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Asuntorakentaminen Helsingissa on nyt
ja tulevaisuudessa kerrostalovaltaista ra-
kentamista. Palvelu- ja vaeston ikaraken-
teen muutos, erilaistuvien asuntokunti-
en toiveet, monikulttuurisuus seka ilmas-
tonmuutos asettavat uudenlaisia vaati-
muksia asuntorakentamiselle. Nopeas-
ti vaihtuvat elamantilanteet seka kasva-
va yksilollisyyden tavoittelu tuovat lisa-
painetta monimuotoisuuteen ja muunto-
joustavuuteen. Kerrostaloasumisen tulee
siksi kehittya yhteiskunnan muuttuessa.
Kerrostalorakentamista tulisikin kehittaa
siten, etta se tarjoaa erilaisia yksilollisia
asumisratkaisuja ja on kilpailukykyinen
vaihtoehto myos niille, jotka voivat valita
asumistapansa. Kerrostaloasuntokannan
paallimmaisia ongelmia ovat kalliit myyn-
tihinnat, todellisten vaihtoehtojen puute
ja asunnon suhteellisen pieni keskikoko.
Kehittamistarpeet kerrostalorakentami-
sessa ovat taloudellisia, teknisia, toimin-
nallisia, ekologisia, esteettisia, sosiaalisia
seka asuntopoliittisia ja rakentamispro-
sessiin liittyvia.

Helsingin  kerrostalorakentamisen
analysoimiseksi koottiin vuonna 2005
laaja-alainen tyoryhma, jonka tehtava-
na oli analysoida kerrostalosuunnittelun
ja -rakentamisen nykytilannetta, yksiloi-
da kehittamistarpeita ja -menetelmia se-
ka kaynnistaa konkreettisia kehittamis-
hankkeita.

Helsingin uusien laajojen projekti-
alueiden rakentaminen kaynnistyy Jat-
kasaaresta ja Sornaistenrannasta vuon-
na 2009. Asuinrakennusten suunnittelu
alkaa nailla alueilla vuonna 2008. Tavoit-
teena on, etta kerrostalojen kehittamis-
projektin tuloksia on kaytettavissa jo he-
ti ensimmaisten tontinvarausten yhtey-
dessa. Tahan raporttiin on koottu kehit-
tamisprojektin vaiheet ja sisalto jatkosuo-
situksineen.

Projektia on vetanyt asemakaava-ark-
kitehti Annukka Lindroos kaupunkisuun-
nitteluvirastosta. Jasenina ovat olleet
kiinteistOvirastosta apulaisosastopaallik-
ko Juhani Tuuttila, kehittamispaallikko
Harri Kauppinen ja tonttiasiamiehet Tuo-

mas Kivela ja Maria Mannisto, kaupunki-
suunnitteluviraston asemakaavaosastol-
ta ovat olleet puheenjohtajan lisaksi pro-
jektipaallikko Riitta Jalkanen, arkkitehdit
Pekka Pakkala (2007 asti) ja Selina Antti-
nen, yleiskaavaosastolta yleiskaavapaal-
likko Pertti Kare (2006 asti), toimistopaal-
likko Timo Vuolanto, arkkitehdit Mari Sii-
vola (2006 asti), Teemu Holopainen (2007
asti) ja Anna-Maija Sohn, Helsingin kau-
pungin asuntotuotantotoimistosta toi-
mitusjohtaja Sisko Marjamaa ja raken-
nuttaja-arkkitehti Ifa Kytdsaho, talous-
ja suunnittelukeskuksen kehittamisosas-
tolta suunnittelupaallikko Kirsi Makinen,
asuntoinsindori Seppo Kauhanen seka
suunnittelijat Riikka Karjalainen ja Miliza
Ryoti, rakennusvalvontavirastosta yli-ark-
kitehti Juha Pulkkinen, lupayksikon paal-
likkd Juha Veijalainen seka lupa-arkkiteh-
ti Hannu Litovuo. Ryhman sihteerina on
ollut tonttiasiamies Maria Mannisto kiin-
teistovirastosta. Erillisiin osaselvityksiin
on lisaksi koottu taustaryhmia.

Taman raportin kirjoittamiseen ovat
osallistuneet Annukka Lindroos, Maria
Mannisto, Tuomas Kivela, Riikka Karja-
lainen, Riitta Jalkanen, Selina Anttinen ja
Anna-Maija Sohn.






1.1 Nykytilanne
Kaupungin tavoitteena on rakentaa Hel-
sinkia niin, etta paakaupunki jatkossa-
kin koetaan vetovoimaiseksi ja halutuk-
si asuinkunnaksi. Mikali Helsinki haluaa
olla kilpailukykyinen, on sen kehitettava
asumisen laatua. Kehittamisen tulee koh-
distua erityisesti ekologisiin, toiminnalli-
siin, sosiaalisiin ja esteettisiin tekijoihin.

