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Kaj / Den av ledamoten Maija Anttila vackta motionen om mer
kompletteringsbyggande och renoveringar i innerstaden
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Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Beslutsforslag

Foredraganden

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens férslag anse
den av ledamoten Maija Anttila vackta motionen vara slutligt
behandlad.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, forvaltningssekreterare, telefon: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Valtuutettu Maija Anttilan aloite

Stadsfullmaktige beslutar anse den av ledamoten Maija Anttila vackta
motionen vara slutligt behandlad.

Ledamoten Maija Anttila féreslar i sin motion att staden bér uppmuntra
bostadsaktiebolagen i innerstaden till att utreda olika alternativ for
kompletteringsbyggande pa sin tomt eller eventuellt 6vervaga
tillbyggnad pa tomterna.

Stadsstyrelsen hanvisar till utlatandena som kommit in och konstaterar
att det pa utvecklingsavdelningen vid ekonomi- och planeringscentralen
fungerar ett tvaradministrativt projekt for kompletteringsbyggande som
tillsattes ar 2011. Bland de viktigaste malen for projektet ar att utveckla
livskraften i ytterstaden med hjalp av kompletteringsbyggande. Som
resultat av projektet for kompletteringsbyggande har man bland annat
samlat ihop anvisningar och material fér invanare, bostadsaktiebolag
och aktorer i branschen i Helsingfors pa en webbplats samt framjat
aktiv interaktion pa massor, olika slags evenemang och lokala
invanartillfallen.

Pa stadsplaneringskontoret har kompletteringsbyggandet framjats
sarskilt inom projektet Forstadernas renassans. Projektet ar strategisk
planering av markanvandningen, dar skapandet av férutsattningar for
kompletteringsbyggande spelar en central roll. Dessutom har det for
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Beslutshistoria

flera stadsdelar tagits fram lokala 6versiktsplaner for
kompletteringsbyggande och utifrdn dem har planeringen fortsatts per
delomrade med en detaljplan. For att fa i gang tillbyggnad pa tomterna
har stadsplaneringskontoret aven forsoksvis erbjudit hjalp med
planeringen sa att den utarbetade planen inte binder
bostadsaktiebolagen till tillbyggnad.

De mest betydande incitamenten for tillbyggnad som star till stadens
forfogande ar tillbyggnadsersattningen som betalas for arrendetomter
och hdjandet av den nedre gransen for forfarandet med
markanvandningsavtal sa att forfarandet inleds forst da den betydande
nyttan 6verskrider 1 000 000 euro.

| fortsattningen ska attraktionskraften av tillbyggnad 6kas aven genom
detaljplanelaggning. Pa stadsplaneringskontoret bereds for tillfallet ett
forslag om att tillstand for tillbyggnad pa tomter for flervaningshus kan
beviljas genom ett undantagsférfarande som ar lattare for den
sokande, i stallet for genom en detaljplaneandring. Forslaget tas upp
for behandling i stadsplaneringsnamnden under varen 2012.

Malet med alla ovannamnda atgarder ar att uppmuntra och locka
bostadsaktiebolagen till att utveckla sina egna fastigheter bland annat
genom tillbyggnad. Det ar meningen att samarbetet for att framja
tillbyggnad fortsatter mellan stadsplaneringskontoret och
utvecklingsavdelningen vid ekonomi- och planeringscentralen samt
andra forvaltningar.

Stadsstyrelsen anser det ovanstaende utgora en tillracklig utredning i
saken.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, forvaltningssekreterare, telefon: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Valtuutettu Maija Anttilan aloite

Kaupunginhallitus 02.05.2012 § 505
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Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Maija Anttilan
aloitteen loppuun kasitellyksi.

23.04.2012 Poydalle

kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Suvi Ramo, hallintosihteeri, puhelin: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelulautakunta 06.03.2012 § 97
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Paatos

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle
seuraavan lausunnon:

Helsingin kaupunki jarjesti vuonna 1997 avoimen ideakilpailun
asuntorakentamismahdollisuuksien kartoittamiseksi Helsingissa.
Kilpailun voitti arkkitehti Juha llosen ehdotus "Kallion katot”, jossa
tutkittiin ullakkorakentamisen laajentamista 1960-luvun rakennuksiin ja
lisaksi 1960-luvulla ja sen jalkeen rakennettujen tasa- tai loivasti
vinokattoisten asuinrakennusten kattojen kayttamista asuinkerroksen
rakentamiseen.

llosen ehdotus kohdistui Kallion kaupunginosaan Kallion kirkon
ymparistoon, josta llonen kartoitti muutamasta korttelista 8 000
tonttimaaneliometrin rakentamismahdollisuuden. Laajennettuna ajatus
koko kaupunkiin kyseessa voi olla merkittava
lisarakentamismahdollisuus, josta hyotyisivat ennen kaikkea
peruskorjauskustannusten kanssa painivat taloyhtiot.

