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Kasiteltava tassa kokouksessa
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Kaupunkisuunnittelulautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
asunto-osakeyhtioiden purkavasta lisarakentamisesta ja asunto-
osakeyhtidlain muutostarpeesta (b-asia)

HEL 2017-001127 T 03 00 00
Lausuntoehdotus
Kaupunkisuunnittelulautakunta antaa lausunnon kaupunginhallitukselle:

Oikeusministerio on pyytanyt Helsingin kaupungilta lausuntoa asunto-
osakeyhtioiden purkavasta lisarakentamisesta ja asunto-osakeyhtiolain
muutostarpeesta 31.3.2017 mennessa. Alkuperainen lausuntopyyntd
on julkaistu lausuntopalvelu.fi;:ssa ao. kysymyksineen. Alla on esitetty
kaupunkisuunnittelulautakunnan nakemykset kaupunkisuunnitteluun ja
kaavoitukseen liittyviin kysymyksiin.

Onko purkava lisdrakentaminen mielestanne yleisesti ottaen tarkoituksenmukainen
keino asunto-osakeyhtididen kiinteistonpidon ja yhdyskuntarakenteen kehittamisek-
si?

Purkava lisarakentaminen on yksi keinoista yhdyskuntarakenteen kehit-
tamiseksi tiivistyvassa kaupunkirakenteessa. Asumisen vaatimukset,
samoin kuin liikkumistottumukset, ovat muuttuneet Iahidrakentamisen
aikakaudesta. Urbaanille kaupungille on tilaus, johon halutaan vastata
Helsingissa mm. raideliikenteen verkostokaupungin toteuttamisella.

Asunto-osakeyhtion sijainti esimerkiksi raideliikenteen aseman lahei-
syydessa voitaisiin katsoa erityisen hyvaksi lahtokohdaksi selvittaa
huonokuntoisten rakennusten purkamista ja korvaamista tehokkaam-
malla uudisrakentamisella. Helsingin uuden yleiskaavan tavoitteena on
asemanseutujen kaupunkirakenteen tehostaminen ja maankayton tii-
vistaminen.

Mahdollisia purkavan lisarakentamisen kohteita voisivat olla erityisesti
vuosina 1960-, 70- ja 80-luvuilla toteutetut rakennukset ja alueet. Edel-
lytykset ovat parhaat hissittomissa 3-4 kerroksisissa taloyhtidissa, jotka
on aikanaan toteutettu hyville sijainneille alhaisella korttelitehokkuudel-
la. Korttelirakenteiden tehostaminen voi lisata myos huomattavasti
asukkaiden asumisviihtyvyytta ja kaupunkiympariston koettua laatua.

Kaikki sijainniltaan ja/tai ialtdan sopivat asuntoyhtiot eivat tayta purka-
misen edellytyksia. Osassa investoinnit peruskorjauksiin on tehty hiljat-
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tain tai alueisiin ja rakennuksiin liittyy suojeluarvoja, joiden takia purka-
minen ei ole mahdollista.

Onko purkavan lisarakentamisen vaikutukset eri toimijoiden kannalta tunnistettu ja
kuvattu VTT:n selvityksessa (ks. Liite 2) riittavalla tavalla? Jos ei, milta osin vaikutu-
sarviota on jatkovalmistelussa tadydennettava?

Selvityksen sivulla 56 olevassa Taulukossa 5 on esitetty purkavan lisa-
rakentamisen vaikutuksia eri toimijoiden kannalta. Purkavaan lisara-
kentamiseen liittyvaa tutkimustietoa ei viela juurikaan ole, joten sita tay-
tyy systemaattisesti kerata hankkeiden yleistyessa. Kaupunkisuunnitte-
lulautakunnan nakemyksen mukaan kunnan kannalta esitetyt vaikutuk-
set on tunnistettu ja kuvattu hyvin.

Onko hankkeen taloudellisia vaikutuksia kuvaavat VTT:n laskelmat (ks. Liite 2) laa-
dittu asianmukaisesti ja voidaanko niita kayttaa vaikutusarvioinnin pohjana?

