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1. Johdanto

Helsinkildinen asuntorakentaminen on perustunut kes-
kuskaupungeille ominaiseen tiiviiseen kaupunkirakentee-
seen ja sitd myodden paaosin kerrostalorakentamiseen.
Esimerkiksi vuonna 2021 koko kaupungin asuntotuotan-
nosta hieman yli 90 prosenttia valmistui kerrostaloihin,
minka vuoksi niiden tarjonta ja ominaisuudet on néhty
Helsingissa erityisen tarkeiksi (Bayar 2022, 14.).

Kehittyva kerrostalo -ohjelma on Helsingin kaupungin
asuntopoliittinen innovaatio- ja yhteisty6ohjelma kaupun-
gin ja rakennusalan, rakennuttajien seké asuntosuun-
nittelun toimijoiden kesken. Ohjelman juuret juontavat
2000-luvun taitteeseen, jolloin Helsingissa havahduttiin
useaan kaupunkiasumista muuttavaan kehityskulkuun.
Naita ilmioita olivat esimerkiksi lapsiperheiden lisatilan-
tarpeesta ja oman pihan toiveista kumpuavat muutot

kehyskuntiin seka kerrostalotuotannon yksipuolistumi-
sesta juontanut tarve tuottaa Helsingin merkittavimmalle
uudisrakentamisen talotyypille eli kerrostaloihin erilaisia
houkuttavia ja uusia vaihtoehtoja (Lindroos et al. 2008).

Kasilla on koko ohjelmakaudesta tehty suppea arviointi,
jossa koottiin yhteen ohjelman saavutuksia ja yhteis-
kunnallista vaikuttavuutta kuvaavia tekijéita. Arviointiin
sisallytettiin niin maarallisia tarkasteluja hankkeista ja
tuloksista kuin laadullisia esityksia ohjelman proses-
sista ja erityisesti ohjelmassa mukana olleiden toimijoi-
den haastatteluista. Nain pyrittiin kuvaamaan esimer-
kinomaisesti niin ohjelmahankkeiden innovaatioiden
leviamista ja vaikutuksia kuin toimijoiden ohjelmaan
osallistumisen motiiveja seka tulevaisuuden kehitystee-
mojen nakemyksia.

2. Arviointiasetelma, -kysymykset
ja menetelmat seka aineisto

Helsingin Kehittyvé kerrostalo -ohjelman arvioinnissa
tavoitteena oli tutkia yli 10-vuotisen toimintakauden
saavutuksia ja ohjelman vaikutuksia kerrostaloraken-
tamiseen rajatusti ja kaytettavissa olevin menetelmin.
Ty6n keskeinen osa oli kuvata luonnollisesti itse ohjel-
man tavoitteet, mutta my&s prosessi eli toimintatapa

ja lopulta valittujen menetelmien tuottaman aineiston
esiintuomat tuotokset. Arviointityd tehtiin osana kau-
pungin omaa tutkimustoimintaa. Ohjelmien ja projektien
toteuttamisen arviointiin on yleensa liitetty arviointiky-
symyksid; milloin, missé, kenelle, mita ja miksi (Browne
& Wildavsky 1984, 206-207). Arviointitutkimus onkin
perusolemukseltaan hallinnon systeemisen mekanis-
min tarkastelu, jossa systeemin perusosia ovat panok-
set, konversio (toimintatapa) ja tuotokset. Ohjelma-arvi-
oinnissa ollaan kiinnostuneita nimenomaan tuloksista ja
vaikutuksista (Vedung 1997).

Téssa ohjelma-arvioinnissa arviointikysymyksia ol

kolme. Ensinndkin tydssa pyrittiin selvittdmaan, minka-
lainen vaikuttavuus ohjelmalla on ollut ohjelmaa itses-
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séan seka siina toteutettuja hankkeita tarkastellen.
Vaikka ohjelmassa on luonnollisesti painotettu laa-
dullisia tekijéitda maarallisten tavoitteiden sijasta, oli
tarkoituksenmukaista tarkastella myds tilastollisesti
esimerkiksi valmistuneiden hankkeiden, asuntojen ja
osallistuneiden tahojen lukumaaréaa. Osana ohjelman
vaikuttavuuden arviointia toteutettiin myés erillinen pro
gradu -opinnaytetyo, joka sisalsi tietoja Kehittyva ker-
rostalo-ohjelmassa toteutettujen hankkeiden sisélloista
seka niiden tavoitteista suhteessa ohjelmalle asetettui-
hin tavoitteisiin ja teemoihin (Kastarinen 2022). Tassa
ohjelma-arvioinnissa keskityttiin erityisesti sellaisiin
hankkeisiin, jotka olivat toteutuneet joko halutulla tavoin
tai tavalla, jotka tuottivat asuntorakentamiseen aidosti
uusia toimintakayténteita tai ratkaisuja.

Toisekseen Kehittyva kerrostalo -ohjelman kokonai-
sarvioinnissa oltiin kiinnostuneita siita, tuliko hank-
keissa luoduista kaytanteista tai ratkaisuista kokonaan
tai osin pysyva osa osallistuneiden tahojen kerrosta-
loasuntosuunnittelua ja rakentamista vai jaivatko ne
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kertaluonteisiksi kokeiluiksi. Tarkea osa ohjelman arvi-
ointia oli saada tietoa siita, miten Kehittyva kerrostalo
-ohjelma vaikutti ohjelmaan osallistuneiden tai raken-
nusalan tuleviin asuntorakentamishankkeisiin ja milla
tavoin ohjelmassa syntyvét innovaatiot levisivat (skaa-
lautuvuus) niin Helsingiss& kuin muun Suomen kerros-
talorakentamiseen tai kansainvélisesti. Kysymyksen
asettelulla haluttiin siis hahmottaa toteutuneiden hank-
keiden seurauksia tapausesimerkkien avulla seka sité,
oliko tehdyilla interventioilla merkitysta helsinkildiseen
tai suomalaiseen rakentamiseen.

Kolmanneksi arvioinnissa haluttiin tunnistaa Kehittyva
kerrostalo -ohjelman hankkeissa toimineiden ja siihen
pyrkineiden motiiveja ja tavoitteita eli sita, miksi ja min-
kalaisin kannustimin hanketoimijat ovat l&ahteneet kau-
pungin jarjestdmaan rakentamisen innovaatio- ja kehit-
tamisohjelmaan mukaan.

Arviointikysymykset:

1. Mika on Kehittyva kerrostalo -ohjelman merkitys
ja vaikuttavuus yli kymmenvuotisella ajanjaksolla?
Miten Kehittyva kerrostalo -ohjelmakaudella on
saavutettu temaattiset tavoitteet?

2. Miten ohjelmassa toteutetut hankkeet ovat
toteutuneet ja mitka olivat niiden vaikutukset seka
skaalautuvuus muihin kohteisiin? Mika on ollut
ohjelman vaikutus asuntorakentamiseen?

3. Keita ovat olleet ohjelmaan mukaan lahte-
neet tahot, ja mitka ovat olleet toimijoiden motii-
vit ja tavoitteet ohjelmassa ja tulevaisuuden
kehittdmisessa?

Tutkimus toteutettiin haastattelemalla ohjelmaan osallis-
tuneita toimijoita. Haastatteluja tehtiin kahdeksan kappa-
letta kevaalla 2021 ja ne edustivat yhteensa 16 eri kehitys-
hanketta ohjelmassa. Haastatellut toimijat edustivat niin
rakennusyrityksia ja rakennuttajia kuin myés hankkeiden
arkkitehteja ja suunnittelijoita. Tutkimuksessa kaytettiin
hyvéksi osallistuvan tutkimuksen menetelmis, silla tutki-
muksen tekija osallistui ohjelmaan kaupungin asiantun-
tijana useana ajanjaksona (vuosina 2015, 2018-2019 ja
2021).

Kirjallisina lahteina toimivat Kehittyva kerrostalo -ohjel-
man internetsivuilla olevat hankekuvaukset seka hank-
keista kootut esittelymateriaalit, loppuraportit seka
ohjelmasta tehdyt siséiset raportit seka kyselyt. Lisaksi
ohjelman hankkeiden maarallisia tietoja tarkasteltiin
Facta -kuntarekisterin tiedoin. Haastatteluja ja kirjalli-
sia sisaltoja luokiteltiin ja analysoitiin laadullisin menetel-
min lhinna sisallénanalyysien avulla. Tarkeaa oli vertailla
ohjelman julkilausuttuja tavoitteita ja toteutuneiden han-
kesisaltdjen tavoitekuvauksia seka lopputulemia.

Ty6 vaiheistui seuraavasti:

e Kehittyva kerrostalo -hankkeiden luokittelu
hankkeeseen ryhtyneiden toimijuuden (rakentaja,
rakennuttaja, arkkitehti jne.) mukaan ja
haastateltavien yhteystietojen valinta ja koonti
(maaliskuu 2021)

e Haastattelurungon laadinta ja haastattelut
(maalis-heinakuu 2021)

e Haastattelujen purku ja tulosten analyysi
(touko-elokuu 2021)

e Sisallén analyysit ja alustavien tulosten
raportointi (elo-lokakuu 2021)

e |oppuraportin tuottaminen (kevat 2022)
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3. Kehittyva kerrostalo -

teemat ja prosessi

3.1. Ohjelman tausta

Kehittyva kerrostalo -ohjelma alkoi vuoden 2005 tie-
noilla, kun Helsingin kaupungilla tunnistettiin pidem-
paan esilla olleita asumisen ja asuntotuotannon haas-
teita seké 2000-luvun alussa esiin nousseita kaupungin
vetovoimatekijoitd haastavia kehityskulkuja. N&ité olivat
esimerkiksi kalliit asuntojen myyntihinnat, todellisten
vaihtoehtojen puute kerrostalojen asuntotarjonnassa
ja asuntojen suhteellisen pieni keskikoko. Liséksi itse
rakentamisesta oli havaittu teknisia, taloudellisia, toi-
minnallisia ja prosessillisia haasteita. (Lindroos et al.
2008; llonen et al. 2006)

Toisaalta kaupungilla tunnistettiin myos joukko yleisia
kaupunkeja koskettavia yhteiskunnallisia kehityskulkuja,
megatrendejd, joiden my6ta kaupungissa asuminen ja
sitd kautta asuntotuotanto tuli haastetuksi. Tarkeim-

pia naista tunnistetuista megatrendeista olivat kaupun-
gistumisen jatkuminen, vaestérakenteen muutokset
(ikdantyminen, monikulttuuristuminen ja yksinasumisen
kasvu), ilmastonmuutos ja palvelurakenteen muutokset.
Myés hedonistinen eldméntapa ja yksilollisyyden tavoit-
telu asumisessa, tunnistettiin yhdeksi asuntosuunnitte-
lua ja -rakentamista haastavaksi kulutuskulttuurin muu-
tokseksi. (llonen et al. 2006, Kastarinen 2022)

Vastakaupungistumisen ilmié ns. Nurmijérvi-ilmié nousi
esille 2000-luvun alussa, kun erityisesti lapsiperheiden
muuttoliike kéantyi hetkellisesti voimakkaampana péa-
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ohjelman tausta,

kaupunkiseudun kehyskuntiin. Perheet hakivat kehys-
kunnista asumiselta ja elamiseltaan sita, mita kaupunki
ei voinut samalla tavoin tarjota; tilavia pientaloja omalla
pihalla, véljasti rakennetussa turvallisessa ja rauhal-
lisessa ympaéristossa. Vastaiskuna kaikille jo tunnis-
tetuille haasteille asuntotuotannossa ja asumisessa,
kaupungilla tartuttiin useiden taustaselvitysten jélkeen
perustamaan kerrostalojen kehittdmisohjelma. Helsin-
gin kaupungilla 13hdettiin siis yhtena aktiivisena toimi-
jana toteuttamaan rakennusalaan ja asuntosuunnitte-
luun interventioita yhteissuunnittelun keinoin.

Helsingissa oli ohjelman toteuttamiseen tarvittavat
resurssit ja voimistuvasta kerrostalotuotannosta kum-
puava tarve tuottaa myds Helsingin omana asunto-
tuotantona rakennettaviin kohteisiin lisda vaihtoehtoja.
Kehittyva kerrostalo -ohjelman perustamista ehdotta-
neen monitoimialaisen tyéryhman perusteluissa nousi-
vat esille tarve luoda erityisesti uusilla projektialueilla
(kuten Jatkasaaressa, Kalasatamassa, Kruunuvuoren-
rannassa, Pasilassa ja Kuninkaantammessa) kunkin
alueen omaleimaista luonnetta. Tata tavoitetta nahtiin
voitavan tavoitella niin erilaisten teemallisten sisélt6-
jen, arkkitehtonisen laadun, asukkaiden osallistamisen
kuin ekologisen kestévyyden huomioimisella ohjelmaan
tavoiteltavissa kehittamishankkeissa (Lindroos et al.
2008). Myohemmin ohjelmakauden aikana alueellinen
tavoite on laajentunut koskemaan uusien projektialuei-
den liséksi kaikkia helsinkiléisia asuinalueita, erityisesti
|ahidita ja kaupunkiuudistusalueita.