Helsingissa on runsaat 317 745 asun-
toa (tilanne 31.12.2006) ja uusia asuntoja
on valmistunut vuosina 2000-2006 keski-
maarin 3 440 per vuosi (2003-2006 kes-
kimaarin 2 926 asuntoa). Asunnoista 86
% on kerrostaloissa. Kaupunki itse omis-
taa joko suoraan tai kiinteistoyhtididensa
kautta lahes 60 000 kerrostaloasuntoa.
Tulevaisuuden asuntoalueet kuten Jat-
kasaari, Hernesaari, Hermanni, Sornais-
tenranta ja Kruunuvuorenranta sijoittuvat
kaupungin omistamalle maalle. Keski-Pa-
silassa ja Kuninkaantammessa on use-
ampia maanomistajia. Kaupunki on pe-
rustamisestaan alkaen hankkinut aktiivi-
sesti maata ja nykyaan kaupunki omistaa
jo noin 70 % kaupungin maapinta-alasta.

Paakaupunkiseudulla (Helsinki, Es-
poo, Vantaa, Kauniainen) kerrostalojen
osuus asuntokannasta on 75 % eli hie-
man pienempi kuin mita se on Helsin-
gissa. Kerrostaloasuntojen osuus koko
asuntokannasta on paakaupunkiseudul-
la pysynyt lahes samana tarkasteltaessa
sitda 1990-luvun alusta lahtien. Paakau-
punkiseudun kerrostaloasuntokanta pai-
nottuu maarallisesti 1-3 huoneen asun-
toihin, mika on tyypillinen asuntoihin liit-
tyva kaupunkimainen piirre. Paakaupun-
kiseudulla on kuitenkin suuria eli vahin-
taan neljan huoneen kokoisia kerrostalo-
asuntoja suhteessa enemman kuin muu-
alla maassa, jossa vahintaan tata koko-
luokkaa ja sitd suuremmat asunnot ovat
kaytannollisesti katsoen aina pientalois-
sa. Paakaupunkiseudulla kerrostaloasun-
to voisi nain kokonsa puolesta olla var-
teenotettava tilavan ja siten vakiintuneen
asumisen muoto.

Kyselytutkimusten mukaan kerrosta-
loasumisen vahvuutena nahdaan yleen-

sa sen vaivattomuus ja positiivinen
anonymiteetti seka hyvaksi koettu sijain-
ti suhteessa asukkaalle tarkeisiin paikkoi-
hin ja monipuolisiin palveluihin. Helsin-
gissa vallitsee niukkuus rakennusmaas-
ta. Mikali syntyvien asuntojen lukumaa-
raa pidetaan tarkeana, ei Helsingissa voi-
da toteuttaa pientaloalueita merkittavas-
ti enempaa mita tahan asti on tehty. Ker-
rostalovaltaisuus on ominaista Helsingil-
le, siksi tarvitaan eniten voimavaroja juu-
ri kerrostalojen kehittamiseen. Helsingil-
le on tarkeata profiloitua edukseen toi-
sistaan poikkeavilla, oman identiteetin
omaavilla kerrostaloalueilla.

Helsingin asuntorakentamisen laatu
on kansainvalisestikin tunnustettu tasai-
sen hyvaksi, mutta erityisesti kerrosta-
loalueita on viimeaikoina moitittu liialli-
sesta samankaltaisuudesta. Korostuneen
yhdenmukaisuuden on koettu johtaneen
huonoon tunnistettavuuteen ja identi-
teettiin. Samalla asuntokunnista on va-
henemassa perinteinen perhemalli, eika
kerrostaloasuntokantamme enaa vastaa
muuttuvien elamantilanteiden tarpeita.
Yhden ja kahden henkilon talouksia on
jo 72 % kaikista. Lisaksi suomalaiset ovat
EU:n ahkerampia muuttajia.

Muuttuvissa elamantilanteissa asunto-
kantamme on liian yksitotista ja sita vai-
vaa kalleus, vaihtoehtojen puute ja jaykat
pohjaratkaisut. Kerrostalorakentamises-
sa toistuvat samankaltaiset talotyyppi-,
asunto- ja rakenneratkaisut. Viime vuosi-
kymmenen aikana rakennetuista kerros-
taloista 99 % on lamelli- ja pistetaloja. La-
mellitaloissa on yleensa nelja tai jopa kuu-
si asuntoa porrastasannetta kohti. Tehok-
kuuden maksimointion heikentanytlamel-
li- ja pistetalojen parhaita ominaisuuksia.
Kerrostalojen yleisin kerrosluku on viisi.
Pienimittakaavaista kolme-nelikerroksis-
ta tuotantoa ei ole juurikaan tehty uusien
esteettomyys- ja hissivaatimusten takia.

Talotyyppien lisaksi myds asuntotyy-
pit ovat huomattavan samankaltaisia se-
ka pohjaratkaisujen etta varustetason
suhteen. Parvekkeet ovat tilavia ja usein
lasitettuja, mutta varasto- ja sailytystilat



koetaan yleensa riittamattomiksi. Talo-
saunojen yleistyminen ei ole viela huo-
mattavissa maarin vahentanyt asunto-
saunoja. Porrashuoneet ovat valoisia,
mutta samankaltaisia. Aputilat, varastot
ja yhteistilat on yleensa sijoitettu maan-
tasokerrokseen, talosaunat usein myos
ylimpaan kerrokseen.