VTT:n laskelmien sisaltoon on kaupunkisuunnittelun kannalta vaikea
ottaa suoraan kantaa, mutta esimerkit sinansa konkretisoivat asiaa hy-
vin. Kiinteistdvirasto arvioinee tata osaltaan Helsingin kannalta.

Tulisiko purkavaa lisarakentamista helpottaa ainoastaan tehokkaamman asuinra-
kentamisen mahdollistamiseksi vai pitaisikd sen olla kaytettavissa myds laajemmin
uudisrakentamiseen (esim. yhdistetty asuintalo- ja liikekeskusrakentaminen)?

Purkavan lisdrakentamisen tulisi olla kaytettavissa oleva keino myoés
esimerkiksi ostoskeskusalueiden kehittdmisessa. Ostoskeskuksista on
vuosikymmenten aikana muodostunut kaupunginosien asiointi- ja koh-
taamispaikkoja, ja niiden ymparille on kehittynyt monipuolista toimintaa.
Laheskaan kaikki Helsingin ostoskeskukset eivat talla hetkella vastaa
nykyaikaisia vaatimuksia. Ne erottuvat ymparistoaan tehottomampina
alueina maankayton kannalta eika tilarakenne vastaa nykyvaatimuksia.

Ostokeskusten purkamiseen tahtaavassa kaupunginosien kehittami-
sessa tulee kuitenkin varmistua siita, ettei kaupunginosakeskusten ja
lahikeskusten toiminnallinen monipuolisuus heikkene, vaan painvas-
toin. Helsingin uuden yleiskaavan kaavamaaraysten mukaan keskusto-
ja tulisi kehittaa toiminnallisesti sekoittuneina kaupan ja julkisten palve-
lujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen, puistojen, virkistys- ja liikunta-
palvelujen seka kaupunkikulttuurin alueina. Keskusta-alueiden tulisi
erottua ymparistdaan tehokkaampina ja monipuolisempina. Esimerkiksi
hybridirakennukset mahdollistaisivat keskustojen monipuolisen kehitta-
misen, ja toisivat alueille elavyytta ympari vuorokauden. Tallaisesta on
esimerkkina esimerkiksi jo toteutunut Myllypuron keskustan uudistami-
nen.

Onko teilla arviota purkavan lisarakentamisen vaikutuksesta rakennusmarkkinoihin?
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Kaupunkitaloudelliselta kannalta rakentaminen kannattaa keskittaa sin-
ne, missa kysynta on suurinta. Tiivis ja hyvin saavutettava kaupunkira-
kenne tuottaa kasautumisetuja, joista hyotyvat seka asukkaat ja yritta-
jat ettd kaupunki. Markkinoilla esiintyy jatkuvasti kysyntaa esimerkiksi
kayttotarkoituksen muutoksille toimitiloista asumiseen, joten myos pur-
kavalla lisarakentamisella saattaisi olla rakennusmarkkinoita vilkastut-
tava vaikutus.

Onko purkavan lisarakentamisen yhteydessa ratkaistavat kysymykset mielestanne
tunnistettu arviomuistiossa riittavalla tavalla? Jos ei, mita muita ratkaistavia kysy-
myksia asiaan liittyy?

Arviomuistiossa on tunnistettu olennaiset asiat. Purkavan lisarakenta-
misen hankkeen toteutumisedellytyksiin vaikuttavat monet tapauskoh-
taiset muuttujat, kuten muistiossa on todettu.

Talla hetkella Helsingissa purkavan lisarakentamisen hankkeet ovat to-
dennakdisesti kannattavia keskeisilla alueilla, kun taas matalamman
hintatason alueilla hankkeiden liikkeellelahtd edellyttanee kerrosalan
moninkertaistumista. Suurimman kysynnan alueilla korkea hintataso
mahdollistaa myds pienempien hankkeiden taloudellisen toteuttamisen.

Pidatteko arviomuistiossa tunnistettuja saantelykeinoja purkavan lisarakentamisen
helpottamiseksi riittavina/tarpeellisina? Kommenttinne mahdollisista puutteista tai
ongelmallisina pitdmistanne ehdotuksista?