Urbaanit lapsiperhee




Ohjelman perustamisen taustalle tuotettiin
useita eri osa-alueiden selvityksia:

1. Asuntotyyppiselvitys HELSINKI-ATLAS

2. Kaupunkiasumisen kehittdmisen lahtdkohtia ja
tavoitteita: Kerrostaloasunto

3. Kerrostalojen kehittdminen - Talotyyppiselvitys
4, Helsinkildinen kerrostalopiha

5. Asemakaavamaaraysten kehittdmistarpeet
ja toteuttamiseen liittyvien menettelytapojen
kehittdminen

6. Kerrostalojen kehittdmishankkeita Helsingissé

Kaikista selvityksista koottiin
johtopaatokset raporttiin
”Kerrostalojen kehittdminen

7. Kerrostaloasumisen ja -rakentamisen
kehittaminen tontinluovutuksen nékékulmasta

- erityisasiana kerrostalojen omatoimisen Helsingissa”. Taustaselvityksists
rakentamisen mahdollisuus koottu raportti sisilsi luonnoksen
X L. . Kehittyva kerrostalo -ohjelmaksi
8. Kyselytutkimus Helsingin kaupungin (kts. Lindroos et al. 2008).

asuntotonttien luovutustapojen kehittdmiseksi

9. Taloudellinen tarkastelu

3.2. Ohjelman tavoite ja teemat

kohtuuhintaisuus Kehittyva kerrostalo -ohjelman kantavana tavoitteena on
"\‘I alusta lahtien ollut lisat3 yhteistydlla kerrostaloasumi-
m sen laatua, houkuttelevuutta ja uusia yksil6llisia ratkai-
@ - suja. Ohjelma on kuitenkin muuttunut ajassa ja myds sen
Q @ teemallisia sisalt6ja on muotoiltu ohjelman alun jalkeen
L uudelleen. Teemat ovat juontuneet paitsi ohjelmaa edelta-
Jasukas- 2009-2017 asuntojen vien selvitysten pohjalta nousseista epékohdista, puut-
lahtoisyys muunto- . . . . .
joustavuus teista ja toisaalta kerrostaloasumisen vahvuuksista kuten
my6s kaupungin asuntopolitiikan linjauksista, jotka julki-
T pihojen lausutaan ja paatetasdn asumisen ja maankayton -toteut-
talotyyppien ool _ viihtyisyys tamisohjelman (AM-ohjelman) tavoitelinjauksina (Helsin-
monipuolisuus ja toimivuus . .
gin kaupunki 2021.).
Ohjelman perustamisvaiheessa tarkeimmiksi kehitta-
kohtuuhintaisuus mistavoitteiksi vuosiksi 2009-2017 edell# mainituista
'\‘I seikoista juontuivat: talotyyppien monipuolisuus, asun-
Y - ' @ ] tojen muuntojoustavuus, pihojen viihtyisyys ja toimi-
asumisen ¢Q~ tekniset vuus, kohtuuhintaisuus ja asukaslahtdisyys (Lampi-
ratkaisut ratkaisut . L. .
2018-2021 nen 2008)(kuva 1). Rakennuttajat ja rakentajat ovat
liséksi voineet koko ohjelmakauden ajan ohjelmaan
asukas- . i - . e
|ahto,syys© hakiessaan esittda hankkeisiin omia kehittdmisteemo-
jaan. Yksittaisessa hankkeessa on voinut olla useita
w:[=) kehittamisteemoja.
M) e
talotyypit ratkaisut Tarkein ohjelman kehittdmisen vaihe tapahtui vuonna

2017, kun ohjelman vetovastuutaho vaihtui kaupunkior-
ganisaation sisalla ja ohjelmaan siihen asti osallistu-

Kuva 1. Ohjelmatavoitteet kausilla 2009-2017 ja 2018-2021 . .. .. .
uva Jeimatavoltieet kausita 2 neille rakennuttajille tehtiin asiakaskysely. Vuoden 2017
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jalkeen Kehittyva kerrostalo -ohjelman tavoitteita suun-
nattiin hieman uuteen suuntaan ja teemoiksi nostettiin
asumisen ratkaisut, talotyypit, elinkaariratkaisut, tekni-
set ratkaisut ja kohtuuhintaisuus. Teemoja lapileikkaa-
vaksi pdamaaraksi asetettiin asukaslahtoisyys (kuva 1).

Kehittamisen kohteiksi linjattiin esimerkiksi asumista pal-
velevat tilat, asuntokohtaiset ulkotilat, asuntojen muunnel-
tavuus ja yksil6lliset asuntoratkaisut. Lisaksi hankkeilta
toivottiin ratkaisuja energiatehokkuuden parantamiseen,
kattokerroksiin, pihoihin, puurakentamiseen, talotyyp-
peihin, sailytys- ja varastotiloihin seka uudenlaisia raken-
nushankkeiden toteutustapoja ja talojen rakenteellisia
ratkaisuja. Uusiksi kehittdmisen tarpeiksi puolestaan tun-
nistettiin esimerkiksi hybriditalot, tdydennysrakentamisen
ratkaisut ja asuntojen tilasuunnittelun monipuolistaminen.

Keskeisté ohjelImakauden seuraavassa vaiheessa oli
pyrkia suuntaamaan innovatiivisia ja vetovoimaisia ker-
rostalorakentamisen hankkeita erityisesti esikaupun-
kialueille, silla ohjelma tunnistettiin yhtena interventioi-
den valineena niin asuntopoliittisessa ohjauksessa kuin
tavoitteena kehittda asuinalueita yhdenvertaisesti. Toisin
sanoen, esikaupunkialueiden painotuksella haluttiin téh-
data valittavien kohdealueiden vetovoimaisuuden lisaa-
miseen sekéd omalta osaltaan pyrkimykseen alueiden
valisten erojen tasoittamiseksi.

3.3. Prosessi

Kehittyva kerrostalo -ohjelmaa on koordinoitu sen perus-
tamisesta lahtien kaupunginkanslian talous- ja suunnitte-
luosastolta. Ohjelmaan on ollut avoin hakumenettely, jossa
yleensé ulkopuolisten toimijoiden ensimmaisen yhtey-
denoton jélkeen on jérjestetty kaupungille alkukartoitus.

Asiakasrajapinnassa
tunnistettu tarve ja/tai
rakentamisesta havaittu
ongelma

Idean epévirallinen ja
tunnusteleva aihiointi
ja keskustelut

o)
S OO0
-0O)-Oo

—3 Tyoryhmakasittely

Tontti

Hankeidean esittely

ik

aooo A

Ensitapaamisessa ohjelman koordinaattori ja muutama
asiantuntija tydryhmasta on arvioinut hankkeen toteutta-
miskelpoisuutta ja ideaa alustavasti. Lisaksi ideaa on voitu
"sparrata” eli tydstaa ja rajata jo heti alkukartoituksen
yhteydessa. Kaikki hankkeet eivat ole edenneet tasta pro-
sessin alkuvaiheesta tyéryhmakasittelyyn, vaan hankeide-
oita on voinut tulla esittdméaan ja tunnustelemaan hyvin-
kin alustavilla ajatuksin. Joitakin hankeideoita on saatettu
kuulla alkukartoituksissa myos useampaan kertaan annet-
tujen kehitysehdotusten ja tehtyjen muutosten jalkeen.
(kuva 2)

Alkukartoituksesta eteenpéin prosessissa paasseiden
ideoiden seuraava vaihe on ollut tydryhmakasittely (kuva
2). Tyéryhma on koostunut kaupungin asiantuntijoista
paaosin kaupunginkansliasta ja kaupunkiympariston toi-
mialalta esimerkiksi kaavoituksen, rakennusvalvonnan ja
tontinluovutuksen puolelta. Tyéryhmén asiantuntemusta
on laajennettu 2020-luvulle tultaessa erityisesti ilmas-
tonakdékulman huomioimiseksi vahvemmin hankkeissa.
Tassé hankearviovaiheessa on arvioitu erityisesti idean
uutuusarvoa ja toteutettavuutta. Keskeisia arvioinnin kri-
teereja ovat olleen aivan ohjelman alusta l&htien kaupun-
kikuvallinen arviointi seké arkkitehtonisten ratkaisujen
toteuttamiskelpoisuus seka laadukkuus.

Kehittyva kerrostalo-ohjelmaan toivotuilta hankkeilta on
edellytetty paitsi ohjelmatavoitteiden tayttymista, myés
asumisen ja maankayton ohjelman tavoitteiden mukaista
linjaa kuhunkin asuinalueeseen tavoitteita yhteensovit-
taen. AM-ohjelmalla Helsingissa on ohjelmakausista riip-
pumatta ohjattu esimerkiksi asuinalueiden asuntokannan
hallinta- ja rahoitusmuotojakaumaa seké huoneistotyyppi-
jakaumaa (kts. Helsingin kaupunki 2021). lImastotavoittei-
den toteuttaminen on tullut vuosi vuodelta tarkedmmaksi.
Ohjelman hankkeiden on tullut olla my&s linjassa kaupun-
gin yleisten strategisten tavoitteiden ja ohjelmien kanssa.

=

Jalkautus

-
=

Seuranta

Rakentaminen

Idea voi my6s epdonnistua
missé tahansa kohdassa

Kuva 2. Kehittyva kerrostalo -ohjelman prosessikuvaus vuoteen 2021.
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£

Tontinvarauksen saajien
valinta

A

Tonttihaku

@)
[o]sm]e)
O O

Hankeideoiden sparraus

Haettavien
tonttien julkaisu

Vuoden 2017 valiarvioinnin jalkeen ohjelman proses-
sissa uudistettiin teemojen liséksi ohjelmaan mukaan
hyvaksyttavien ideoiden hankearviointi. Sen my6ta
kaikki ohjelmaan ehdotetut hankkeet on kayty kaupun-
gin arvioinnissa lapi yha systemaattisemmin arvostelu-
periaattein ja kriteerein. Kriteerejé ovat olleet: uutuus-
arvo Helsingissé, kaupungin strategisten padmaérien
toteuttaminen, kaupunkikuvallisen, arkkitehtonisen ja
asuntosuunnittelun laadun korkeatasoisuus, lisdarvon
tuottaminen asukkaille, yleinen toteutuskelpoisuus seka
esikaupunkialueiden imagon ja vetovoiman lisddminen.

Tontinluovutusta on kaytetty aktiivisena tyokaluna asun-
totuotannon laatutason ja hallintamuotojen toteutuksen
ohjauksessa. Nain myds Kehittyva kerrostalo -ohjelman
tonttien osalta, mutta erillisend menettelynaén (kuva 2).
Ohjelmaan hakeneille hankkeille on pyritty [6ytdmaén
sopiva tontti yleisten tontinvarauskierrosten yhtey-
dess3 siten, ettéd ohjelmaan hyvaksytty hanke on saanut
yleensa lisapisteité erilaisten hanke-ehdotusten kilpail-
lessa samoista tonteista.

Kehittyva kerrostalo -tydryhman puoltamilta ja sitd kautta
ohjelmaan hyvaksytyiltéd hankkeilta on vaadittu tontinvara-
uspaatoksen liséehtoina raportointia hankkeen etenemi-
sestd seka hankkeiden tuloksista ja kehittamisteemojen
toteuttamisesta. Lisdehdoissa varauksensaajan on edel-
lytetty hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa tutki-
maan ja kehittdmaan tontinvaraushakemuksesta ilmene-
via kehittdmisteemoja. Varauksensaaja on ollut velvollinen
raportoimaan hankkeen edetessa Kehittyva kerrostalo
-ohjelmalle alkuun monivaiheisesti useilla eri lomakkeilla,
my&hemmin kaksivaiheisesti. Kaksivaiheisessa seuran-
nassa varauksensaaja on ollut velvoitettu raportoimaan
kuuden kuukauden kuluessa hankkeen valmistumisesta
padkohdat hankkeen onnistumisesta tai toteutumisesta.

Ideoiden levidminen

Seuranta ll

=

Rakentaminen

Tontinvarauspaatoksen
valmistelu

Kuva 3. Kehittyva kerrostalo -ohjelman prosessikuvaus vuodesta 2022 alkaen.

Toteutusraportti on toimitettu ohjelmaa koordinoivalle
taholle kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosastolle
(ns. loppuraportti) ja siind on selvitetty hankkeen perus-
tietojen liséksi hankkeen onnistumiset ja/tai muutokset
(kuvaus keskeisisté kehittdmistavoitteista, valitut toteutta-
mistavat, kehittdmisteemojen todentamiseksi esitetyt seu-
rantamenetelmat, hankkeen tulokset, poikkeamat suun-
nitteluvaiheen ja toteutusvaiheen valilla sekd mahdolliset
jatkokehitysideat). Toisessa vaiheessa, noin kahden-kolmen
vuoden kuluttua asukkaiden sisddn muutosta, hankkeesta
vastaava on ollut velvoitettu toimittamaan ns. seurantara-
portin, jossa kuvataan hankkeen asumisen aikaisia seuran-
tatietoja ja asukaskokemusta (toteutus mm. asukaskyse-
lyin). (kuva 2)

Ohjelmassa mukana olleet hankkeet ovat voineet kayttaa
markkinoinnissaan ja mainonnassa hyvékseen Kehittyva
kerrostalo -ohjelman statusta heti hankkeen tontinvara-
uspaatdksen jalkeen. Ndin toimijat ovat seka sitoutuneet
hankkeen loppuunsaattamiseen ettd saaneet lisdarvoa,
uskottavuutta ja nakyvyytta paitsi kyseisten hankkeiden
toteuttamiseen myds yrityksen tai toimijan maineen ja
imagon vahvistamiseen.

Vuoden 2022 alussa Kehittyvéa kerrostalo -ohjelman pro-
sessia muutettiin tonttilahtdiseksi, jolloin hankkeita pys-
tytdan suuntaamaan vahvemmin esimerkiksi esikaupun-
kialueille (kuva 3). My6s hankkeiden keskinainen vertailu
helpottuu hakuajan ollessa rajatumpi aiemman avoimen
haun sijaan. Hankkeet pééasevat suuremmalla toden-
nékoisyydelld toteutumaan aiempaa nopeammin tontin
ollessa jo selvilla hanketta ohjelmaan hyvaksyttédessa.
Lisaksi hankkeiden temaattinen ohjaus kaupungin suun-
nalta mahdollistuu aiempaa paremmin niin haluttaessa.
Ohjelmaan voi tonttihaun lisaksi edelleen hakeutua, jos
hankkeella on jo tontti.