Kerrostalojen rakenneratkaisut ovat
hyvin samankaltaisia, tyypillisesti ele-
menttirakentamista: seinat betoniele-
mentteja ja valipohjat ontelolaattoja. Pai-
kalla rakentaminen, etenkin julkisivu-
jen osalta, on lisaantynyt jonkin verran.
Uudenlaisista rakenneratkaisuista esim.
puurakenteisista kerrostaloista on vain
muutama esimerkki. Joitakin avoimeen,
muunneltavia ratkaisumahdollisuuksia
tarjoavaan rakentamiseen liittyvia kon-
septeja on toteutettu.

Viimeaikoina erilaisissa kilpailuissa ja
selvitystoissa seka osittain myos raken-
teilla olevissa kohteissa on huomattavis-
sa uusia piirteita: erilaisia pienkerrostalo-
ja seka uudenlaisia talo- ja korttelityyppe-
ja. Kattoasumiseen on myos loydetty uu-
sia vaihtoehtoja.

1.2 Asuntorakentamisen
ohjauskeinot

1.2.1 Johdanto

Helsingin kaupunki voi ohjata hallinnol-
listen rajojensa sisapuolella tapahtuvaa
asuntorakentamista, koska se omistaa la-
hes 3/4 kaupungin maapohjasta ja asun-
totuotanto suuntautuu paaasiassa kau-
pungin omistamalle maalle. Talloin kau-
punki:

— vastaa alueiden yleis- ja asemakaavoi-
tuksesta

— ohjaa rakennussuunnittelua yleispiir-
teisesti lahiympariston suunnitteluohjeen
ja/tai rakentamistapaohijeiden avulla

— tekee asuntopoliittiset linjaukset MA-
ohjelmassa ( entinen asunto-ohjelma)

— koordinoi aluerakentamisprojektien
kautta alueiden toteuttamista

— voiasettaa erilaisia ehtoja tontinluovu-

tukselle (kilpailuja, kehityshankkeita,
erityisen korkeaa laatua jne.)

— tuo asiantuntemuksensa rakennuttaji-
en kayttoon Hitas-menettelyn ja aluetyo-
ryhmien kautta

— valvoo rakennussuunnittelua raken-
nuslupamenettelyn yhteydessa.

1.2.2 Yhteisstrategiat

Kaupunginvaltuusto ohjaa asuntoraken-
tamista kaupungin strategisten tavoit-
teiden ja ohjelmien kautta. Kaikki hallin-
tokunnat ovat yhteisvastuullisia ns. yh-
teisstrategioiden toteuttamisessa. Yh-
teisstrategiat pohjautuvat paakaupun-
kiseutua koskevaan, yhteisesti sovit-
tuun visioon ja strategisiin paamaariin
(Paakaupunkiseudun neuvottelukunta
5.10.2004). Kaupunkirakenne ja asumi-
nen on yksi strateginen paamaara tavoit-
teena kehittad mm. asumisen monipuo-
lisuutta ja asuntojen riittavyytta.
Asumisen monipuolisuutta ja asun-
totuotannon riittavyytta koskeva tavoite
merkitsee sita, etta asuntojen kysyntaan
vastataan seka kaupunkiasumista kehit-
tamalla etta tehostamalla maankayttoa
asuntotuotannon edistamiseksi. Moni-
puolinen asuntotarjonta tyydyttaa erilai-
set elamantilanteeseen liittyvat asumis-
tarpeet ja on myos vetovoimatekija. Seu-
dulliseen asumiseen liittyvat kysymykset
ratkaistaan yhteisvastuullisesti valtion ja
naapurikuntien kanssa. Tarkeiksi toimen-
pidekokonaisuuksiksi on maaritelty:
— Asuntotuotanto ja tuotannon edelly-
tysten luominen
— Kaupunkiasumisen kehittamisprojek-
tien toteuttaminen
— Asumisen seudullisten kehitysprojek-
tien edistaminen

1.2.3 Maankayton ja asumisen
toteutusohjelma (MA-ohjelma)

Kaupunginhallituksen kevaéalla 2006 te-
keman paatoksen mukaisesti kaupungin
asuntopoliittista suunnittelujarjestelmaa
muutettiin siten, etta valtuustokausittain
laaditaan maankayton ja asumisen toteu-



tusohjelma (MA-ohjelma) entisen asun-
to-ohjelman sijasta. Maankayton ja asu-
misen toteutusohjelmassa maaritellaan
kaupungin tavoitteet asuntotuotannon
maaralle, monimuotoisuudelle, asunto-
tuotannon hallinta- ja rahoitusmuodon
mukaiselle rakentamiselle, asumisvaljyy-
den kehittamiselle, talotyypeille, kaupun-
gin tontinluovutusperiaatteille seka eri-
tyisryhmien asumisen jarjestamiselle.