Kaupunkisuunnittelulautakunta toteaa saantelykeinojen osalta, etta
oleellista ainakin on, etta laki takaa sen, etta osakkaille annetaan paa-
toksenteon pohjaksi riittavan tarkat tiedot, joilla arvioida hanketta. Silla
turvataan paatoksen pysyvyys ja pitavyys. Tama on kaupunkisuunnitte-
lun nakdkulmasta oleellista, jotta asemakaavan muutos saadaan lop-
puun vietya.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan nadkemyksen mukaan myds muut toi-
mijat tulisi joillain keinoilla sitouttaa hankkeeseen, jotta millaan taholla

ei olisi mahdollisuutta, ei ainakaan ilman hyvaksyttavaa syyta peraytya
hankkeesta sen ollessa jo pitkalla.

Onko osakkaiden tiedontarpeet purkavasta lisarakentamisesta paatettaessa mieles-
tanne arviomuistiossa tunnistettu riittavalla tavalla? Jos ei, mitda muita tiedontarpeita
osakkailla on?

Osakkaiden tiedontarpeet ja tietoihin perehtymiseen tarvittava aika on
tunnistettu arviomuistiossa riittavalla tavalla. Koska asumiseen liittyy
usein vahvoja tunteita, ja muutokset tutussa elinymparistossa koetaan
helposti uhkina, on tarkeaa toimia siten, etteivat asianomaiset karsisi
turhista peloista hankkeita suunniteltaessa ja arvioitaessa. Oikein suun-
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nitelulla ja kohdennetulla, kaavoitushankkeisiin integroidulla viestinnalla
on tassa erittain keskeinen rooli.

Pitaisikd hankkeen kaynnistamisen taloudellisista ja/tai muista edellytyksista mie-
lestanne saataa maaraenemmistovaatimuksen lisaksi tarkemmin laissa?

Saattaisi olla perusteltua harkita, ettd hankkeen maankaytolliset edelly-
tykset tulisi alustavasti selvittaa kunnalta.

Oletteko samaa mielta arviomuistiossa esitetysta lainvalmistelutoimeksiannon paa-
piirteittaisesta rajauksesta?

Arviomuistiossa on todettu, ettd mahdollinen lainvalmistelutoimeksianto
on rajattava koskemaan vain purkavan lisarakentamisen paatoksen-
teon helpottamiseksi tarvittavia asunto-osakeyhtidlain muutoksia. Ra-
jaus lienee perusteltu.

Onko tiedossanne asunto-osakeyhtidlain ja muun arviomuistiossa mainitun lainsaa-
dannon lisaksi muita lainsaadanndon muutostarpeita, jotka olennaisesti helpottaisivat
purkavaa lisarakentamista?

Talla hetkella ei ole tiedossa muita purkavaa lisarakentamista olennai-
sesti helpottavia lainsaadanndn muutostarpeita.

Muut kommentit

Helsingissa tdydennysrakentamisen osuuden tulee olla vahintaan 40 %
asuntotuotannosta tulevina vuosina. Taman tavoitteen saavuttaminen
edellyttdd muutoksia nykyisessa kaupunkirakenteessa ja ennakkoluulo-
tonta suhtautumista myos purkamistavoitteisiin. Purkava lisarakentami-
nen on monin paikoin varteenotettava vaihtoehto kaupunginosien uu-
distamisessa ja kehittamisessa seka etenkin vanhempien ja huonokun-
toisempien kaupunginosien imagon parantamisessa.

Esittelijan perustelut
Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt kaupunkisuunnittelulautakuntaa anta-
maan asiasta lausunnon kaupunginhallitukselle viimeistaan 3.3.2017.

Esittelija

yleiskaavapaallikkd

Rikhard Manninen
Lisatiedot

Satu Tarula, yleiskaavasuunnittelija, puhelin: 310 37164

satu.tarula(a)hel.fi

Liitteet
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

kaupunkisuunnittelu@hel.fi www.hel.fi/kaupunkisuunnittelu F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 6/2017 5 (5)
Y~ Kaupunkisuunnittelulautakunta

Ykp/8
28.02.2017
1 Lausuntopyynnon liite 1, arviomuistio
2 Lausuntopyynndn liite 2, Asunto-osakeyhtididen purkava lisarakentami-
nen, raportti

3 Oikeusministerion lausuntopyyntdé 30.1.2017
Oheismateriaali

1 OM, saate 30.1.2017
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