Kehittyva kerrostalo -ohjelman arviointi 9



4.Kehittyva kerrostalo -ohjelman yleinen
vaikuttavuus ja temaattinen arviointi

41. Ohjelman kaari ja faktat

Kehittyva kerrostalo -ohjelman yhteiskunnallista vaikut-
tavuutta voidaan mitata monella eri tavoin, mutta téssa
arvioinnissa tuodaan esiin paitsi maarallisia mittareita,
myos erityisesti arkkitehtuurin ja rakentamisen yhteis-
kunnallisten tunnustusten ja palkintojen kautta hahmot-
tuvaa kuvaa.

Ohjelman ensimmaiset hankkeet toteutettiin ja valmis-
tuivat ennen vuotta 2010. Ensimmaisellad temaattisella
ajanjaksolla vuosina 2009-2017 ohjelmassa toteutettiin
9 vuoden aikana 16 erilaista hanketta, mika tarkoitti 35
rakennettua kerrostaloa. Yhdessé hankkeessa raken-
nettujen kerrostalokohteiden maara saattoi vaihdella
yhdesté talosta useampaan ja ohjelmaan rakentuvia
taloja valmistui ensimmaiselld ajanjaksolla vuosittain
1-9 kappaletta. Vuosien 2018-2021 aikana ohjelman
temaattisen siséltdjen hieman muututtua, valmiiksi saa-
tettiin 17 hanketta. Rakennettujen kerrostalojen luku-
maarana tama tarkoitti 17 rakennusta ja taloja valmistui
eri vuosina vaihtelevasti kahden ja seitseman talon vuo-
sivauhtia. (kuva 4)

Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa on siis 13 vuoden
aikana rakennettu yhteensa 23 erilaista hanketta ja nii-
den my6té kerrostaloja on valmistunut 53 ja asuntoja
jopa 2 794. Valmistuneissa hankkeissa on ollut vas-
tuutahoina 21 eri toimijaa suomalaisen asuntoraken-
tamisen ja suunnittelun kentélta. Osallistuneet tahot
ovat edustaneet niin valtion pitkén korkotuen vuokra-,

alo -ohjelman arvioinﬂ
: b nster

valimuodon- kuin saantelematonta omistus- ja vuok-
ra-asuntotuotantoa rakennuttavia toimijoita Suomessa.
Vuoden 2021 syksylla ohjelmassa oli rakenteilla yksi
hanke ja suunnitteilla jopa 8 hanketta. Naiden myd&ta
hankkeisiin osallistuvien ja niitd edistavien tahojen
kokonaisméaara kasvoi aina 30 toimijaan asti. Uusissa
hankkeissa mukana on ollut myds kansainvélisié toimi-
joita. (kuva 4)

Kokonaisuutena arvioiden Kehittyva kerrostalo -hank-
keiden toimijoina on, lukumaarallisesti kohtuullisesta
toimijamaéarasta huolimatta, ollut usein samoja osapuo-
lia eli yksittaiset henkil6t ovat osallistuneet useampien
hankkeiden ideointiin seka toteutukseen koko ohjelman
toimintakaaren ajalla. Uusien toimijoiden mukaan tulo
ohjelmaan on ollut rakennusalan verkostoissa luonnol-
lisesti levidvan tietouden varassa, silla kaupunki ei ole
aktiivisesti Iahestynyt tai suoramarkkinoinut ohjelmaa
kohdennetusti uusille ohjelmaan vielé osallistumatto-
mille rakennusalan toimijoille.

Kehittyva kerrostalo -ohjelmasta on viestitty seka kau-
pungin omien internetsivujen, tiedotteiden ettd semi-
naarien kautta. Seminaareja seka ohjelman etté jo
toteutettujen ja uusien hankkeiden esittelemiseksi on
pidetty joka toinen vuosi ohjelman alusta vuodesta
2009 lahtien. Ohjelman tunnettuuden lisddminen seka
kansallisesti ettd my6s kansainvalisesti on kuitenkin
ollut ohjelman viestinnan painopisteitd vuodesta 2017
alkaen, mika selittdnee osaltaan kansainvélisen kiin-
nostuksen lisdantymista. Kansainvalistymiseen tahda-
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Hankkeita
23 kpl valmistunut
1kpl rakenteilla
8 kpl suunnitteilla

Rakennettuja
53 kpl kerrostaloja
2 794 kpl asuntoja

2008 2009 2010 2011

Kuva 4. Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa valmistuneiden, suunnitteilla ja
rakenteilla olleiden hankkeiden lukuméaarit ja vastuutahot 1.10.2021.

ten on esimerkiksi ohjelman nimi kdannetty englanniksi
(Re-Thinking Urban Housing Program), samoin ohjel-
masta ja sen siséllosta kertovat internet-sivut on kaan-
netty englanniksi.

Maarallisessa tulkinnassa on hyva huomioida, etta
hankkeiden valmistelu ja kesto ohjelmassa hankkeiden
ensitunnusteluista kaupungin suuntaan aina valmistu-
miseen asti saattoi vieda useampia vuosia, joten ohjel-
massa valmistuneet hankkeet kumuloituvat erimittai-
silta ajanjaksoilta. Onnistumisesta ohjelmassa kertoo
kuitenkin se, ettéd uusia hankkeita on kaupungille ehdo-
tettu kiihtyvaan tahtiin ja tiukan arvioinnin lapéisseita
hankkeita on saateltu |api valmiiksi kohteiksi koko inno-
vaatioprosessien polveilevien kaarien.

Ohjelman vaikuttavuuden kannalta merkittavaa ei ole-
kaan ollut rakennettujen rakennusten lukumaéara vaan
ylipdataan erilaisten hankkeiden toteutuminen. Vaikka
hanke olisi hyvaksytty ohjelmaan ja arvioitu toteuttamis-
kelpoiseksi seka rakennuttajan ettéd kaupungin puolelta
tehtyine riskianalyyseineen, ei hankkeiden valmistuminen
ole ollut aina itsestaén selvaa. Yhtaan ohjelmaan mukaan
hyvéksyttya hanketta ei ole kuitenkaan jaanyt ohjelman
koko toimintakaudella toteuttamatta, mutta muutamissa
hankkeissa siséll6t ja tavoitteet ovat voineet muuttua
alkuperaisistad suunnitelmista tai jaada osittain toteu-
tumatta. Naissad muutos- ja ongelmakohdissa Kehittyva

Hankkeiden
vastuutahoina

yhteensa
noin 30 eri toimijaa

30 %

20 %

. Saatelematdn vuokra

‘ Saatelematdn omistus
ARA-vuokra
Valimuoto / omistus

. Vélimuoto / asumisoikeus

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kuva 5. Vuoden 2021 syksyyn mennessa
ohjelmassa valmistuneiden kerrostalojen
hallintamuotojen jakautuminen.

kerrostalo -ohjelman tyéryhman linjauksilla ja tuella on
ollut merkitysta hankkeiden viimeistelyyn.

Helsingin kaupungin asunto-ohjelman tavoitteisiin on
kuulunut vuosikymmenia asuintalojen hallinta- ja rahoi-
tusmuotojen alueellinen sekoittaminen. My6s ohjelmassa
valmistuneilla kerrostaloilla hallintamuotojen monipuo-
linen jakauma on toteutunut hyvin. Jakauma séénte-
lemé&ttdman vuokran ja omistuksen, pitkan korkotuen
ARA-vuokran, vdlimuodon omistus- ja asumisoikeuskoh-
teiden vililla oli suhteellisen tasainen. Eniten on valmis-
tunut vélimuodon ja séantelem&ttdmia omistuskohteita.
Nama kattoivat Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa toteu-
tetuista talojen hallintamuodoista yli puolet. Pitkan kor-
kotuen ARA-vuokrakohteita oli viidesosa hankkeista ja
saantelemattomia vuokrakohteita seka asumisoikeus-
kohteita noin 10 prosenttia kumpaakin (kuva 5).

Vaikka Kehittyva kerrostalo -ohjelman hankkeita on
pyritty ohjelmakauden toisella osiolla ohjaamaan yha
enemman eri puolille kaupunkia, on niitd myds keskit-
tynyt maarallisesti eniten uusille keskustan laheisille
rakentuville alueille Jatkdsaareen ja Kalasatamaan.
Hankkeissa nakyy myds niiden jakautuminen eri hal-
linta- ja rahoitusmuotoihin alueellisesti. Ns. kovan rahan
kohteet on poikkeuksetta toteutettu keskustan laheisiin
sijainteihin ja esimerkiksi kohtuuhintaisuutta edellytta-
vat ARA-kohteet vaihtelevammin eri puolille kaupunkia.

Kehittyvéa kerrostalo -ohjelman arviointi 1



Innovaatiohankkeiden keskeiset sijainnit ja siten myds
tonttien arvokkuus on lahtékohtaisesti ymmarrettava
riskintasauksen valineend, muutoin kustannuksiltaan
epavarmoissa hanketoteutuksissa. (kuva 6)

Ohjelman hankkeilla on ollut myés kehittamisteemoja,
jotka vaativat paikan osalta tietynlaista sijaintia. Esi-
merkiksi autottomat kohteet on pitényt sijoittaa hyvien
liikenneyhteyksien valittdmaan laheisyyteen, miké on
tarkoittanut usein hyvin keskeista sijaintia kaupunkira-
kenteessa. Lisaksi tietyissa hankkeiden kehittamistee-
moissa, kuten merenrantarakentamisessa ja urbaanien
lapsiperheiden kerrostaloasumisen kehittdmisessa
ympérist6 on ollut olennainen osa teeman toteutusta.

4.2. Ohjelman ja hankkeiden
yhteiskunnalliset tunnustukset

Julkisten kehittamisohjelmien yhteiskunnallista vai-
kuttavuutta voidaan arvioida laadullisesti my6s ohjel-

man tai siiné tehtyjen toimien saamien merkittavien
tunnustusten kautta. Kehittyvé kerrostalo -ohjelma
ja sen tydryhma kaupungilta onkin palkittu toimin-
ta-ajallaan jopa kahdesti. Ensimma&isen kerran ohjel-
man tyoryhma palkittiin vuonna 2015 Rakennustie-
toséation Rakennustiedon GA-palkinnolla Gunnel
Adlercreutzin rahastosta. Palkinnon perusteluissa
mainittiin, etta Kehittyva kerrostalo -ryhma edisti
monipuolisten ja konkreettisten kehityshankkei-

den toteuttamista asuinymparistdn suunnittelussa

ja rakentamisessa. Kaupunginkansliasta, kaupunki-
suunnittelu-, kiinteistd- ja rakennusvalvontaviraston
edustajista koostuneen tyéryhman mainittiin toimi-
neen kannustavasti ja edistéden rohkeasti erityyppisia
hankkeita. Lisdksi tydryhman katsottiin myds tyollaén
vaikuttaneen kerrostalosuunnittelun ja -rakentamisen
toimintaympariston tunnelmaan Helsingissa. (kuva 7)

Toistamiseen ohjelma palkittiin Suomen arkkiteh-
tiliitto SAFAnN palkinnolla vuonna 2020. Asumisen
teemavuonna SAFA halusi palkita hankkeen, joka
parantaa kaupunkiasumista uusilla tavoilla ja edistaa

Puu/betoni i
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Puukerrestalo  p .k I <~ 7
3 Kestivi uukerrostalo N
i “‘*—I. ‘, Matalaenergia Pr|r5}£ar|p|h|
g Elava talo \
..... L | & .ltsenéiinen @ Modulaarinen
Muiintdjoustava g
Elinkaarikortteli \
; = e
Kerrosplhatalo S . HIMA
Y o Vs “““-\, e
% / ‘
i '
i VC-L+LiM 7
{  EXCESS_ |_o-cogﬂ/’
i udiog,~—-City
| Studog—

Merenkulkijanranta

?UnZEB._Urb. lapsiperheet

Ryhmavuokraus fl(ohtuuhintainen

ukupolvitalo

Marco Polo&Tyynimeri
Sukupolvienkortteli
‘ Vihreista vihrein

. Kiertotalouskortteli

Hankkeet (32)
. Rakenteilla (1)

Tontti varattu / suunnitteilla (8)
. Valmistunut (23)

Kuva 6. Vuoden 2021 syksyyn mennessa ohjelmassa toteutuneet, rakenteilla ja varauksina nékyvat hankkeet alueellisesti jakautuen.
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Kehittyva kerrostalo -ohjelman kaari

Rakennustiedon :
Gunnel Adlercreutz
-palkinto 2015 :

SAFA :
-palkinto :

Prosessi
uudistuu

Ohjelman
Ohjelma :w\\'. 2009-2017 kehittdminen
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. . K2 \
kéynnistyy a“\k\’\e‘ : \\'-9'0
2009  Hankkeita 17 %P
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{ + Yhdyskunta-suunnittelun seuran Ruusu 2017
: Primaaripihi kerrostalo

{ World Architecture News 2018

{ Vihreista Vihrein

: The Scandinavian Green Roof Award 2018

Kuva 7. Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa tapahtuneet merkittavimmat kehitysajankohdat seké ohjelman ja hankkeiden saamat

tunnustuspalkinnot.

yhteista hyvaa. Suomalaiseen asuntorakentamiseen
todetaan palkinnon perusteluissa tarvittavan hank-
keita, joissa ratkotaan kekselidasti ja yhteisvoimin
muuntuvia asumistarpeita ja kestavyyden haasteita.
Kehittyva kerrostalo -ohjelman kehitystyéhén on
saatu mukaan rakennuttajia, ja myds asukkaat ovat
saaneet mahdollisuuden vaikuttaa. Kehittyva kerros-
talo -ohjelmassa toteutettujen kohteiden todettiin
SAFAnN palkinnossa toimivan valtakunnallisina hyvan
asuntorakentamisen esimerkkeina. (kuva 7)

Ohjelman ja kaupungin tydryhman saamien palkinto-
jen liséksi, Kehittyva kerrostalo -ohjelman hankkeita
on palkittu vuosien 2017 ja 2018 aikana. Sukupolvien
kortteli -niminen hanke palkittiin seké vuoden parhaat
ARA-neliét palkinnolla ettd Yhdyskuntasuunnittelun
seuran ruusulla vuonna 2017. Prim&aripihi kerrostalo
-hanke palkittiin World Architecture News palkin-
nolla vuonna 2018. Vihreisté vihrein -hanke on saanut
Rakentamisen ruusun vuonna 2017, ja pohjoismaisen
tunnustuksen ja The Scandinavian Green Roof Award
palkinnon vuonna 2018. Kaikkia palkittuja hankkeita
yhdistaa uutuusarvo paitsi Helsingissa ja Suomessa,
my&s kansainvélisesti. Lisdksi osa hankkeista on saa-
nut tunnustusta ja nakyvyytta lehtikirjoittelun myota
rakennus- ja suunnittelualojen seké valtamedioissa.
(kuva 7)

4.3. Hankkeiden tavoitteet ja teemojen
toteutuminen

Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa valmistui vuoden 2021
syksyyn mennessa 23 hanketta, jotka edustivat ohjelman
eri teemoja (taulukko 1). Ohjelman hankkeille on ollut
tyypillistd useamman kehittdmisteeman toteuttaminen
samassa kohteessa. Ohjelmakauden ensimmaisella puo-
liskolla vuosina 2009-2017 mukana olleissa hankkeissa
saattoi olla useitakin teemoja, mutta vuoden 2017 jalkeen
tavoiteltiin enintddn kahta-kolmea teemaa per hanke.