Tavoitteena on asuntorakentamisen
hallittu ohjelmointi ja kokonaisvaltai-
nen nakemys seka uusien etta vanho-
jen asuntoalueiden kehittamisesta seka
alueiden toteuttamiskustannusten en-
nakointi. Laadittavan ohjelman aikajan-
ne on kymmenen vuotta eli 2008-2017.
Kaupunginvaltuuston 13.2.2008 hyvak-
symassa MA-ohjelmassa kerrostalojen
kehittaminen on nostettu yhdeksi ohjel-
makauden keskeiseksi tavoitteeksi. Ta-
voitteena on, etta kerrostalorakentamis-
ta kehitetaan siten, etta se tarjoaa erilai-
sia yksilollisia asumisratkaisuja. Kerros-
talojen kehittamisprojektin jatkotoimen-
piteilla parannetaan kerrostaloasumisen
houkuttelevuutta seka asuinymparisto-
jen, asuinrakennusten ja asuntojen toi-
minnallista laatua. Asumisen laatua ja
asumisvaihtoehtojen monipuolista kirjoa
pyritaan edistamaan samalla, kun asun-
tojen ja asuinrakennusten suunnittelus-
sa kiinnitetaan huomiota elinkaariraken-
tamiseen seka ratkaisuihin, joilla paran-
netaan esteettomyytta, muuntojoustoa
ja energiatehokkuutta. Suunnittelussa
kiinnitetaan erityista huomiota asuntojen
ja tilojen muunneltavuuteen ja yhdistet-
tavyyteen asukkaiden tarpeiden muuttu-
essa. Kaavamaarayksilla edistetaan yh-
teisollisia ratkaisuja, kuten kerros- ja ta-
losaunoja seka yhteispihoja. Kaupunki
voi luovuttaa tontteja myos omatoimi-
seen kerrostalorakennuttamiseen ja -ra-
kentamiseen.

1.2.4 Asemakaavoitus

Strategisen ohjauksen ohella Helsinki voi
kaavoitusmonopolinsa ansiosta vaikuttaa

rakentamiseen kaavoituksen perinteisilla
valineilla yleiskaavoilla, asemakaavoilla,
lahiympariston suunnitteluohjeilla ja ra-
kentamistapaohjeilla. Nama eivat kuiten-
kaan ole yksin riittava valine silloin, kun
halutaan rohkaista alan toimijoita uusien
asuntoratkaisujen kehittamiseen ja koe-
rakentamiseen. Sen sijaan kaavoitusmo-
nopoli yhdistettyna kaupungin omistami-
en tonttien luovutukseen antaa ainakin
lahtokohtaisesti kaupungille hyvat mah-
dollisuudet kehittaa uudis- ja taydennys-
rakentamista toivottuun suuntaan.

Kaupunkikuvan muodostumisen ja
toiminnan kannalta olennaiset maarayk-
set (esim. rakennusoikeus, kayttotarkoi-
tus, korkeus, arkadit) annetaan aina ase-
makaavassa. Hyva asemakaava pitaytyy
kaupunkikuvan ja toimintojen kannalta
keskeisissa tekijoissa eika se rajoita ta-
losuunnittelua puuttumalla rakennusten
yksityiskohtiin.

1.2.5 Tontinluovutus

Kaupungin kayttamia tontinluovutusta-
poja ovat myynti tai vuokraaminen. Val-
taosa tonteista vuokrataan. Vuokrauksen
katsotaan antavat kaupungille paremmat
ohjausmahdollisuudet kuin myynnin.
Konkreettisiin tuloksiin tahtaava ohjaus
edellyttaa selkeaa kasitysta siita, mihin
silla pyritaan. Myos myynnissa voidaan
paasta korkeatasoisin laadullisiin tavoit-
teisiin, kun kaytetaan sopivia menettely-
tapoja kuten laatukilpailuja.

Jos tontteja varataan suoraan raken-
nuttajille, lopputuloksen kannalta on tar-
keata valita tonttien varaajat niin, etta
heilla on korkeat tavoitteet mm. arkkiteh-
tuurin laadun suhteen. Aiemmin uusien
varausten valmistelussa otettiin huomi-
oon mm. rakennuttajien aiempien hank-
keiden tehokas ja laadukas toteutus.

Tarkeimmissa kohteissa tontin va-
rausehtoihin on sisallytetty erikseen vel-
voite suunnitteluyhteistyosta — yleensa
tonttiosaston, talous- ja suunnittelukes-
kuksen kehittamisosaston ja asemakaa-
vaosaston edustajien kanssa projektialu-
eilla. Tarpeen vaatiessa velvoite on kos-



kenut myos muita virastoja kuten sosiaa-
livirastoa palveluasuntohankkeissa.

Aiemmin tontteja varattiin rakennut-
tajille usein jo kaavoituksen alkuvaihees-
sa. Valinta valmisteltiin joko neuvottelu-
jen tai kilpailun perusteella. Kaavoittajan,
rakennuttajan ja talosuunnittelijan yhteis-
ty0 voi talloin olla varsin saumatonta. Ta-
losuunnittelulla tai suunnittelukilpailuilla
voidaan esim. ratkaista suoraan lopputu-
los ja kirjata se sitten asemakaavaan.