Taydennysrakentamista on kaupunkisuunnitteluvirastossa edistetty
erityisesti Esikaupunkien Renessanssi -projektissa. Projekti on
strategista maankaytdn suunnittelua, jossa keskeisessa roolissa on
edellytysten luominen tadydennysrakentamiselle.
Taydennysrakentamisella ja kaupunkitilaa kehittamalla parannetaan
esikaupunkialueiden asumistasoa ja viihtyisyytta. Projekti keskittyy
esikaupunkialueille, mutta siitd saatuja kokemuksia voidaan hyodyntaa
koko kaupungissa.
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Viraston sitoviin toiminnallisiin tavoitteisiin on jo vuosia kuulunut
taydennysrakentaminen — vuonna 2012 asemakaavoitetusta
asuntokerrosalasta vahintaan 25 % on taydennysrakentamista.
Kantakaupungin alueella Iahes kaikki lisarakentaminen voidaan laskea
taydennysrakentamiseksi, silla tiivistaminen tukeutuu aina olemassa
olevaan kaupunkirakenteeseen ja kunnallistekniikkaan. Hankkeiden
laajuus vaihtelee suuresti. Esimerkiksi ullakkoasuntoja on valmistunut
vuosittain joitakin kymmenia. Olemassa olevien rakennusten katoille ja
ullakoille rakentaminen voi siten olla volyymiltdan vain pieni osa
taydennysrakentamista. Kattorakentaminen voi kuitenkin tarjota
uudenlaisia, laadullisesti hyvia ja standardeista poikkeavia asuntoja
kantakaupungin alueelle.

Helsingissa on vuodesta 1987 ollut voimassa alueellinen
poikkeaminen ullakoiden rakentamiseksi asuinkayttoon, joten
ullakkohankkeet eivat vaadi asemakaavan muuttamista. Hankkeita on
ohjattu vuodesta 2009 lahtien rakennusvalvontaviraston asettamassa
ullakkotiimissa, jossa on myos kaupunkisuunnitteluviraston edustaja.
Taloyhtiéita ja suunnittelijoita varten on tuotettu lisaksi
rakentamistapaohje ja menettelyohje. Ullakkorakentamisesta on
jarjestetty myos nayttely kaupunkisuunnitteluviraston Laiturilla, jossa
esiteltiin ullakkohankkeita, ohjeita ja valmistuneita kohteita.

Ullakkohankkeiden yhteydessa taloyhtioita on velvoitettu parantamaan
talon asukkaiden asuinolosuhteita tapauskohtaisesti esimerkiksi
pihajarjestelyja parantamalla ja yhteistiloja lisaamalla. Hankkeissa ei
ole vaadittu muuten lisarakentamisen yhteydessa velvoitettuja
autopaikkoja eika ullakkoasuntojen esteettomyytta.

Eduskunta saati 21.12.2010 lain kevennettyjen rakentamis- ja
kaavamaaraysten kokeilusta kolmeksi vuodeksi.
Kaupunkisuunnitteluvirastossa valmistellaan talla hetkella esitysta siita,
etta kerrostalotonttien lisarakentamista voitaisiin sallia
poikkeamismenettelylla. Ehdotus tasta tulee
kaupunkisuunnittelulautakunnan kasittelyyn lahiaikoina.

Ylimaaraisen kerroksen rakentamista asuinrakennuksen katolle on
tutkittu muutamissa hankkeissa. Laajasaloon on tehty kolme
asemakaavan muutosta, joista yksi on johtanut toteutukseen arkkitehti
Ulpu Tiurin suunnitelmien pohjalta. Helsingin uusille merenranta-
alueille on kaavoitettu runsaasti rivitalotyyppisia asuntoja rakennusten
ylimpiin kerroksiin. Naista saatuja kokemuksia voidaan hyddyntaa
myo0s vanhan rakennuskannan korottamisessa.