Ensimmainen ja useamman kerrostalokokonaisuuden
kasittédnyt hanke Merenkulkijanranta, valmistui vuonna
2009. Kohde oli sindnsa poikkeus, ettd hanketoimijat
eivat aktiivisesti itse hakeneet ohjelmaan mukaan, vaan
kaupungilta ehdotettiin arkkitehtikilpailun voiton yhtey-
desséa hankkeen liittymista juuri aloitettuun Kehittyva
kerrostalo -ohjelmaan. Sen jalkeen hankkeet ovat olleet
pitkalti kaupungin ulkopuolisten toimijoiden ehdotuk-
sesta liikkeelle 1ahteneit3, ja kaupungin sparrauksessa eli
yhteiskehittamisessa jalostuneita ideoita seka sisaltoja.

Miika Kastarinen (2022) tutki Pro gradu -tydssaan
Kehittyva kerrostalo -ohjelmaan mukaan hyvaksytty-
jen hankkeiden teemallisia sisaltoja laadullisen sisél-
I6nanalyysin kautta (liite 1.). Tarkastelussa olivat hank-
keet, jotka olivat valmistuneet ohjelman aikana vuoden
2021 syksyyn mennessa. Loyddksena oli, ettd suurin osa
hankkeista keskittyi teknisiin ratkaisuihin, jotka pitivat
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Valmistuneet hankkeet Valmistumisvuosi

Merenkulkijanranta: ekologisuus 2009
Itsgné!nen kgrr‘ostalo?sunto: omakotitaloasumisen 0011
ominaisuuksien tuominen kerrostaloon

Matalaenergiatalo 2011
City-talo: moninaiset asuntokunnat ja 2012
autopaikattomuus

Modulaarinen esivalmistettu kerrostalo 2012
Viikin puukerrostalot 2012
Hels!ngin Studio: autopaikattomuus ja 2013
studioasunnot

détké:e,aaren sukupglvitglo: _ 2014
ryhmarakennuttaminen ja sukupolviasunnot

Marco Polo ja Tyynimeri: véhdautoisuus 2014
Preesens: pienasuntojen kehittdminen 2014
Primaaripihi kerrostalo 2014
Sukupolvienkortteli 2015
Airut: energia- ja innovaatiokortteli 2016
Jétkasaaren Pablo: yhteisdllisyys 2016
Puu- ja betonirakentamisen vertailu 2017
Vihreista vihrein: viherrakentaminen 2017
Kerrospihatalo 2019
Muuntojoustava kerrostalo 2019
Urbaanit lapsiperheet 2019
Hima-miniasunnot 2020
Kivikon kohtuuhintainen kerrostalo 2020
Energiatehokas ja valoisa kerrostalo 2021
Koskelan elinkaarikortteli 2021
Ryhmévuokraus-konsepti 2021

Rakenteilla

SunZEB-kortteli: energiatehokkuus 2022

Tontti varattu tai suunnitteilla

0-CO2-kortteli kesken
Elava talo kesken
EXCESS-plusenergiakerrostalo kesken
Kestéva kerrostalo — Massiivitiilikerrostalo ja kesk

painovoimainen ilmanvaihto esken
Kiertotalouskortteli kesken
Laajasalon kohtuuhintainen kerrostalo kesken
Tulevaisuuden puukerrostalo kesken
Village Co-Living + LiM kesken

Taulukko 1. Kehittyva kerrostalo
—ohjelman hankelista 1.10.2021.
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siséllaan esimerkiksi talotekniikkaan ja energiajarjestel-
miin liittyvié ideoita. My6s elinkaariratkaisut ja asumisen
ratkaisut olivat suosittuja kehitysaihioita. Ne pitivat sisal-
|aéan niin arkkitehtonisia, muuntojoustavuuden tai modu-
laarisuuden kokeiluja kuin elinkaariasumiseen ja yhtei-
séllisyyteen liittyvié ideoita (kuva 8 ja 9).

Monissa hankkeissa pyrittiin myés kustannustehokkuuden
parantamiseen esim. rakentamisprosesseissa tai arkkiteh-
tonisilla seka teknisilld ratkaisuilla. Hankkeiden taloudelli-
suuden parantaminen on luonnollisesti térkea osa yritysten
kannattavuuden parantamista, mutta myds innovaatio-
hankkeiden toteuttamismahdollisuutta. Vaikka useam-
massa hankkeessa tavoiteltiin taloudellisempia ratkaisuja,
silti esimerkiksi kohtuuhintaisuutta kehittévia kerrostalo-
hankkeita oli ohjelmassa vain muutama. (kuva 8 ja 9)

Kehittyva kerrostalo -ohjelmasta toteutetussa rakennut-
tajakyselyssa vuodelta 2017 vastaajat arvioivat ohjelmaa
erilaisten itsearviointikysymysten kautta. Kyselyyn vastasi
12 ohjelmaan osallistunutta toimijaa. Tassa puolivaliarvioin-

talotekniikka

arkkitehtooniset
ratkaisut

energiaratkaisut
taloudelliset ratkaisut
kohderyhma
elinkaariratkaisut
rakennuttamistavat
yhteisollisyys
asumisratkaisut
rakennusmateriiaalit
huoneistotyypit
likkumisratkaisut
asumispalvelut
kaupunkiekologia
piharatkaisut

talotyypit
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Kuva 8. Kehittyvéa kerrostalo -ohjelman vuoden 2021 syksyyn
asti toteutetuissa hankkeissa esiintyneiden teemojen yleisyys,
lukumaara hankkeissa yhteensa (Kastarinen 2022).



nissa vastaajien mukaan seké hankkeissa etté ohjelmassa
kaikkein parhaiten olivat toteutuneet energiatehokkaat rat-
kaisut, viihtyisien ja toimivien pihojen kehittdminen seka
talotyyppien monipuolistaminen. Myds asukaslahtoisyytta
nahtiin toteutetun hankkeissa jokseenkin hyvin (kuva 10).

Koko ohjelmakauden hankkeiden teema-arvioinnin
tulokset puolestaan osoittivat, ettd ohjelman teemalli-
sista tavoitteista parhaiten tulivat edustetuksi asumisen
ratkaisut, tekniset ratkaisut ja elinkaariratkaisut. Sen
sijaan kohtuuhintaisuus ja talotyyppien kehitys jaivat
ohjelmaan mukaan saatujen hankkeiden my6té heikom-
maksi (Kastarinen 2022)(kuva 11). Tama osoittaa asuin-
rakentamisessa vaikeudet ja ongelmat, joita ei ole help-
poa ratkaista yksittaisilla keinoilla. Kehittyva kerrostalo
-ohjelma tahtaa uusiin innovaatioihin juuri yksittaisten
hankkeiden avulla, mutta esimerkiksi kohtuuhintaisuu-
den ratkaisemisen kysymys on hyvin moniulotteinen
tehtava. Lopulta yksittéisissa hankkeissa voi kohtuuhin-
taisuuden toteutusmahdollisuudet syovyttaa vaikkapa
vain perustamisolosuhteiltaan vaikea tontti.

talotekniikka (14 kpl)

rakennus-
materiaalit (6 kpl) -+~

e asumisratkaisut (6 kpl)

.. huoneistotyyppi (5 kpl)

Asukaslahtdisyys on ohjelman temaattisessa keskiossa,
mutta seké ohjelman omissa teemojen kuvauksissa etté
ohjelmaan hyvaksyttyjen hankkeiden kuvauksissa asu-
kaslahtdisyytta ei ole sen tarkemmin useinkaan avattu.
Asukaslahtoisyys rakennuttajien ja rakennusyritys-

ten toiminnassa tarkoittaa monesti aiempien kohtei-
den asukaskyselyjen kautta rakennuttajille valittyvaa
tietoutta asiakkaiden asumisen tarpeista ja trendeista.
Koska asiakaspalautekyselyt ovat kiintea ja vakiintu-
nut osa toimintaa, voidaan asukaslahtoisyyden tésta
nékdkulmasta todeta toteutuvan kaikissa hankkeissa
hyvin. Aito, tulevien asukkaiden osallistaminen suunnit-
teluprosessiin onkin sitten téysin toinen asia. Joissain
harvoissa Kehittyva kerrostalo -hankkeissa asukasléh-
toisyytté on haettu tutkimusyhteistyon ja sita kautta eri-
tyyppisten asukaskyselyjen tai -tietouden kautta. Har-
vemmin kuitenkaan asukkaita on suoraan osallistettu
itse suunnitteluprosesseihin. Asukkaiden osallisuus
voisi tuottaa parhaimmillaan radikaaleja uusia innovaa-
tioita, mutta vaatia viela suurempia panostuksia kehitta-
miseen kuin tdhéan mennessa.

arkkitehtoniset ratkaisut (12 kpl)

asumisen ratkaisut (30 kpl)

kaupunkiekologia (3 kpl) -/ feuote . N N N N T G A Ay S NN N YA W intai
p g p LR kohderyhma (8 kpl) . kohtuuhintaisuus (10 kpl)
energiaratkaisut (10 kpl) -+ . = . .|
Dot liikkumisratkaisut (4 kpl) R CHRNRN NN talotyypit (7 kpl)
yhteisollisyys (7 kpl) -4+ +c-oee 3
feshensfunifinen piharatkaisut (3 kpl)
taloudelliset -------+-5c AN . PP RDAIE elinkaariratkaisut (27 kpl)
ratkaisut (10 kpl) talotyyppi (2 kpl) .

rakennuttamis- ........o....
tavat (7 kpl)

Kuva 9. Kehittyva kerrostalo -ohjelman vuoden 2021 syksyyn asti

toteutetuissa hankkeissa toteutuneet teemat (Kastarinen 2022).

g A asumispalvelut (3 kpl)

elinkaariratkaisut (7 kpl)

tekniset ratkaisut (33 kpl)

Kuva 11. Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa toteutuneet
teemat vuoden 2021 syksyyn asti valmistuneista
hankkeista peilaten (Kastarinen 2022).

Talotyyppien monipuolistaminen 17 % 67 % 8% 8%
Asuntojen muuntojoustavuuden lisddminen 25 % 50 % 8% 17 %
Viihtyisyyden ja toimivien pihojen kehittdminen 50 % 17 % 33 %
Kohtuuhintaisen asuntotarjonnan lisééminen | 8 % 25 % 42 % 8% 17 %
Asukaslahtdisyyden parantaminen 8% 67 % 8% 17 %
Energiatehokkaiden ratkaisujen kehittdminen 50 % 33 % 17 %
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Kuva 10. Vuoden 2017 ohjelmaan osallistuneiden hanketoimijoiden itsearvioinnin tulokset parhaiten toteutuneista ohjelmateemoista.
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5. Kehittyva kerrostalo -ohjelman hankkeiden
merkitys rakentamisen kaytanteisiin

5.1. Hankkeiden vaikuttavuuden tyypit ja
arvio niiden skaalautuvuudesta

Innovaatiotoiminta, jatkuva kehittdminen ja tuotteiden
tai konseptin uudistaminen ovat yritysten arkipaivaista
toimintaa. Ainakin silloin, kun markkinat toimivat kilpai-
lullisesti. Kilpailussa parjatakseen pitaa olla valmis lait-
tamaan panoksia uudistumiseen, uutuuksien ja paran-
nusten tuottamiseksi muuttuvaan toimintaymparistéon
ja kuluttajille. Tassa tapauksessa puhutaan siis asun-
totuotteista tai asumispalveluista. Toinen merkittavasti
rakennusalan toimintaa kehittava ajuri ovat kansainva-
liset, kansalliset ja paikalliset lait, asetukset, sdaddkset
ja ohjaus. Kunnilla on merkittéva rooli tontinluovutuksen
kautta ohjata rakentamisen tavoitteita tiukemmiksi kuin
kansallinen taso vaatii. Helsingissa esimerkiksi rakenta-
misen energiatehokkuusvaatimukset ovat kaikelle asun-
totuotannolle, jopa valtion tukemalle ARA-tuotannolle,
kansallista tasoa kunnianhimoisempia.