Viime vuosina tontit on yleensa varat-
tu vasta, kun asemakaava on lainvoimai-
nen. Saatujen kokemusten ja asiantun-
tijamielipiteiden perusteella tonttien va-
raamista ainakin joissain kohteissa pi-
taisi aikaistaa. Talosuunnittelijan ja kaa-
voittajan yhteistyo olisi hyodyllista, kos-
ka asiantuntemus syvenisi, ja tama voi
luontevalla tavalla johtaa kaupunkikuval-
lisesti rikkaisiin, mutta samalla myos kus-
tannustehokkaisiin ratkaisuihin.

Jos suunnittelukilpailuja halutaan hyo-
dyntaa seka saada uusia ideoita ja ratkai-
suja, asemakaava ei saisi maarittaa tur-
han detaljitasoisia tekijoita vaan sen tu-
lisi pitaytya ainoastaan kaupunkikuvan
ja toimintojen kannalta keskeisissa teki-
joissa.

1.2.5.1 Hitas-menettely

Hitas-tuotanto on kaupungin vuokraton-
teilla tapahtuvaa vapaarahoitteista omis-
tusasuntotuotantoa, johon liittyy laa-
tu- ja hintaohjausta. Hitas-tuotannossa
pyritaan varmistamaan asuntojen hin-
nan ja laadun oikea suhde. Tontit vara-
taan yleensa suoraan rakennuttajille, jot-
ka huolehtivat hankkeen toteutuksesta.
Asuntojen hinta muodostuu kilpailute-
tuista urakkahinnoista, liittymista, suun-
nittelu- ja rakennuttamiskustannuksista
seka tontin rakennusaikaisesta vuokrasta.

Hitas-kohteiden suunnitelmatkaydaan
lapi alueellisen yhteistyoryhman ja Hitas-
tyoryhman kasittelyssa, joissa suunnitel-
mien laatuun voidaan puuttua haluttaes-
sa vahvastikin. Hinta ja urakoitsija maa-
raytyvat urakkakilpailun perustella el-
lei kysymyksessa ole neuvottelu-urakka.
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Tontteja luovutetaan Hitas-tuotantoon
yha laajemmin my0os laatukilpailuilla, jois-
sa tontti vuokrataan sille, joka esittaa kor-
kealaatuisimmat luonnossuunnitelmat ja
sitoutuu myymaan asunnot kilpailuohjel-
massa maaritellylla hinnalla. Naihin kil-
pailuihin voivat osallistua seka rakennut-
tajat etta rakennusliikkeet. Naissa koh-
teissa laatuohjaus kilpailun jalkeen rajoit-
tuu sen valvomiseen, ettei suunnitelmia
laatua huononneta rakennuslupavaihee-
seen siirryttaessa.

Hitas-tuotanto on kuitenkin ollut vii-
me vuosina vain pieni osa koko asunto-
tuotannosta. Valtion asuntorahaston tu-
kema vuokra- ja asumisoikeusasuntotuo-
tanto seka vapaarahoitteinen ilman Hi-
tas-ehtoja toteutettava omistus- ja vuok-
ra-asuntotuotanto eivat kuulu Hitas-me-
nettelyn piiriin.

Projektialueilla on yleensa kaikkia
hankkeita kasitelty alueellisissa yhteistyo-
ryhmissa, jolloin myos rakentamisen laa-
dusta ja kaupunkikuvasta on voitu kes-
kustella ja tarvittaessa puuttua epakoh-
tiin. Yhteistyoryhmatyoskentely olisi pe-
rusteltua ulottaa muuallekin koskemaan
kaupunkikuvallisesti tarkeita kohteita.

1.2.5.2 Suunnittelu- ja tarjouskilpailut

Joissain tapauksissa tonttien varaajien
edellytetaan varausehtojen mukaan jar-
jestavan yhteistyossa kaupungin kanssa
arkkitehtuurikilpailuja tai suunnittelu- ja
tarjouskilpailuja. Nain pyritaan varmista-
maan suunnittelun laatua.

Suunnittelukilpailuja on syyta kohdis-
taa aluekokonaisuuksien aloituskorttelei-
hin ja kaupunkikuvallisesti tarkeisiin se-
ka suunnittelullisesti vaikeisiin kohteisiin.
Kilpailutulosten hyodyntaminen saman
alueen muilla tonteilla on syyta mahdol-
listaa, jotta tehtya tyopanosta ei syytta
hukattaisi.

Suunnittelukilpailut ovat kutsukilpailu-
ja, mika rajaa osallistujat yleensa neljaan
toimistoon. Rakennuttajilla on ymmarret-
tava taipumus kutsua vain “varmoja” te-
kijoita. Kutsuttavien listaan olisi kuiten-



kin tarkeaa saada myds uusia ja nuoria
osallistujia ja joskus myos kansainvalisia
toimistoja.