Kalliossa on yhdessa kohteessa 1960-luvun asuinrakennuksen katolla
sijaitseva varastotila muutettu asuinkayttoon ullakkopoikkeamisella.
Kesken jaaneita hankkeita on ollut muutamia. Nama hankkeet ovat
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perustuneet ullakkopoikkeamiseen eli kaytanndssa julkisivulinjasta
sisdan vedetyn katolla sijaitsevan varastokerroksen hyodyntamiseen.
Ongelmana on ollut tilojen mataluus. Ullakkopoikkeamisen ehtojen
mukaisesti rakentamisen tulee tapahtua paaosin olemassa olevan
vesikaton sisapuolella. Valttamattoman katon korotuksen vuoksi
hankkeet eivat useimmiten voi perustua alueelliseen
ullakkopoikkeamiseen.

Rakennuksen varsinainen korottaminen yhdella kerroksella vaatii
asemakaavan muutoksen, joka on usein raskas prosessi verrattuna
siita saataviin hyotyihin. Rakennushanke on lisaksi uudisrakentamista,
jota koskevat nykyiset esteettomyys, energia, autopaikka ym.
saadokset. Esimerkiksi autopaikkojen osoittaminen tiiviissa
kaupunkiymparistdssa on osoittautunut monessa hankkeessa
taloyhtidlle kynnyskysymykseksi. Kaupunkisuunnitteluviraston mukaan
esikaupunkialueilla kaytetty alueellinen
taydennysrakentamissuunnitelma ei ole hyddyllinen ohjausvaline
Kalliossa, silla jokainen rakennus on hyvin yksilollinen ja Kallion osa-
alueet poikkeavat merkittavasti toisistaan.

Jokaisessa hankkeessa tulee yksittaisen rakennuksen suojeluarvojen
lisaksi kiinnittaa erityistd huomiota muutosten vaikutuksiin
kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriymparistoon mukaan lukien
valtakunnallisesti arvokkaat ymparistot. Lisaksi on otettava kantaa
pysakoinnin jarjestamiseen, asumisolosuhteiden kehittamiseen seka
rakennusten runkojen kantokykyyn.

Kaupungilla on erillinen hissiprojekti, jonka ohjausryhmassa on myds
kaupunkisuunnitteluviraston edustaja. Taloyhtiot ovat hyvin tietoisia
hissien rakentamisen tuista ja mahdollisuuksista. Hissiprojektin ja
hissiasiamiehen palveluja voitaisiin esitella myds jonkin sopivan
nayttelyn ohessa.

1960-luvun ja mydhempien asuinrakennusten kattojen kayttaminen
asuinrakentamiseen on kannatettavaa erityisesti uudenlaisten
asuntotyyppien mahdollistamiseksi. Kallion kaupunkikuva on rikas ja
vaihteleva. Suurimpaan osaan Kallion 1960-luvun asuinrakennuksia
sopii kattokerroksen rakentaminen. Kattokerroksen kayttdéonotto
voidaan nahda kyseisten rakennusten modernististen esikuvien
tavoitteiden muistumina. Myods katoille rakennettavat asukkaiden
yhteistilat ja kattopuutarhat olisivat positiivinen lisa paitsi asukkaille
myds Kallion kaupunkikuvan moninaisuudelle.

Kaupunkisuunnitteluviraston monet edella mainitut toimenpiteet tukevat
Kallion kattojen rakentumista ja koko kantakaupunkialueen
lisdrakentamisedellytyksia. Hankkeiden kaynnistyminen on kuitenkin
tonttien haltijoiden harkinnassa, jotka punnitsevat paatoksissaan
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hankeen hydtyja ja haittoja. Mahdollisissa hankkeissa voitaisiin
soveltaa lakia kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten
kokeilusta. Konkreettisten hankkeiden yhteydessa voitaisiin myos tutkia
ullakkorakentamista vastaavien ehtojen ja menettelytapojen
soveltuvuutta. Kaupunkisuunnitteluvirasto jatkaa yhteisty6ta talous- ja
suunnittelukeskuksen kehittamisosaston seka muiden hallintokuntien
kanssa lisa- ja taydennysrakentamisen edistamiseksi seka harkitsee
lisaksi rakennusten korotushankkeiden ottamista nayttelyohjelmaansa
osana laajempaa kokonaisuutta, jossa esiteltaisiin
taydennysrakentamista Helsingissa ja muissa kaupungeissa Suomessa
ja ulkomailla.