Kysymykseen siitd, onko Kehittyva kerrostalo -ohjel-
man hankkeilla ollut pidempiaikaista ja laajuista vaikut-
tavuutta asuntotarjontaan tai sen monipuolisuuteen
seka laadun muutoksiin on vaikeaa luoda kattavaa koko-
naiskuvaa. Jatkuvaan pidempiaikaiseen seurantaan

on harvoin resursseja ja toisaalta markkinaehtoisessa
toiminnassa kilpailuasetelman ja salassapidon vuoksi
konseptien tai innovatiivisten ideoiden levidmista ei
voida lapindkyvasti tuntea. Parhaiten ohjelmassa toteu-
tuneiden hankkeiden vaikuttavuuden jéljille paastiinkin
kysymalla toimijoilta itseltdan, olivatko he toteuttaneet
kohteita joko sellaisenaan tai muunneltuina muualle tai
tiesivatko konseptiaan kopioidun jonkin toisen toimi-
jan puolesta muualla. Menetelmallisesta lahtokohdasta
johtuen konseptien levidmisen arviot ovat esimerkkeja,
eivatka siten edusta kattavaa kuvaa Kehittyva kerros-
talo -ohjelman hankkeiden vaikuttavuudesta.

Toimijoiden haastatteluista valittyi tieto siit3, ettd hank-
keissa oli syntynyt monenlaisia suoria ja vélillisia vaiku-
tuksia innovaatioiden ja konseptien leviamisesta. Naita
olivat hankkeen osien leviaminen, koko hankkeen tois-
taminen joko kokonaan tai l&hes sellaisenaan muualla
Helsingissa tai paakaupunkiseudulla seka konseptin
levidaminen muualle Suomeen tai jopa ulkomaille. Liséksi
osasta hankkeita saatiin arvokkaita oppeja siita, mita
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hanketta ei ole kannattavaa toistaa lainkaan joko kan-
nattavuuden, teknisten ongelmien tai muiden toteutus-
kelpoisuuden esteiden vuoksi. Opit liittyivat myds siihen,
mika kokonaisuudesta toimi ja mitk& osat eivat. Nain
saattoi syntya kehitysajatuksia siitd, miten ideaa tai rat-
kaisuja pitéisi toistaa tai muuttaa seuraaviin kohteisiin.

Hankkeen osien leviamisesté esimerkkina voidaan pitaa
esimerkiksi kuraeteistad porrashuoneissa sekéa tasa-ar-
voisia huoneita ja alkovia huoneistoissa, jotka toteutet-
tiin Urbaanit lapsiperheet -hankkeessa. Kuraeteinen

on perinteinen asumisen ratkaisu pientaloissa, mutta
peruskerrostalotuotannossa niité ei juurikaan ole kay-
tetty. Nyt kuraeteista kokeiltiin ARA-rahoitteisessa koh-
teessa hyvin kaupunkimaisessa ymparistossa Kala-
sataman uudella asuinalueella Helsingin keskustan
kupeessa. Alkovi taas on ollut aiempien vuosikymmen-
ten kerrostaloissa tyypillinen ratkaisu aina 1950-luvun
lopulle asti, mutta nykyasuntotuotannossa harvemmin
asuntojen pohjaratkaisuihin mukaan tullut elementti.
Naita yhtena osana Kehittyva kerrostalo -hanketta
toteutettuja ratkaisuja on sittemmin toistettu rakennut-
tajan muissa kohteissa Tampereella ja Jdrvenpaassa.
Myds tietyt elementit kuten eteisratkaisut siirtyivat
hankkeesta perustuotantoon (taulukko 2).

Toisena esimerkkina hankkeen osien siirtymisesta jat-
kotuotantoon voidaan ndhdéa Merenkulkijanrannan
hankkeessa talo- ja huoneistoautomaation erilaisten
sovellusten lisaksi taloyhtion yhteistilojen uudenlais-
ten kayttotarkoitusten kokeilun. Perinteisesti yhteisti-
loina kerrostaloissa ovat olleet pesutuvat ja saunaosas-
tot, mutta Merenkulkijanrannassa kokeiltiin kuntosalia,
varattavia kerhotiloja sekd merenrantakohteeseen sopi-
vaa yhteista kajakkien sailytystilaa. Sittemmin vastaavia
yhteistiloja on toteutettu rakennuttajan muissa vastaa-
vissa myyntiprofiiliitaan korkeatasoisissa ja kalliim-
missa kohteissa. Sen sijaan samassa kohteessa meren-
paéallinen rakentaminen pilarien varaan ulokkeellisesti
seka merivesiviilennys jaivat toistaiseksi ainutkertai-
siksi toteutuksiksi, silld vastaavia, rakennuskustannuk-
sia tasaavia arvotontteja ei ole sittemmin tarjoutunut
tehtaviksi. (taulukko 2)

Sellaisia hankkeita, joita oli ohjelmatoteutuksen jélkeen
toistettu kokonaisuudessaan eri sijainneissa, oli Helsin-
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gin lisaksi tehty eniten muissa paakaupunkiseudun kun-
nissa. Luonnollisena selityksena toimijoilla tdhan usein
oli, ettd he toimivat ja rakennuttivat paikallisesti esimer-
kiksi keskittyen péakaupunkiseutuun tai Uudenmaan
alueelle. Rakennusalan paikallisuuden vuoksi innovaa-
tioiden levidminen ja toistaminen saman rakennuttajan
toimesta voi jaéda siis alueellisesti suppeaksi.

Muualle Suomeen levinneet konseptit olivat Helsingin
ohjelmaan rakentuneen hankkeen kautta hyvéksi sellai-
senaan havaittuja, ja konsepteina ne soveltuivat siirtoon
aluekontekstistaan irrotettuinakin. Esimerkiksi Vihreista
vihrein -hanke rakentui Helsingin Jatkasaareen ja sittem-
min sita toistettiin Helsingin Vuosaaressa. Nelikerroksi-
sen harkkorakentamisen kohtuuhintaisen kerrostalon
hanke puolestaan toistettiin Itd-Helsingissa alkuperaisen
Kivikon kohteen liséksi Mellunméessa ja Viikinméessa.
Helsingin ulkopuolella toteutuksia on ollut Espoossa ja
muualla Suomessa yksittaisina kohteina (taulukko 2).

Sukupolvienkortteli -hanke oli siitéd poikkeuksellinen,
etta sité toistettiin sekd muualla Suomessa muiden
muassa Tampereella ja Joensuussa, mutta myds Suo-
men rajojen ulkopuolella. Se olikin haastateltujen han-
ketoimijoiden oman tietoisuuden mukaan ainut ulko-
maille levinnyt konsepti (taulukko 2). Hollannista oli
kaynyt tutustumassa delegaatio Helsingin kohteeseen
ja hanketoimijoiden kanssa oli tehty yhteisty&ta konsep-
tin ratkaisujen toistamiseksi Amsterdamissa. Konseptin
leviaminen yli Suomen rajojen vaati kuitenkin kohteen
aktiivista esittelya toimijoiden omissa laajoissa verkos-
toissa niin kotimaassa kuin olemassa olevia kansainvali-
sia kontaktejakin.

Vaikutuksia hanke-esimerkittain:

Hankkeen osan leviaminen

e Kuraeteinen: Urbaanit lapsiperheet -hanke
=» Tampere & Jarvenpaa

e Talo/huoneistoautomaatio seka taloyhtion
yhteistilat (kuntosali, varattavat kerhotilat):
Merenkulkijanranta -hanke
=» muut rakennusyrityksen kohteet

Koko hankkeen toistaminen Helsingissa
ja muualla Suomessa

® Vihreista vihrein -hanke
=» \Vuosaari

® Sukupolvienkortteli -hanke
=» Tampere & Joensuu

e J-kerroksinen harkkorakentaminen / Kohtuuhin-
tainen kerrostalo -hanke
=» Mellunméaki, Viikinmaki & Espoon kohteet

Hankekonseptin tuotteistuminen ulkomaille

® Sukupolvien kortteli-hanke
=» Amsterdam

Taulukko 2. Esimerkkeja Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa
toteutuneiden hankkeiden skaalautuvuudesta ja levidmisesta.
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Innovaatioiden kehittdminen voidaan ndhda monella
tapaa, mutta téssa arvioinnissa kaytettiin hyvéksi Char-
les Leadbeaterin (2011) mallintaman jaon sovellusta
(kuva 12.). Ensinnakin innovaatioita voi syntya vahittai-
selld kehittamisotteella joko olemassa olevia element-
teja ja osa-alueita parantamalla tai yhdistelemalla.
Naista yhdistaminen vaatii jo astetta vaativampaa kehit-
tamisotetta ja voi pitaa sisalladn parannuksia, jotta
yhdistamistéa voidaan olemassa olevien osa-alueiden
osalta ylipdataan tehda. Toinen kehittdmisen taso on
radikaalien innovaatioiden synnyttdminen, missa uutta
voi syntya joko uudistusten tai tdysin aiemmasta poik-
keavien muutosten kautta (kuva 12).

Kehittyva kerrostalo -hankkeista suurin osa keskittyi
yhdistelem&én uudella tapaa rakentamisen eri osa-alu-
eilta jo markkinoilla olemassa olevia elementteja, raken-
nusmateriaaleja ja -tapoja, tekniikoita, teknisia laitteistoja

RADIKAALI
INNOVAATIO UUDISTUS MUUTOS
Innovaatiotyyppi
VAHAINEN
INNOVAATIO PARANNUS YHDISTELY

Kuva 12. Kehityshankkeiden innovaatiotyypit ja muutosasteet.
Charles Leadbeater (2011).

ja ohjelmistoja tai palvelukonsepteja. Tallaisilla vahittai-
silla innovaatioilla néhtiin toisaalta vahennettévéan riskia
kehittdmishankkeelta, mutta silti tuotettavan sellaista
uutta rakentamiseen, jolla onnistuessaan voi olla merkit-
tavidkin vaikutuksia ongelmakohtien parantamiseen tai
jopa taysin uudenlaisten asumisen ja rakentamisen kon-
septien tuottamiseen. Vahittaiset parantelut liittyivat esi-
merkiksi yhdistamisessa tarvittavien muutosten toteut-
tamiseen jossain rakentamisen osa-alueen olemassa
olevassa tuotteessa, prosessissa tai konseptissa.

Toisaalta radikaalimpia uudistuksia ja jopa muutok-

sia, voidaan nahda olevan sellaiset Kehittyva kerrostalo
-ohjelman hankkeet kuten Urbaanit lapsiperheet, Vih-
reista vihrein -hankkeet tai Sukupolvien kortteli. Naita
tahan esimerkiksi nostettuja hankkeita yhdistivat monet
toteutuksen aikaiset ongelmat, jatkuva iterointi eli jat-
kuva ja vaiheittainen parantaminen toteutuksen aikana
seka suunnitelmien kokema epaily projektin toteutuk-
seen osallistettavilta tahoilta. Yleensé radikaalit uudet
ideat vaativatkin hyvaksyttavyyden eteen tyoskentelya ja
yhteiskehittamista monien eri osapuolien kesken (esim.
Méntysalo & Puustinen 2008). Konseptien toteutuksen
my®6té luotiin muutos huoneistopohjien ja kerrostalon
tilallisarkkitehtonisen jérjestymisen tapaan, kerrostalo-
jen kattopinta-alan kadyttéonotossa uudenlaisena poh-
joismaisena ja merellisend viherpihana seké palveluiden
ja asukkaiden yhteistoiminnan jérjestymisen tapaan.

Innovaatioiden onnistumista maarittaa paitsi uusi idea

my0s sen toteutusmahdollisuus ja uusintamisen seka
markkinoinnin onnistuminen. Pelkka keksinté ei riita.

- _Marco Polo jaTyynimeri, Jatkasaari.
- -Kuva'_l_\n__‘;d:eyg Rgv_'_tman_.




6. Ohjelmaan osallistumisen monet motiivit
ja nakemykset tulevasta

6.1. Rakennuttajien nakemykset ohjelmasta

Kehittyva kerrostalo -ohjelma on ollut kaupungin puo-
lelta ensisijaisesti yhteissuunnittelun ohjelma-alusta,
joka on tarjonnut rakennuttajille, arkkitehdeille ja asuin-
torakentamisen toimijoille tilaisuuden kokeilla uutta ja
saada kaupungin asiantuntijoiden sparrausta kehitys-
tyohoén. Asukkaille ohjelma on tarkoittanut uusia asumi-
sen vaihtoehtoja ja esimerkkeja arjen kaytanteita hel-
pottavista uusista avauksista. Naité ovat voineet olla
esim. teknologiset ja ekologiset parannukset raken-
nuksissa tai taloautomaatiossa, asumisen uudenlais-
ten palvelujen tai elamisen tapojen mahdollistaminen
suunnitteluratkaisuilla ja konsepteilla tai huoneisto-
kohtaiset ratkaisut niin teknisissa ja arkkitehtonisissa
yksityiskohdissa, valinnoissa tai varusteluissa. Kaikilla
toimilla on kuitenkin pyritty kerrostaloasumisen laadun
parantamiseen.

Ohjelmassa mukana olleilla tahoilla oli laht&kohtai-
sesti asuntorakentamisen erilaisia strategisia tavoit-
teita. Niillda mukana olleista tahoista, jotka rakensivat
sadnneltya tuotantoa ja jossa valtionavustukset méa-
rittdvat myos osaa tavoitteista, kumpusi strategiaan
ohjauksesta vahvoja sosiaalipoliittisia tavoitteita, kuten
kohtuuhintaisen mutta laadukkaan tai erityisryhmille
raataldityjen asumisratkaisuja siséltédvan asuntotuotan-
non tuottaminen. Naiden toimijoiden strategiaan kuului
siis l&htokohtaisesti edistaa sadnndéllisesti sellaisia inno-
vaatioita, jotka tulevat hyvin l&helle Kehittyva kerrostalo
-ohjelman paamaaria. Ohjelmassa puhtaasti markkina-
ehtoista asuntotuotantoa tekevat toimijat puolestaan
tekivat kilpailullisen ja voittoa tavoittelevan strategian
mukaista tavoitteenasetantaa ja hankkeita.