1.2.5.3 Laatukilpailut

Tontteja voidaan luovuttaa myos laatu-
kilpailuilla. Talloin tonteista kiinnostuneet
ovat laatineet tontille luonnospiirustuk-
set, ja tontti on varattu korkealaatuisim-
pien suunnitelmien esittajalle. Tassa me-
nettelyssa rakennuttajat valitsevat suun-
nittelijansa seka ohjaavat suunnitelmien
laadintaa. Nain saadaan kayttoon enem-
man rakennustekniikan, kustannusten
ja markkinoinnin asiantuntemusta kuin
yleensa rakennuttajien tontin varuseh-
tojen perusteella jarjestamissa suunnit-
telukilpailuissa, mika voi johtaa hyvinkin
korkeaan laatuun suhteessa kustannuk-
siin. Myos tassa menettelyssa on konser-
vatiivinen elementti. Rakennuttajat eivat
yleensa valitse suunnittelijakseen koke-
matonta tai itselleen tuntematonta suun-
nittelutoimistoa. Tama rajoittaa uusien
ideoiden esille paasya.

Hitas-tuotannossa on jo pitkaan kay-
tetty ns. ranskalaista urakkakilpailua, jos-
sa tontin vuokra ja asuntojen hintapuite
on maaritelty etukateen. Tontti on vuok-
rattu parhaan suunnitelman esittajalle.
Kilpailuohjelmaa ja hintapuitetta laaditta-
essa on tarkeaa asettaa puite niin, etta
hyvaan laatuun on varaa. Kilpailukutsus-
ta kieltaytyneet ovat usein ilmoittaneet
syyksi hintapuitteen, asemakaavamaa-
raysten ja laatutavoitteiden valilla olevat
ristiriidat. Konalan Lehtovuoren pienta-
loalueen kilpailussa suunnitelmien lisak-
si osallistujat tekivat tarjouksensa hinta-
puitteesta. Kohteen toteutuksen arvioi-
daan olevan korkeatasoisen ja kohtuu-
hintaisen.

IlIman Hitas-ehtoja tapahtuvissa kilpai-
luissa on etukateen maaritelty vain tontin
vuokra tai useimmiten myyntihinta. Tont-
ti on luovutettu korkealaatuisimpien luon-
nossuunnitelmien esittajalle. Asunnot on
hinnoiteltu markkinoiden mukaan.

Laatukilpailut ovat varsin tyolaita ja
kokonaiskustannuksiltaan kalliita, koska

4-10 ehdotuksesta vain yksi voittaa kil-
pailun ja toteutetaan. Kaupungin puolel-
ta laatukilpailut on organisoitu talous- ja
suunnittelukeskuksen, kaupunkisuunnit-
teluviraston ja kiinteistoviraston edustaji-
en "talkootyona” muiden tehtavien ohel-
la. Arvosteluryhmaan on lisaksi aina kut-
suttu ulkopuolinen asuntosuunnittelun
asiantuntija.

Kilpailuja on useissa tapauksissa hyo-
dynnetty niin, ettda myos muille parhaim-
pien ehdotusten esittajille on varattu
tontteja. Nain on tehty Arabianrannassa
kolme kertaa. Myos Konalan Lehtovuo-
ren kilpailussa toiseksi tulleille kahdelle
urakoitsijalle varattiin pienemmat Hitas-
kohteet muualta. Myllypurossa ja Viikin-
maessa varattiin tontteja muillekin kuin
voittajalle. Jatkossakin tasta mahdolli-
suudesta on syyta mainita jo kilpailuoh-
jelmassa ja nimeta valmiiksi myds mah-
dolliset lisatontit.

Luovutettaessa tontteja laatukilpailun
perusteella tulisi asemakaavan olla mel-
ko suurpiirteinen ja ehka vasta luonnos-
vaiheessa. Kovin yksityiskohtainen kaava
johtaa liikaa toisiaan muistuttaviin ehdo-
tuksiin eika ehka mahdollista parasta ark-
kitehtonista laatua.

Kilpailuttamista on viimeisten 10-15
vuoden aikana kaytetty yha enenevas-
sa maarin, vaikka kilpailuttamiseen liittyy
paljon palkatta jaavaa tyota ja se on mel-
ko raskas etenkin kilpailuun osallistuvil-
le. Kilpailuttamisella saadut tulokset ovat
olleet kuitenkin rohkaisevia. Innovatiivi-
suutta on syntynyt. Laatukilpailuissa on
yleensa korostunut rakennustekniikan,
kustannusten ja markkinoinnin asiantun-
temus verrattuna suunnittelukilpailuil-
la saatuihin tuloksiin. Laatukilpailuja ei-
ka myoskaan suunnittelukilpailuja voida
jarjestaa kovin monta vuodessa. Raken-
tamisessa laadukas lopputulos ei voi pe-
rustua yksinomaan kilpailuihin, vaan sita
pitaa voida saada aikaan myos normaa-
leilla viranomaisrutiineilla. Kilpailuja voi-
daan jatkossakin kayttaa tarkeana keino-
na esimerkiksi kaupunkikuvan kannalta
keskeisilla paikoilla.
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1.2.5.4 Suunnittelijavalinnat

Usein jarjestetaan asemakaavan laati-
misvaiheessa ideointia varten arkkiteh-
tuurikilpailuja, joissa vaaditaan ja esite-
taan varsin pitkalle myos talosuunnitte-
lun ratkaisuja. Usein toiveena on, etta hy-
va talosuunnitelma sitten myos toteutet-
taisiin.

