UIH-tilaisuus 2.12.2021

Maanomistus Yksityinen / Kaupunki

Hankkeen kuvaus Tavoitteena on Ostersundomin vakiintuneiden

pientaloalueiden tdydennysrakentaminen alueella
olleiden pitkien rakennuskieltojen jalkeen.

Lisarakentaminen edistaa palvelujen yllapitoa alueella. &
Lisarakentaminen edellyttda kunnallistekniikan ja

|
Nykyisia pientaloalueita on mahdollista tiivistaa ennen Ry @

erityisesti vesihuollon kehittamista alueella

osayleiskaavoitusta. e i
" 4 il
T il
Hia e 1L [T
Hioaiigs e
Loiiie R e
Kaupunkiympariston toimiala Aciisus

Lits Basitir




Karhusaaren pohjoisosan asemakaavan
muutos

Aikataulu OAS 2018, paivitys 11-12/2021
Lautakuntainfo 11/ 2021 e N ) 1)~ trtx
UlH-tilaisuus 2.12.2021 = —— e A p—p TR
e — - — - = o Pidikadun |5hei 554 olevat
Kaavaehdotus 2023 s | ||t Dtz it o
Tark. Kaavaehdotus 2024 LT/ N = P TN
[ \ 1 ll e 13 ] =1 kewyen lkenteen siayhiayits g
{ \ ! | I'__Ilﬂ -1 nhamml(vs'\a.)s-n i -
H ey . e (i - Karwsaaren poboisosaan oy l\.‘ o
Maanomistus Yksityinen / Kaupunki L)) AT\ v AR ' P

b S = Eydernysrakeniamista 5 -~

Hankkeen kuvaus Kaavalla mahdollistetaan uuden paakatuyhteyden

rakentaminen Karhusaaren pohjoisosaan. Luodaan NV /1
edellytykset tulevan siltayhteyden suunnittelulle ja b 17| WSS
toteuttamiselle tulevaisuudessa. Saaren nykyinen D15 | M e
paayhteys mantereelle kulkee Natura-alueella ja sijaitsee
osittain tulvariskikorossa. Uudet kevyen liikenteen sillat
mahdollistavat Ostersundomin alueen virkistysyhteyksien
kehittamisen seka seudullisesti etta paikallisesti.

| alue, jonka suunnitielu kytkeytyy
4y Oste

Karhusaaren pohjoisosan vakiintuneelle pientaloalueelle
mahdollistetaan taydennysrakentaminen pitkien

rakennuskieltojen jalkeen niin, ettei rakentaminen haittaa
Ostersundomin osayleiskaavan valmistelua tai alueen . BTG
kehittamista jatkossa nykyista kaupunkimaisempana a = ks e
alueena. : R
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Landbon
suunnitteluperiaatteet ja
asemakaavan muutos

Suunnitteluperiaatteissa tutkitaan alueen tdydennysrakentamisen tapaa
ja maaraa, seka tarkastellaan alueen sisaisen viherverkoston
toiminnalliset ja laadulliset tavoitteet
Aikataulu:

* OAS loppuvuodesta 2021

* Suunnitteluperiaatteet (Kylk) kevat 2022

» Asemakaavan muutosehdotus (Kylk) kevat 2023 Suunnittelualueen rajaviiva
Rakennusoikeus, nykytilanne: . e e e

« Kaytetty noin 60%

« Kayttamatta noin 26 500 k-m?
Suunnittelualue noin 49 ha

« 214 erillispientalotonttia (AO) Ml

- 9 asumista palvelevaa huoltorakennusten tonttia (AH) Suunnitelualve A%

* 1 yleisten rakennusten tontti (Y)

 Puistoja (VP) ja lahivirkistysalueita (VL)

39.Ultuna

iy ff,.H'.nutersmtie

55. Ostersundom
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Johtopaatokset



Johtopaatokset

Pientaloasunnot monipuolistavat helsinkilaista asuntotarjontaa, tarjoavat valjempaa asumista ja erilaisia talotyyppeja, houkuttelevat lapsiperheita ja
lisdavat vetovoimaisuutta. Pientaloasumisen suosio on kasvanut koronapandemian myd6ta. Tarjoamalla pientaloasuntoja vastataan kasvaneeseen
kysyntaan.

Tiivistaminen estaa yhdyskuntarakenteen hajautumista, vaikka pientalo ei lahtdkohtaisesti ole energiatehokkain asumismuoto. L ahtdkohtaisesti
Helsingin pientaloasunnot sijaitsevat kaikki paakaupunkiseudulla keskeisesti. Tiivistaminen mahdollistaa nykyisen infran hydédyntamisen. Asuinalueen
tiivistyessa edellytykset palvelutarjonnan kehittamiselle paranevat.

Viemalla eteenpain seuraavia toimenpiteita, varmistetaan Yleiskaavan 2016 toteuttaminen ja kaupunkimaisen pientaloasumisen mahdollisuuksien
lisdaminen Helsingissa:

1.

Olemassa olevien pientaloalueiden uudistamiseksi laaditaan alueellisia suunnitteluperiaatteita vahintaan kahdella alueella vuosittain
pientaloalueiden ominaispiirteiden perusteella. Vuonna 2021 on kaynnistetty suunnitteluperiaatteiden laatiminen Lansi-Pakilan keskiosaan.
Seuraavissa vaiheissa selvitetaan edellytyksia tunnistetuilla alueilla, joilla nykyinen korttelitehokkuus on matalahko (mm. Vartiokyla, Vesala,
Myllypuro, Laajasalo, Puistola, Tapaninvainio, Suutarila, Maununneva ja Hakuninmaa). Suunnitteluperiaatteet ovat myos tarkea tydkalu viestia
tontinomistaijille alueen kehittamisen mahdollisuuksista.

Pientalovaltaisia alueita monipuolistetaan urbaaneilla ratkaisuilla hyvin saavutettavilla sijainneilla, esim. asemanseuduilla tai kerrostaloalueiden
rajapinnassa, jolloin mahdollistetaan elinkaariasuminen pientaloalueilla.

Vaikka painopiste on alueellisessa uudistamisessa, mahdollistetaan samalla myds nykyisten kaavojen mukainen tiivistaminen tonttikohtaisesti.
Arvioidaan, miten voimassa olevissa asemakaavoissa olevat maaraykset vaikuttavat mahdollisuuksiin tiivistaa tontteja pientalotontteina.

Pientaloalueiden suunnittelussa uudet avaukset kohdistetaan tulevaisuudessa Ostersundomiin, jossa osayleiskaavoitus kaynnistyy
alkuvuodesta 2022. Uusia avauksia on mahdollista tehda myds laajentamalla ja tdydentamalla jonkin verran nykyisia pientaloalu eita. Naita
arvioidaan tapauskohtaisesti osana asemakaavoitusta.
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