Ohjelmassa mukana olleet arvioivat tarkeimpia motiiveja
osallistumiseensa olleen ohjelman tuottama lisdarvo
joko hankkeeseen, organisaatioon tai molempiin. Erityi-
sesti ne toimijat, jotka rakensivat sdénneltyd ARA-tuo-
tantoa tai olivat yleishy&dyllisia toimijoita kaupunkior-
ganisaation ulkopuolelta, toivat esiin, ettd hankkeilla
haettiin uskottavuutta my&s seuraaviin projekteihin
sellaisissa paikoissa, joissa oli térkeaa vakuuttaa esim.
kuntatoimijoita laadukkailla, uskottavilla ja imagoltaan
hyvilla aikaisemmilla hankkeilla eli referensseilla. Omis-
tajaohjaukseen saattoi liittyd myds vaade vakiintuneesta
kehittamistoiminnasta. Samoin nahtiin, ettd ohjelmaan

paasy itsessaan oli muillekin kehityshankkeita rahoitta-
neille tahoille viesti siita, ettd toimijat ovat sitoutuneet
kehittamiseen. Kehittyva kerrostalo -ohjelman hank-
keilla olikin yleensa useampia rahoitus- ja kehittadmisen
tuki-instrumentteja tukenaan kuten ministerididen tai
ARA:n kehitysohjelmat, EU-hankkeet tai kansalliset T&K
hankerahoituskuviot.

Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa toimijat nakivat mah-
dollisuuden tuottaa ja testata yhteistydssa hankkeita
sadtelevan kuntatahon kanssa sellaisia uutuuksia, joi-
den toteutumista tai hyvaksyttavyyttd normaalin tontin-
luovutuksen tai kaavaprosessin kautta ei olisi pystytty
ennustamaan. Ohjelma tarjosi siis tilaisuuden kehittaa
joustavammin juuri Helsingin ohjeistukseen ja alueellisiin
erityiskysymyksiin seka vaateisiin sopivia ratkaisuja. Ris-
kien hallinta kehitysprojekteissa nahtiin erittéin tarkeéna
ja ohjelman kautta néhtiin mahdollisuus tasoittaa kau-
pungin puolelta kumpuavia riskeja, jotka saattoivat juon-
tua niin kaavoituksesta, organisaation prosesseista tai
siitd, miten kaupungilla hankkeiden etenemisesta paat-
tavat tahot tulkitsevat ja linjaavat epavarmoja uusia tilan-
teita ja hankkeiden sisaltdjen hyvaksyttavyytta (vrt. Aho-
nen et.al.2020;72).

Useimmin mainittu kannuste osallistua ohjelmaan oli
tontin saaminen kaupungilta osana erityismenettely3,
jossa hyvaksytty hankestatus ohjelmassa takasi sopivan
tontin 16ytymisen kulloiseenkin tapaukseen. Tontin mer-
kitys on ymmarrettévaa, silla se oli keskeinen hankkeen
riskien tasauksen ja yleisen hankkeen taloudellisen yhta-
I6n toimeenpanon valine. Arvokas tontti ja hyva sijainti
mahdollistivat etenkin markkinahintaisten hankkeiden
kannattavuuden, koska kehittdminen tuotti Iahes aina
lisdhintaa hankkeelle ylimaaraisten panostusten ja tyo-
tuntien muodossa.

Toimijoilla oli my6s nakemys kehittdmisen prosessista

ja siihen liittyvien tahojen roolista oman toimintansa
edistamisessa. Kehittdmisohjelmaan sitoutumisessa ja
Kehittyva kerrostalo -ohjelman asiakirjat allekirjoitta-
essa toimija teki eradnlaisen lupauksen saattaa hanke
kunnialla paatokseen. Tata pidettiin tietynlaisena kehitta-
mishankkeen kannustimena, jossa lupausta ei voi rikkoa
vaan sen eteen on tehtdva toita. Useampi toimija toikin
esiin sen tosiasian, etta kehittdmisen vaatimat lisétun-
nit tehtiin hyvin usein "talkoot6inéd” laskuttamatta kaikkia
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niitd aitoja kustannuksia, mitad hankkeen vaatimat panos-
tukset ajatus- tai suunnittelutyéssa olisivat tuottaneet.

Toisaalta nahtiin, ettd kaupungin verkostojen avulla
mukaan saatiin sellaista asiantuntemusta ja jopa puut-
tuvia yhteistydkumppaneita, joista oli hankkeen alulle
saattamisessa tai sen edistdmisessa hyotya. Ne toimi-
jat, joilla hankeidea oli jo pitkalle mietitty eivat koke-
neet kaupungin yhteistydn roolia itse hankesiséltdjen
kehittamisessa merkittadvana. Pikemminkin suurempi
arvo nahtiin siina, ettd kaupunki tuki vain prosessin
sujuvuutta tontinluovutuksen ja mahdollisesti eteen
tulleiden esteiden nopeampana kasittelyna. Ohjelman
kautta toimijat ovatkin ndhneet péasseensé neuvot-
telemaan hankkeille sopivista sijainneista joustavam-
min kuin mité yleisten tontinvarauskierrosten olisivat
paasseet. Yleisilla kierroksilla toimijoiden pitda maarit-
taa itse sopiva sijainti hankkeille eika vaihtoehtoisista
sijainneista valttamatta ole paéssyt neuvottelemaan
samalla tavoin avoimesti kuin ohjelman kehittdmisryh-
man kautta.

Yhteiskehittdmisessé ohjelman anti hyédyttaa paitsi sii-
hen osallistuvia toimijoita, myds kaupunkia itsedan, jolla
se saa suoran asiointirajapinnan kehittéjiin ja rakennut-
tajiin oppiakseen toimimaan ketterammin ja nahdak-
seen suoraan perusprosesseihin liittyvid moninaisia
ongelmakohtia tapausesimerkkien kautta. Epaonnis-
tuneet hankkeiden osiot paljastivat niin ideoista kuin
organisaatioistakin epakohtia, joista voitiin ottaa oppia
seuraaviin tapauksiin. Onnistumiseen panostamisen
lisaksi siis epaonnistumisesta oppiminen on ollut tarkea
ohjelman tuotos kaikille osapuolille.

Keskeisimmaét Kehittyva kerrostalo -ohjelmaan
osallistumisen syyt ja motivaatiotekijat

® QOsalla toimijoista innovaatioiden edistdminen
kuuluu strategiaan ja vakiintuneisiin
toimintamalleihin.

e Kehittyva kerrostalo -ohjelma tarjoaa alustan
paikallisten innovaatioiden edistamiselle.

® Tontti hankkeelle sopivalla sijainnilla.

e Kehittamishankkeen lapiviennin kannustin -
sitoutuminen ja lupaus.

® Sparrausapu ja kontaktointi eli
yhteiskehittdmisen mahdollistaminen.

® Onnistumiseen panostetaan, mutta
epaonnistumisesta oppivat kaikki.
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6.2. Kehittyvien kerrostalojen tulevaisuuden
nakymat ja mahdolliset uudet kehitysteemat

Kehittyva kerrostalo -ohjelmaan hankkeita toteutta-
neilta kysyttiin haastattelujen lopuksi kehitysteemoista,
joita he nakivat tarkeina tai nousevina asioina tulevai-
suudessa. Vastaajat pohtivat ja nostivat teemoja niin
isoista megatrendeista kuin yksityiskohtaisemmista
asumisen ja rakentamisen osa-alueistakin.

Useampi toimija mainitsi tarkeana ja jo pidempaan
toteutuksessa olleena teemana yha ilmastonmuutoksen
torjuntaan ja energiatehokkuuden parantamiseen liitty-
vat ratkaisut. Energiatehokkuuden uudet kehityskohteet
nahtiin tulevan etenkin lainsdddannoén, viranomaismaa-
raysten ja ohjauksen eli tietynlaisen pakon kautta. Talo-
jen hiilineutraaliuden, véhahiilisyyden ja puurakentami-
sen ratkaisujen kysynnan ja tarjonnan kasvattamisen
puolestaan nahtiin tulevan paitsi ohjauksen myds pit-
kalti asiakkaiden toiveiden ja kysynnan kautta. Massiivi-
puurakentamisen ennustettiin olevan tulevaisuudessa
valtavirtaa.

Ekologisuus yhdistettiin myds esim. talojen ja rakennus-
ten lammitys- ja energiamuotoihin ja niiden ratkaisu-
jen kehittdmiseen. Yhtena esimerkkina pitkajanteisestd
kehittamisesté téssa tematiikassa nostettiin esiin Hel-
singin Ekoviikki, jota pidettiin tietynlaisena asuinraken-
tamisen ekologisten ratkaisujen uranuurtavana koh-
teena ja kdynnistajana, jonka innoittamana kehitysty6ta
on jatkettu edelleen.

Kiertotalouden mainitsi my6és useampi toimija. Kierratyk-
sen niin rakentamisen materiaaleissa kuin itse asumi-
sessa ennustettiin tulevan hankkeisiin paitsi omistaja-
ohjauksen kautta yleishy6dyllisina rakentajina toimivien
tahoille mutta my&s markkinoilla toimiville vapaille kehit-
tajille. Kiertotaloudessa aiemmin muussa yhteydessa ja
kaytssa olleiden materiaalien tai kokonaisten rakennus-
osien my6ta konsepteja saadaan tarinallistettua tai per-
sonoitua ja sen nahtiin tulevan muuttamaan myods asuk-
kaiden suhtautumista vanhaan ja kierratettyyn.

Ekologisuudesta kummuten toimijat mainitsivat myos
tulevaisuuden teemoina urbaanin asumisen vihertami-
sen ja vihreyden tuomisen uudella tavoin yha tiivistyviin
asuinymparistdihin ja rakennuksiin. Tallaisina ratkai-
suina mainittiin viherrakentaminen katoille, pinnoille ja
pihoilla. Vihertamisen tematiikkaa néhtiin kaivattavan
myds asunnoissa ja tasta esimerkking mainittiin uuden-
laiset ulko- ja sisatilojen rajanvedot ja valimuodot jon-
kinlaisten vihertilojen muodossa. Kattopuutarhoista ja
vertikaalisista viherseinistd mainittiin olevan maailmalla
jo paljon enemmaén toteutuksia ja esimerkkeja.



Merenkulkijanranta, Lauttasa:
Kuva: Anders F

Useampia kehittdjia pohditutti arki ja asuminen koro-
napandemian jélkeisessa ajassa. Koska asuntomark-
kinoilta kantautui signaaleja siita, ettd pandemia olisi
muuttanut paitsi tyon tekemisen tapoja, vapaa-ajan
viettoa kuin asuinymparistdjen terveellisyyden, turvalli-
suuden ja vihreyden ja valjyyden kaipuuta, epailtiin nai-
den muutosten lopulta nakyvan niin kaupunki-, asuina-
lue-, kortteli- kuin asuntotasolla. Pohdintoja kaytiin siita,
etté vaikutuksia olisi hakeutumisella valjempéaan kau-
punkirakenteeseen tai etatydn tuomina muutoksina tyo-
tilojen jarjestelyihin paitsi kodeissa myds rakennuksissa
tai kortteleissa. Samoin nahtiin elamyksellisyyden kai-
puun ja vapaa-ajan aktiviteettien ulottuvan yhd enem-
man yhteistilojen ja asuinrakennusten suunnitteluun.

Muunneltavuuteen ja tilojen monikayttéisyyteen liittyen
kuluttajat ovat alkaneet kysya huoneistokorkeudeltaan
korkeampia asuntoja. Merkkina siit3, etta kerrostalo-
jen ja omakotitalojen valimuodoille olisi tarvetta, nahtiin
esim. parvitila- ja raakatilaratkaisujen suosion kasvu.

Tilallisesti mielenkiintoiset kaksikerroksiset tilaratkaisut
néhtiin hyvina esimerkkeiné luoda kerrostaloasumiseen
omakotitaloasumisessa tutumpia tilankayton joustavuu-
den elementteja. Samoin tarvetta ndhtiin esimerkiksi
erovanhempien muuntojoustavien asuntojen suunnit-
teluun, jossa osan aikaa yksin asuvalla vanhemmalla on
tilatarpeeseensa ndhden liiankin paljon tilaa tai huo-
neita. Tilojen joustavuus korostuu, kun budjetti ei riité
isojen asuinnelididen maksuun. Kohtuuhintaisuus nah-
tiin tatéd mydden térkeéana kehitystematiikkana ilman,
ettad paadytaan miniasuntojen rakentamiseen.

Osa-aikaisuuden kehittdmista kerrostaloasumisessa
pidettiin myds tarkeéna. Erilaisia elamantilanteita ja tar-
peita varten asumisen tilojen olisi hyva voida olla vain
osan aikaa asukkaan omassa kayt6ssa tai vuokralla.
Tahan liittyivat usein kehittajien toiveet joustavammista
kaavoista ja rakennusten kayttétarkoitusten mahdollis-
tamisesta. Maarayspuolen toivottiin olevan tarpeeksi
joustava, kun nykyisin asunnolla on tarkat omat maa-
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rayksensa, toimistotiloilla omansa ja hotellihuoneilla
omansa. Samoin rakennusten omistusmuodot ohjau-
tuvat nyt omiin kategorioihinsa. Tulevaisuuden pohtijat
kysyivatkin, miten eri toimintoja kuten vaikkapa paiva-
kotia, vakituista ja valiaikaista asumista, etatyétilaa tai
liiketilaa voitaisiin yhdistdd samassa rakennuksessa
esimerkiksi niin, ettd sama tila olisi osan aikaa vaikkapa
toimistotiloina ja osan aikaa asumisessa.