Kaupungin tontinluovutuksessa ei kui-
tenkaan voida maarata tonttien varaajille
tiettya suunnittelijaa. Joskus varaajat paa-
tyvat (neuvottelujen jalkeen) kayttamaan
asemakaavakilpailun voittanutta suunnit-
telijaa, mutta on myos painvastaisia ta-
pauksia. Joissain tapauksissa suunnitte-
lijaa on jouduttu vaihtamaan, kun asema-
kaavatasoisessa kilpailussa voittanut eh-
dotus on osoittautunut liian kalliiksi. Joka
tapauksessa asemakaavavaiheen kilpai-
lun tuloksia voidaan kayttaa kohteen vii-
tesuunnitelmina, joiden laatutason nou-
dattamisvelvoite voidaan sisallyttaa ton-
tinvarausehtoihin.

1.3 Rakennushankkeen kasittely
kaupungin hallinnossa

Asuinkerrostalotuotantoa ohjataan kau-
punginvaltuuston hyvaksymalla maan-
kayton ja asumisen toteutusohjelmalla
(MA-ohjelma). Siind asuntorakentami-
selle asetetaan maaralliset ja laadulliset
tavoitteet. Ohjelmat esittelee kaupungin-
hallitukselle kaavoitus- ja kiinteistotoimen
apulaiskaupunginjohtaja. Ohjelmaehdo-
tukset valmistellaan talous- ja suunnitte-
lukeskuksen kehittamisosastolla. Tyota
seuraa ja tukee asiantuntijaelimena hal-
lintokuntien edustajien muodostama sih-
teeristo. Uusi maankayton ja asumisen
toteutusohjelma 2008-2017 hyvaksyttiin
kaupunginvaltuustossa 13.2.2008.
Asuinrakennuksen suunnittelupro-
sessi kaynnistyy asemakaavan tai —luon-
noksen pohjalta. Asemakaavan velvoit-
tavat maaraykset ilmaistaan asemakaa-
vakartan merkintoina ja maaraysteks-
teina. Asemakaavan tavoitteet selvite-
taan erillisessa asemakaavaselostukses-
sa. Asemakaavoituksen yhteydessa laa-
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ditaan lahinna projektialueille lahiympa-
riston suunnitteluohje, jonka kaupunki-
suunnittelulautakunta hyvaksyy. Raken-
nuslautakunta hyvaksyy pitkalti samansi-
saltoiset korttelialueita koskevat rakenta-
mistapaohjeet. Naissa maaritellaan alue-
kohtaiset suunnitteluperiaatteet.

Tontinvarauspaatokset kaupungin
omistamilla paikoilla tehdaan kaupun-
ginhallituksessa kiinteistolautakunnan
esityksesta. Varauspaatoksia valmistel-
taessa pyritdan noudattamaan mahdolli-
simman pitkalle valtuuston ohjelmapaa-
toksia. Varauspaatoksissa maaritellaan
mita rahoitus- ja hallintomuotoja kayte-
taan, kenelle tontti tai alue varataan vai
varataanko kohde kilpailulla luovutetta-
vaksi, luovutetaanko tontti myymalla vai
vuokraamalla seka millaisia varausehto-
ja kaytetaan.

Tontinvarauspaatoksien seka mah-
dollisten hinta-, laatu- ja arkkitehtikilpai-
lujen jalkeen selviaa kunkin kohteen ra-
kennuttaja ja suunnittelija. Mikali koh-
teesta ei ole kayty laatukilpailua, kayn-
nistyy tassa vaiheessa rakennuttajan ja
kaupungin valilla tontinvarauspaatoksen
edellyttama vuorovaikutteinen suunnitte-
lua ohjaava yhteistyo. Kaupungin puolel-
ta tahan ohjaukseen osallistuu talous- ja
suunnittelukeskus, kaupunkisuunnittelu-
virasto, kiinteistovirasto ja rakennusval-
vontavirasto.

Laatukilpailujen osalta yhteistyo ra-
joittuu kilpailussa voittaneen suunnitel-
man kehittelyyn ja laadun sailymisen val-
vontaa.