Paatosjakelu:
- kaupunginhallitus

asemakaavapaallikko
Olavi Veltheim

Satu Tyynila, toimistopaallikkd, puhelin: 310 37187
satu.tyynila(a)hel.fi

Niklas Lahteenmaki, arkkitehti, puhelin: 310 37260
niklas.lahteenmaki(a)hel.fi

Rahoitusjohtaja 15.2.2012
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Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittamisosastolla toimii 2011
perustettu taydennysrakentamisprojekti, joka on poikkihallinnollinen
kehittamisprojekti. Tarkeimpia paamaaria on esikaupunkialueiden
elinvoimaisuuden kehittaminen taydennysrakentamisen avulla.
Taydennysrakentamisen edistamiseksi projekti kehittaa nykyisia
toimintatapoja ja etsii uusia keinoja ja mahdollisuuksia. Toimenpiteet
ovat yleisia ja kaytannonlaheisia siten, etta ne edistavat koko
kaupungin taydentymista.

Taloyhtididen kannustimena tonttiensa lisarakentamiseen ja
rakennusten korottamiseen on useimmiten peruskorjauksien
kustannukset, mutta esteena on yleensa tiedonpuute ja mielikuvat
uhkatekijoista. Taman ongelman ylittdmiseksi ja keskustelun
avaukseksi taloyhtididen suuntaan on taydennysrakentamisprojekti
koonnut ohjeaineistoa. Internet-sivustoon
www.taydennysrakentaminen.hel.fi on koottu tietoa mm. oman tontin
lisarakentamisprosessista ja paatoksenteosta niin kaupungin
organisaatiossa kuin taloyhtidissa. Aineisto on suunnattu helsinkilaisille
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asukkaille, taloyhtidille ja alan toimijoille, joilta sivujen kautta saadaan
myOs palautetta toiminnan suuntaamiseksi.

Lisaksi projekti on mukana VTTn ja Aalto-yliopiston "ApRemodel -
Uudistava korjausrakentaminen asunto-osakeyhtidissa ja
vuokrataloyhtidissa’- tutkimushankkeessa, jossa kartoitetaan
taydennysrakentamisen hyotyja taloyhtidille ja laaditaan tietopakettia
mm. taloudellisista, juridisista ja projektien hallintaan liittyvista
kysymyksista. Lakiasioihin liittyvaa osuutta valmistellaan yhdessa
Kiinteistdliiton juristien kanssa. Tama tietopaketti taydentaa puuttuvilta
osin ohjeaineistoa: lisdys tehdaan taman vuoden aikana. Samalla
sivuille avataan kooste Helsinkiin toteutuneista tonttien
lisarakentamishankkeista ja rakennusten korotus- ja ullakkohankkeista.
Taydennysrakentamisen edistamiseksi tehdaan aktiivista
vuorovaikutusta myds messuilla, erilaisissa tapahtumissa ja
alueellisissa asukastilaisuuksissa. Omaa nayttelya ei aiheesta ole viela
pidetty, mutta aineiston taydentyessa se voi olla ajankohtaista.

Kaupungin merkittavimmat ns. porkkanat eli kannustimet
lisdrakentamiseen ovat vuokratonteilla maksettava
taydennysrakentamiskorvaus ja omistustonteilla
maankayttdsopimusmenettelyn alarajan nostaminen siten, etta
menettely kaynnistyy vasta kun merkittava hyoty ylittaa 1 000 000
euroa. KiinteistOvirasto vastaa naiden kannustimien kehittamisesta
yhteistyossa projektin kanssa. Kooste kannustimista ja niihin liittyvista
menettelytavoista sisaltyy ohjeaineistoon.

Ullakkorakentaminen ei edellytd asemakaavan muuttamista:
Helsingissa on vuodesta 1987 ollut voimassa alueellinen poikkeuslupa
asuinkerrostalojen ullakkojen kayttamiseen asuinrakentamiseen 1.-27.
kaupunginosissa. Vuodesta 2009 poikkeuslupa on koskenut kaikkia
kaupunginosia. Ullakolle rakentamisen yhteydessa tulee esim.
kunnostaa yhtion pihaa tai yhteistiloja. Myos hissin rakentaminen
lasketaan kompensaatioksi saadulle lisakerrosalalle.
Rakennusvalvontaviraston johtoryhma asetti vuoden 2009 alusta
l&htien toimimaan nk. ullakkotiimin, joka hoitaa keskitetysti
ullakkorakentamista koskevia lupahakemuksia ja tyonaikaista
valvontaa. Lisaksi ullakkorakentamisesta on tuotettu paljon
ohjeaineistoa kuten menettelytapaohje ja ullakkorakentamisen
rakentamistapaohje. Ullakkotiimin edustaja on mukana myds
taydennys-rakentamisprojektin ohjausryhmassa.