Tilojen monikayttdisyydestd kumpuaa myds kehitys-
teema konversioille eli kdyttétarkoituksen muutoskoh-
teiden kehittdmiselle. Olemassa olevien rakennusrun-
kojen hyotykaytdlle ja uusille kayttétarkoituksille tai
asumisen ratkaisuille ja tavoille nahtiin tarvittavan lisaa
ajatuksia ja ideoita. Nain konversiot yhdistyisivat luonte-
vasti kiertotalouden, véhabhiilisyyden ja elinkaarinakokul-
mien keskiédn. Kehittdmisen jarruna voi kuitenkin olla
esimerkiksi vanha kaava, jolloin pelkastaan kayttétar-
koituksen muutosten selvittelyjen maara vaatii kiinteis-
ténomistajalta aarimmaisté ponnistelua ja riskinottoa.

Yhten& merkittdvéna asumisratkaisujen kehittdjina nah-
tiin kuluttamiseen ja palveluihin liittyvat uudet ajatukset.
Asumiseen ja rakennusten yllépitoon voisi olla tulossa
kuukausimaksutalous, mihin siséltyvat uudet palvelupoh-
jaiset liilketoimintamallit. Ndiss&@ malleissa esimerkiksi
rakennusten osille kuten vaikkapa hisseille tai jollekin
muulle rakennuksen osalle tehd&an tehdaskunnostuksia
ja rakennuttajan takuut kantavat rakennuksen osien, lait-
teiden ja rakenteiden seké materiaalien elinkaarien lapi.

Tulevaisuuden kehitysajatukset eivat akkiseltaan kuu-
losta kovin uusilta ideoilta tai aiheilta, mutta innovaatiot

syntyvatkin usein jo tunnistetuista haasteista, ongel-
mista tai jo olemassa olevia ideoita yhdistelemalla
uudella tavoin. Esiin nostetut aihepiirit ovat kuitenkin
tarkeita yhteiskunnallisten kehityskulkujen ja megat-
rendeihin liittyvien kysymysten kannalta. Innovaatioiden
luonne on myds akkindinen, innovaattorin mieleen juo-
lahtava tai yhteisista "kahvipdytakeskusteluissa” sattu-
malta keksitty aihio, jonka jalostumiseen tarvitaan viela
monia yhteiskehittdmisen muotoja, koeteltuja keskuste-
luja, tietoja, taitoja ja yhteisesti jaettuja nakemyksia.

Hanketoimijoiden ja kehittgjien tulevaisuuden
tarkeaksi nakemia kehitysteemoja

® Energiatehokkuus

e Hiilineutraalius/ vahahiilisyys

® Puurakentaminen

® Energia- ja lammitysmuotojen kehittdminen

® Kiertotalous

® Viherrakentaminen, kattopuutarhat, vehreys
e Asuntosuunnittelun ratkaisut, esim. etatyétilat

e Elamyksellisyyden ja vapaa-ajan aktiviteettien
yhdistdminen asumisessa

® Asumisen osa-aikaisuuden ratkaisut
e Konversioratkaisut asumiseen

® Palvelujen konseptointi asumisratkaisuihin

Ll L | e
Sukupolvienkortteli,Jétkiisaar. - _.‘_.
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7. Johtopaatoksia

Kehittyva kerrostalo -ohjelmasta

1. Mika on Kehittyva kerrostalo -ohjelman merkitys ja
vaikuttavuus yli kymmenvuotisella ajanjaksolla? Miten
Kehittyva kerrostalo -ohjelmakaudella on saavutettu
temaattiset tavoitteet?

Kehittyva kerrostalo -ohjelmakausilla vuosien 2009-
2021 valisena aikana on toteutettu yhteensa 23 eri-
laista hanketta kaiken kaikkiaan 53 valmistuneeseen
kerrostaloon. Asuntoja naissé kohteissa on ollut 2 794.
Kohteet ovat késittaneet niin yksittaisia taloja kuin
useamman talon kokonaisuuksia. Maaraa tarkeam-
pana voidaan kuitenkin nahda, ettd ohjelmassa hank-
keita on onnistuttu saamaan kattavasti eri hallinta- ja
rahoitusmuodoista kuten myds asuntotyypeiltdan eri-
laisina pienasunto-perheasuntojakauman konsepteina.
Eniten on valmistunut vélimuodon ja sdédntelem&ttdmia
omistuskohteita. Nama kattoivat Kehittyva kerrostalo
-ohjelmassa toteutetuista talojen hallintamuodoista yli
puolet. Lisaksi hankkeet ovat toteutuneet laadukkaina,
uniikkeina kohteina, vaikka osatoteutuksia onkin jaanyt
joissain tapauksissa ylitsepdasemattdmien haasteiden
vuoksi pois.

Alueellisesti hankkeita on sijoittunut hieman enem-
man lahelle kaupungin keskustaa oleville uusille pro-
jektialueille kuten Jatkésaareen ja Kalasatamaan,
ohjelman alkuperaistéa alueellista tavoitetta noudatel-
len. Ohjelmakauden toisella toimintakaudella vuodesta
2017 lahtien, hankkeita lahdettiin kaupungin puolelta
ohjaamaan aktiivisemmin my6s tdydennysrakentamis-
alueille eli tasaisemmin koko kaupungin alueelle. Viimei-
simpia kohteita onkin toteutunut seka projektialueille
ettd vanhemmille asuinalueille kauemmaksi kaupungin
ydinkeskustasta.

Hankkeiden alueelliseen sijoittumiseen on kaupungin
ohjauksen lisaksi vaikuttanut myés hankkeiden kan-
nattavuus seka konseptien sisallot ja teemat. Omistus-
asuntomuotoiset eli niin sanotut kovan rahan kohteet
on useammin toteutettu keskustan laheisiin sijainteihin
ja esimerkiksi kohtuuhintaisuutta edellyttévat ARA-koh-
teet vaihtelevammin eri puolille kaupunkia. Arvok-
kaampi sijainti ja tontti on tasannut kehityshankkeiden
riskejé ja korvannut lisdpanostusta vaatineita toteutuk-
sia. Toisaalta kehitetyt konseptit ovat saattaneet jo |ah-
tokohtaisesti vaatia jonkin tietyn sijainnin kuten meren-
rannan, liikenteen solmukohdan tai keskustamaisen

urbaanin ympariston. Yksi osa konseptin menestykse-
kasta toteutumista on silloin ollut oikealta sijainnilta 16y-
detty tontti.

Kehittyva kerrostalo -ohjelman vaikuttavuutta voidaan
hankkeiden maarallisten tuotosten ohella arvioida sen
yhteiskunnallisesti saamien tunnustusten ja palkintojen
kautta. Ohjelma ja siina kehitettyja hankkeita on palkittu
puolueettomasti arvioiduilla rakentamisen, suunnitte-
lun ja arkkitehtuurin suomalaisilla ja kansainvalisillakin
palkinnoilla. Tamé kertoo ohjelman tuottaneen omalta
osaltaan paikallista ulottuvuutta laajemmin tunnustet-
tuja ansioita. Ohjelman tavoitteiden onnistumisesta ker-
too lisaksi se, ettd hankkeiden tunnustusten perusteina
ovat olleet ohjelmatavoitteiden mukaiset teemat kuten
innovatiiviset, uudet, laadukkaat ja kayttajaarvoa liséa-
vat ratkaisut.

Ohjelma on tuonut moniulotteisesti esiin kerrostalo-
jen suunnitteluun ja rakentamiseen liittyvia kysymyk-
sia, ongelmia, haasteita ja esteitd niin rakentamisen
kuin suunnittelun kayténteissa, seké rakennuttajien,
rakennustuotealan ettd kaupungin puolelta. Naita
ovat olleet niin rakentamisen tekniseen, toiminnalli-
seen, esteettiseen ja asumisen sosiaaliseen kehitta-
miseen tai asuntopoliittisiin ja rakentamisprosessei-
hin liittyvat tematiikat. Yksistaan silla voidaan nahda
olleen vaikuttavuutta, ettd Helsinki Suomen paakau-
punkina ja julkisena toimijana on ottanut asiakseen
edistda yhteisty0ssé yksityisen ja kolmannen sektorin
kanssa suomalaisen asuinrakentamisen kehittdmista
yhteistoimintamenettelylla.

Ohjelma on saanut kaupungin roolin myéta paljon huo-
miota muualla Suomessa seka ulkomailla. Nain ohjel-
man kautta on valittynyt viesti siita, ettd kaupungit voi-
vat ja haluavat kannustaa ja ohjata myds innovaatioihin
sellaisillakin toimialoilla, joissa radikaalimpien uutuuk-
sien kehittadmiseen ei ole totuttu tai vallitsevassa mark-
kinatilanteissa ei ole ollut erityisia kannusteita. Asun-
torakentamisen toimintaymparistdissa kehittamiseen
liittyy aina useita eri osapuolia, epdvarmuutta ja riskeja.
Yhteiskehittamalla tehtévat hankkeet ovatkin paljasta-
neet kaupungin térkeén roolin rakentamisen innovaa-
tioiden edistéjéna, silla usein uutuudet tuovat esiin tar-
peen tuoda yhteen kaupungin kanssa erillisesti toimivia
osapuolia. Lisdksi yhteiskehittdminen nostaa esille
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ongelmakohtia ja haasteita myds kaupungin omasta toi-
minnasta, prosesseista tai paatoksenteosta, joita on
kyettava ratkaisemaan hankkeiden edistamiseksi jous-
tavasti tilanteiden mukaan.

Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa hankkeisiin sisally-
tetyt teemat ovat toteuttaneet itse ohjelman tavoit-
teiksi asetettuja teemoja vaihtelevasti, teemasta riip-
puen. Vuonna 2017 hankkeissa mukana olleille tahoille
toteutetussa valiarvioinnissa vastaajien mukaan seka
hankkeissa etté ohjelmassa kaikkein parhaiten olivat
toteutuneet energiatehokkaat ratkaisut, viihtyisien ja
toimivien pihojen kehittdminen seka talotyyppien moni-
puolistaminen. My&s asukaslahtdisyytté nahtiin toteute-
tun hankkeissa jokseenkin hyvin. Sen sijaan asuntojen
muuntojoustavuuden ja kohtuuhintaisuuden nahtiin jaa-
neen vahemmille toteutuksille.

Koko ohjelmakauden vuosien 2009-2021 syksyyn asti

kasittdvana ajanjaksona ohjelmaan osallistuneiden
tahojen itsearvioinnissa teemallisista tavoitteista par-
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Priméaaripihi kerrostalo, Kivikko.
Kuva: Anders Portman.

haiten arvioitiin tulleen edustetuksi asumisen ratkaisut,
tekniset ratkaisut ja elinkaariratkaisut. Sen sijaan koh-
tuuhintaisuus jai tallakin aikavalilla heikommalle kuten
my0s talotyyppien kehitys (Kastarinen 2022). Asukas-
|ahtdisyys oli [ahtdkohtainen edellytys myds vuoden
2017 jalkeen toteutetuissa hankkeissa, mutta se mita
asukaslahtoisyydella on tarkoitettu tai tavoiteltu, ei ole
niin ohjelmassa kuin hankkeissa monestikaan avattu
tarkemmin. Usein asukaslahtoisyys tarkoittaakin kehit-
tamisessa aiempien kohteiden asukaskyselyjen kautta
rakennuttajille valittyvaa tietoutta asumisen tarpeista
ja trendeista. Toisaalta jossain hankkeissa asukaslah-
toisyytté on haettu tutkimusyhteistyon kautta. Harvem-
min kuitenkaan suoraan asukkaita osallistamalla itse
suunnitteluprosesseihin.

Kehittyva kerrostalo -ohjelman tavoitteiden toteuma
osoittaa asuinrakentamisessa ne vaikeudet ja ongel-
mat, joita ei ole helppoa ratkaista yksittaisilla keinoin.
Yksittéisten hankkeiden kautta voidaan tuottaa piste-
maisia uusia ratkaisuja, mutta esimerkiksi kohtuuhin-



taisuus ulottuu alueellisena kysymyksena koko asun-
tomarkkina-alueeseen ja on siten hyvin moniulotteinen
asia. Lopulta yksittéisissa hankkeissa voi kohtuuhintai-
suuden toteutusmahdollisuudet ratkaista jokin yksittai-
nen liikkkuva osa kuten tontin perustamiskustannukset
tai/ja rakentamisprosessin onnistuminen tai sujuvuus.
Samoin teemojen onnistumisen ja kohteen suosion voi
ratkaista esimerkiksi asiakaskuntaa houkutteleva omi-
naispiirre rakennuksessa, asumispalveluissa tai mikro-
sijainnissa, jota voi olla vaikea ennustaa etukateen. Tee-
mojen onnistumisen arvioinnissa onkin tarkeéa erottaa
seka toteutuksen (teknisen ja prosessuaalisen) onnis-
tumisen ulottuvuus, ettéd kohteen haluttavuuden ja vaik-
kapa asumisen lisdarvon arjessa toteuttava onnistumi-
sen ulottuvuus.

2. Miten hankkeet toteutuivat ja mitka olivat niiden vai-
kutukset sek# skaalautuvuus? Mika on ollut ohjelman
vaikutus asuntorakentamiseen?

Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa toteutuneiden hank-
keiden vaikuttavuutta arvioitiin hanketoimijoiden itsear-
vioinnin kautta. Toimijoilta kysyttiin siitd, oliko vastaavia
kohteita toteutettu hankkeen valmistuttua joko sellai-
senaan tai muunneltuina muualla tai oliko toimijoilla tie-
toutta siité, oliko konsepteja kopioitu muualla kuin Suo-
messa muiden tekijdiden toimesta. Menetelmallisesta
Iahtokohdasta johtuen konseptien leviamisesta saatiin
siis arvioita ja esimerkkeja, eivatka ne siten edusta kat-
tavasti Kehittyva kerrostalo -ohjelman hankkeiden vai-
kuttavuuden ja innovaatioiden levidmisen kuvaa.