Rakennusten korottaminen ja esimerkiksi Kallion kattojen
lisarakentaminen edellyttavat lahes aina kaavamuutosta. Talla hetkella
kaupunkisuunnitteluvirastossa valmistellaan esitysta, kuinka lakia
kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta voitaisiin
hyodyntaa lisarakentamishankkeissa. Konkreettisesti tama tarkoittaa
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ehdotuksia, millainen lisarakentaminen olisi sallittua ilman
kaavamuutosta. Asia tulee kaupunkisuunnittelulautakunnan kasittelyyn
kevaan 2012 aikana. Vantaa kokeilee parhaillaan saman lain puitteissa
kokonaisen kerrostalon rakentamista poikkeusluvalla Myyrmakeen.

Useisiin kaupunginosiin on laadittu kaupunkisuunnitteluviraston
toimesta alueellisia taydennysrakentamisen yleissuunnitelmia, joiden
pohjalta on sitten jatkettu suunnittelua osa-alueittain asemakaavalla.
Taman tyyppinen yleissuunnitelma on hyva tapa keskustella
asukkaiden kanssa kerralla koko alueen kehittamisesta ja
taydennysrakentamisen vaikutuksista. Yleissuunnitelmiin on sisallytetty
seka uusia taydennysrakentamisen paikkoja etta nykyisten tonttien ja
rakennusten muutoksia. Jalkimmaisten osalta paatos
jatkosuunnittelusta ja toteuttamisesta jaa tonttien haltijoille.

Tonttien lisarakentamisen kayntiin saamiseksi on
kaupunkisuunnitteluvirasto tarjonnut kokeiluluontoisesti
suunnitteluapua mm. Mellunkylan taloyhtidille siten, ettei suunnitelma
sido yhtidita lisarakentamaan. Aineistosta on suuri apu taloyhtididen
sisaisissa keskusteluissa. Taloyhtiot teettavat suunnitelman rinnalla
arvioita peruskorjaushankkeiden kustannuksista ja aikatauluista eri
vaihtoehtojen pohjalta: yhtion asukkaat viime kadessa valitsevat joko
lisarakentamisen ja korjaamisen tai vain korjaamisen.

Kokeilun jatkaminen normaalimenettelyksi kaikilla alueilla edellyttaisi
merkittavaa resurssilisaysta eika nain ole tarkoitus tehda. Kokeilun
tavoitteena on hyvan esimerkin kautta saada taloyhtiot ymmartamaan
suunnitteluvaiheen tarkeys ja panostamaan siihen omatoimisesti tai eri
yhtididen yhteistydna. Suunnitelmat ja tasta tyosta saadut opit
julkaistaan Internet-sivustolla taloyhtididen kaytya sisaiset
keskustelunsa.

Hissien rakentamista Helsingissa edistaa hissiprojekti, jonka kaytannon
toiminnasta vastaava hissiasiamies tyoskentelee talous- ja
suunnittelukeskuksen kehittamisosastolla. Hissiprojektin tehtavana on
edistaa hissien rakentamista helsinkilaisiin asuinkerrostaloihin, joissa
on vahintaan kolme kerrosta seka edistaa valtion hissiavustuksen
kayttoa. Valtion Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA)
hissiavustus uuden hissin rakentamiseen on 50 % ja Helsingin
kaupungin avustus 10 %. Yhteensa hissiavustusta uuden hissin
rakentamiseen saa Helsingissa 60 %. Hissiprojektin tarkeimpia
toimintatapoja ovat tiedottaminen ja neuvonta. Neuvonta koskee
erityisesti lainsaadantoa, rahoitusta ja teknisia kysymyksia.
Yhteistydmuotoja hissiprojektin ja tdydennysrakentamisprojektin valilla
kartoitetaan vuoden 2012 aikana.
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Lisatiedot

Kaikkien naiden toimien tavoitteena on taloyhtididen innostaminen ja
houkutteleminen kehittamaan omia kiinteistéjaan mm. lisarakentamisen
keinoin. Hyvat esimerkit ja aktiivinen ty6 saavat toivottavasti lumipallon
likkeelle siten, etta eri alueet — myos kantakaupunki — taydentyvat
uusilla asunnoilla.

Siivola Mari, projektinjohtaja, puhelin: 310 25713
mari.siivola(a)hel.fi
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