Suurin osa ohjelman hankkeista keskittyi yhdistelemaan
uudella tapaa rakentamisen eri osa-alueilta jo markki-
noilla olemassa olevia elementtejé, rakennusmateriaa-
leja ja -tapoja, tekniikoita, teknisié laitteistoja ja ohjel-
mistoja tai palvelukonsepteja. Vahittaisilla muutoksilla
vahennettiin riskia kehittdmishankkeelta, mutta voi-
tiin silti tuottaa sellaistakin uutta rakentamiseen, jolla
parantaa nykyisia kerrostalorakentamisen tai talojen
ongelmakohtia tai tuottaa jopa taysin uudenlaisia asu-
misen ja rakentamisen konsepteja. Vahittaiset paran-
telut liittyivat esimerkiksi yhdistdmisessa tarvittavien
muutosten toteuttamiseen jossain rakentamisen osa-
alueen olemassa olevassa tuotteessa, prosessissa tai
konseptissa.

Asuntorakentamisen kehittdmistydn riskinoton mini-
mointi on ymmarrettavaa erityisesti pienempien toimi-
joiden osalta, joilla ei ole isoja taloudellisia “puskureita”
kehittdmistoiminnan vaatimiin panostuksiin. Monesti
my0s tontin varaaminen katteeseen esimerkiksi tontti-
kilpailuissa voi olla mahdoton tehtava. Isompien toimi-
joiden riskinoton valttelya voi puolestaan selittaa voit-

tojen maksimointi joko osakkeenomistajien ja yrityksen
tuloskunnon eduksi ja/tai se ettei koneistossa ole tar-
vetta innovoida ja kehittda poikkeavia asumistuotteita
markkinatilanteen ollessa suotuisa ja kaupan kaydessa
muutenkin. Myds tontin sijainti eli paikallinen asunto-
markkinatilanne vaikuttaa siihen, miten halukkaasti yri-
tykset haluavat sijoittaa riskeja hankkeisiin.

Toimijoiden haastatteluista valittyi tieto siita, etta hank-
keissa oli syntynyt monenlaisia suoria ja valillisia vaiku-
tuksia innovaatioiden ja konseptien leviamisestd. Naita
olivat hankkeen osien levidaminen, koko hankkeen tois-
taminen joko kokonaan tai l&hes sellaisenaan muualla
Helsingissa tai padkaupunkiseudulla seké konseptin
levidaminen muualle Suomeen tai jopa ulkomaille. Liséksi
osasta hankkeita saatiin arvokkaita oppeja siitd, minka-
laista kokonaisuutta ei ole kannattavaa toistaa lainkaan
joko kannattavuuden, teknisten ongelmien tai muiden
toteutuskelpoisuuden esteiden vuoksi.

Opit hankkeista liittyivat myds siihen, miké osa kokonai-
suudesta toimi ja mitka osat eivat. Nain saattoi syntya
jatkokehitysajatuksia siita, miten ideaa tai ratkaisuja
pitaisi toistaa tai muuttaa seuraaviin kohteisiin. Inno-
vaatioiden edistédminen ei olekaan suoraviivaista, mutta
onnistuneiden kokeilujen yhdistavana tekijana on ollut
Iahes aina hyvin toimiva vuoropuhelu ja ideoiden “myl-
lytys” niin rakennuttajien ja asuntorakentamisen alalla
toimivien kuin kaupungin eri toimijoiden kesken. Asun-
torakentamiseen sitoutuukin niin monia eri osapuolia,
ettd Helsingin ohjelman kaltaisille yhteiskehittamisen
alustoille on lahtdkohtaisesti tilausta.

Ohjelmassa toteutetut hankkeet ovat saaneet poikke-
uksellista painoarvoa ja toimijat sellaisia konkreetti-

sia referensseja seka uskottavuutta omien arvojensa ja
strategioidensa tueksi, joilla seuraavia tai muita vaativia
kohteita on voitu saada toteutukseen muissa sijainneissa
ja kunnissa. Onnistuneiden ja lisdarvoa tuottaneiden kon-
septien avulla on saatu kilpailuetua muihin alan toimijoihin
ja hankkeisiin nahden jatkossa. Osa hankkeista on jaanyt
ainutkertaisiksi, mutta niistékin on saatu arvokasta oppia
siitd, mitk& osa-alueet toimivat kehityskohteina ja mista
asuntorakentamisen kokeilujen lisdhydty kumpuaa.

Kuntien toimintaymparistdn ja kaytanteiden tuntemi-
nen seké rakentamisen paikalliset ohjeet ja sdadok-
set vaikuttavat siihen, ettd myds Kehittyva kerrostalo
-ohjelmaan osallistuneet rakennuttajat ovat usein kes-
kittyneet toimimaan alueellisesti ja paikallisesti. Sellai-
sia hankkeita, joita oli ohjelmatoteutuksen jalkeen tois-
tettu kokonaisuudessaan eri sijainneissa, oli Helsingin
lisaksi tehty eniten muissa paakaupunkiseudun kun-
nissa. Luonnollisena selityksena toimijoilla tdhan usein
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oli, ettd he toimivat ja rakennuttivat paikallisesti esimer-
kiksi keskittyen pdakaupunkiseutuun tai Uudenmaan
alueelle. Rakennusalan paikallisuuden vuoksi innovaa-
tioiden levidminen ja toistaminen saman rakennuttajan
toimesta voi jaada siis alueellisesti suppeaksi.

Toisaalta alan toimijoiden omista verkostoista ja kon-
septien aktiivisesta levittdmisesta ja markkinoinnista
on saattanut syntya konseptien levidmisté jopa maan
rajojen ulkopuolelle. Vaikuttavuus ei synny siis pelkalla
onnistuneella lopputuotteella vaan myds aktiivisuudella
konseptin jalkauttamisessa ja markkinoinnissa. Jatko-
toteutuksiin seké toimijoiden verkottumisella seké ole-
massa olevilla yhteistyékumppanuuksilla on kaikkein
merkittavin rooli.

3. Keita ovat olleet ohjelmaan mukaan ldhteneet tahot,
ja mitka ovat olleet toimijoiden motiivit ja tavoitteet
ohjelmassa ja tulevaisuuden kehittdmisessa?

Kehittyva kerrostalo -ohjelmaan valmistuneissa,
rakenteilla olevissa sekd mukaan hyvaksytyissa hank-
keissa on ollut vastuutahoina 30 eri toimijaa suoma-
laisen asuntorakentamisen ja suunnittelun kentalta.
Vuoden 2020 jélkeisiin uusiin hankkeisiin on tullut
mukaan my@s kansainvalisia toimijoita. Ohjelma on
saanut uskottavuutta prosessin kehittdmisen ja syste-
maattisten hankearviointien myé&ta. Tietoisuus Kehit-
tyva kerrostalo —ohjelmasta on levinnyt hyvin asunto-
rakentamisen verkostoissa toimijoiden keskinaisten
kontaktien kautta. Kahden vuoden vélein jarjestetyn
ohjelmaseminaarin lisdksi, ohjelmalla on ollut mark-
kinointivalineendan kaupungin omat viestintdkanavat
ja internetsivut. Mediassa on nostettu kohteita esille
paitsi kaupungin omien tiedotteiden pohjalta myds
muiden toimijoiden kautta uutiskynnyksen ylittédneista
poikkeavista kohteista.

Toimijoiden lukumaaraa ohjelmassa selittaa pitkalti suo-
malaisen rakentamisen ominaisluonne, johon on tun-
nistettu kuuluvaksi kansallisesti ja paikallisesti keskit-
tyneet seka rajatut toiminta-alueet. Tama johtuu pitkalti
siita, ettd talonrakennusalan markkinat ovat padosin
kansalliset ja osin alueelliset (Ahonen et.al 2020, 21).
Yritykset ovat valinneet kohdetoimipaikkansa ja sopeut-
taneet toimintaansa paikallisiin olosuhteisiin, kuten
kunnan ohjaukseen ja rakennusvalvonnan seka kaa-
voituksen toimintatapoihin. Nain ajatellen Helsingissa
rakennettavan uudis- ja konversiokohteiden kerrosta-
lotuotannon kerrosalan méaaraa tuottaa rajattu maara
alan toimijoita. Hankkeita onkin tuonut Kehittyva ker-
rostalo -ohjelmaan suhteellisen rajattu joukko paa-
kaupunkiseudulla jo kehittajaorientoituneesti organi-
saatioissaan toimineita henkildita. He ovat saattaneet
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siten olla mukana ideoimassa ja vetdé ohjelman toimin-
ta-ajalla useampiakin eri Kehittyva kerrostalo -kohteita.

Koska ohjelma ei siis ole aktiivisemmin tavoitellut
potentiaalisia rakennuttajia ja rakentamisen tahoja,
onkin hyva saavutus, ettd uusia toimijoita on tullut vuo-
sien aikana lisda. Parhaimmillaan ohjelma voisi tarjota
myds muualla Suomessa ja maailmassa toimiville yrityk-
sille tietynlaisen harjoittelualustan paikallisessa kon-
tekstissa toimimiseen. Téllaisilla julkisen toimijan jarjes-
tamilla interventioilla, markkinoiden perustoimintaan
voisi olla merkittavakin paikallinen hy&ty. Mita moni-
naisempi toimijajoukko on ja mité kilpaillumpia kohteet
ovat, sitd suurempi merkitys niilléd on rakentamisen lop-
putuotteisiin lisdarvoa tuottaviin tekijéihin kuten laa-
tuun, edullisuuteen tai parannuksia tuottavan kehitta-
mistoiminnan aktiivisuuteen.

Kehittyva kerrostalo -ohjelmaan osallistuneiden tahojen
motiivit I1ahted mukaan ohjelmaan ovat olleet moninai-
sia. Osalla toimijoista innovaatioiden edistdminen kuu-
luu strategiaan ja vakiintuneisiin toimintamalleihin tai
omistajaohjaukseen. Tarkeimpié kehittdmiseen ohjel-
man puitteissa kannustaneita tekijoita ovat useilla toi-
mijoilla olleet tontin saaminen kehitettédvaa hanketta tai
konseptia tukevalta sijainnilta. Yleisten tontinvaraus-
kierrosten hauissa hankkeille toimijoiden pitda maarit-
taé itse sopiva sijainti eika vaihtoehtoisista sijainneista
valttdmatta ole pdassyt neuvottelemaan samalla tavoin
avoimesti kuin ohjelman tyéryhman kautta.

Samalla kun kaupungilta on toivottu apua tontin l6yty-
miseen, on toivottu myds kaupungin omien ja yhteis-
tyOprosessien sujuvoittamista. Monesti uudet konsep-
tit vaativatkin kaupungeilta itseltddn oman toiminnan
uudelleen tarkastelua ja kannan ottamista kysymyksiin,
joihin ei ole viela olemassa valmiita ratkaisuja. Kehittyva
kerrostalo -ohjelma on siten rakentanut kaupungille
itselleenkin prosessin tuoda yhteen osapuolet (kuten
tonttiosasto, kaavoitus, rakennusvalvonta tai asunto-
jen hallintamuoto-ohjaus), joiden yhteisty6ta on tarvittu
esteiden poistamiseen poikkeavilta toteutuksilta. Kau-
pungin roolina on joissain tapauksissa ollut myds toimia
uusien osapuolten kontaktoijana eli yhteiskehittamisen
mahdollistajana. Toimijat ovat ndhneet ohjelman kehit-
tamishankkeen lapiviennin kannustimena. Ohjelmaan
osallistuminen on tarkoittanut sitoutumista ja lupauk-
sen antamista paitsi omassa organisaatiossa my6s
ulkopuolelle, joka on motivoinut saattamaan hankkeen
kunnialla loppuun.

Kehittyvéa kerrostalo -ohjelman saavutukset konkretisoi
se tosiasia, ettd ohjelman puitteissa toteutettavien hank-
keiden onnistumisen eteen ovat tyéskennelleet kaikki



omista lahtékohdistaan ja erilaisin panostuksin, mutta
niin onnistumisista kuin epaonnistumisesta ovat oppi-
neet kaikki niin hankkeita toteuttaneet, kaupungin asi-
antuntijat kuin ulkopuolisetkin tahot hankeraportointien
my6ta. Kehittdminen pitéisikin nahda toimintana, jossa
voitetaan oppimisprosessina joka tapauksessa, olipa lop-
putulos mité tahansa keskinkertaisen ja huipun valilta.

Tulevaisuudessa kehittdmisen teemoina tultaneen
nakemaan ehkapa toimijoiden esiin tuomia asioita liit-
tyen energiatehokkuuteen, hiilineutraaliuteen ja véha-
hiilisyyteen seké puurakentamiseen ja energia- ja
[ammitysmuotojen kehittdmiseen. Kiertotalouden, viher-
rakentamisen ja elamyksellisyyden yhdistdminen asu-
misen ratkaisuihin voi olla entista yleisempaa. Samoin
jadmme odottamaan mielenkiinnolla alan toimijoiden
uusia ndkemyksia asumisen osa-aikaisuuden ja kayt-

Modulaarinen esivalmistettu

kerrostalo, Myllypuro.
Kuva: Simo Karisalo.

totarkoituksen muutoskohteiden luovista ratkaisuista
seka palvelujen uudenlaista konseptointia niin asumi-
sessa kuin rakennusten yllapidossa.

Vaikka teemat kuulostavat jo tutuilta ja toteutuksia

on jo néhty joko maailmalla tai Suomessa pidemman

tai lyhyemman aikaa, voi erilaisten teemojen yhdista-
misesté syntya jotain taysin aiemmasta poikkeavaa.
Uudenlaiset kerrostalot voivat olla heratteesta synty-
neen sattuman, pitkajanteisen tydskentelyn tai eri-
laisista ajatuksista térmanneiden ideoiden tai yksi-
tyiskohdan kehittadmisen synnyttédmia. Kehittamisen
aikaansaamiseen tarvitaan joka tapauksessa yhteista
tyoskentelya ja sille paikka ja aika kuten Kehittyva ker-
rostalo -ohjelma, jossa haetaan mahdollisuuksia ja vaih-
toehtoja, poistetaan esteita seka tydstetdan lopputulok-
sia sinnikkaasti valmiiksi.
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