Asuinkerrostalohankkeen viranomais-
kasittelyyn kuuluu aina rakennuslupame-
nettely. Rakennusluvan myontaa raken-
nuslautakunta. Jotta hankkeelle voidaan
myontaa lupa, tulee sen olla asemakaa-
van ja muiden rakentamista koskevien
maaraysten ja saadosten mukainen. Ta-
ma varmistetaan rakennusvalvontaviras-
ton toimesta lupakasittelyn yhteydessa.
Kaupunkikuvaneuvottelukunta antaa ra-
kennuslautakunnalle lausunnon kaupun-
kikuvallisesta saadostenmukaisuudesta
ja ymparistoon sopivuudesta. Mikali ra-



kentamisessa on poikkeuksellisia tekni-
sia ratkaisuja, suunnitelmista antaa lau-
sunnon myos teknillinen neuvottelukun-
ta.

Rakentamiseen kohdistettavan oh-
jauksen pitaisi ollakseen hyvaa ja kus-
tannustietoista perustua paitsi kaupun-
kisuunnittelun myos rakennus- ja lahi-
ympariston suunnittelun, pohjaraken-
nesuunnittelun, rakennesuunnittelun,
markkinoinnin ja myynnin asettamien
ehtojen ja realiteettien huomioon otta-
miseen. Laatuun pyrkiminen on siten ra-
kentamisessa varsin haasteellista ja edel-
lyttaa nykyisin useiden eri osapuolten,
kuten paatoksentekijoiden asukkaat mu-
kaan lukien, suunnittelijoiden ja toteut-
tajien yhteistoimintaa, sovittelua, yhtei-
sia paamaaria ja tahtoa tehda hyvaa ym-
paristoa.

Alueiden suunnittelun ja toteutuk-
sen laatu on myos pitkalle kiinni suun-
nittelu- ja toteutusprojektien henkiloista
— heidan ammattitaidostaan, kokemuk-
sestaan ja kunnianhimostaan seka kau-
pungin eri yksikoissa toimivien henkiloi-
den ja myos yksityisten rakennuttajien ja
suunnittelijoiden yhteistyokyvyista, -ha-
luista ja -mahdollisuuksista.
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Helsingin kerrostalorakentamisen ana-
lysoimiseksi koottiin vuonna 2005 laa-
ja-alainen tyoryhma, jonka tehtavana
oli analysoida kerrostalosuunnittelun ja
-rakentamisen nykytilannetta, yksiloi-
da kehittamistarpeita ja -menetelmia se-
ka kaynnistaa konkreettisia kehittamis-
hankkeita. Tyoryhmassa on ollut mukana
edustajia kaupunkisuunnitteluvirastosta,
kiinteistovirastosta, asuntotuotantotoi-
mistosta, talous- ja suunnittelukeskuk-
sesta seka rakennusvalvontavirastolta.
Kuten taman raportin johdannossa
esitettiin, kehittamistarpeet kerrostalora-
kentamisessa ovat moninaisia ja monesti
keskenaan ristiriitaisia; taloudellisia, tek-
nisia, toiminnallisia, ekologisia, esteetti-
sia, sosiaalisia seka asuntopoliittisia ja ra-
kentamisprosessiin liittyvia. Samalla hyva
laatu rakentamisessa edellyttaa eri osa-
puolten yhteisia paamaaria ja tahtoa. Mo-
niulotteista ongelmanasettelua voidaan
ja tulee lahestya useista eri nakokulmis-
ta samanaikaisesti. Kehittamisryhman
tyoskentelyssa on ollut olennaista paitsi
naiden nakokulmien myos laaja-alaisen
ammattitaidon ja innostuksen kokoami-
nen yhteisen tahtotilan saavuttamiseksi.
Kehittamisprojektin tyo aloitettiin ker-
rostalorakentamisen nykytilanteen on-
gelmien kartoittamisesta ja nakokulmien
kokoamisesta. Laajan aiheen lahestymis-
tavaksi valittiin eteneminen osatekijoista
kokonaisuuteen. Kehittamisprojektia on-
kin viety eteenpain osaselvitysten kautta.
Valmistuneita selvityksia ovat:

1 Asuntotyyppiselvitykset Helsinki-atlas
2007 ja Kaupunkiasumisen kehittamisen
lahtokohtia ja tavoitteita: kerrostalo-
asunto (kaupunkisuunnittelulautakunta
8.6.2006)

2 Helsinkilainen kerrostalopiha -sel-
vitys (kaupunkisuunnittelulautakunta
31.5.2007)

3 Talotyyppiselvitys (kaupunkisuunnit-
telulautakunta 18.10.2007)

4 Tontinluovutusselvitykset Kyselytutki-
mus Helsingin kaupungin asuntotonttien
luovutustapojen kehittamiseksi (kiinteis-
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tolautakunta 26.6.2007) ja Puheenvuoro
Helsingin asuntotonttien luovutuksen
kehittamisesta (kiinteistolautakunta
8.1.2008)

5 Kehittamishankeselvitys - selvitys
toteutuneista kehittamishankkeista (kiin-
teistolautakunta 8.1.2008)

6 Asemakaavoihin ja niiden toteuttami-
seen liittyvien menettelytapojen kehitta-
minen

7 Taloudellinen tarkastelu edella olevien
selvitysten toimenpide-ehdotuksista

Selvitykset on teetetty toimeksiantoina
konsulteilla tai tehty hallintokuntien oma-
na tyona. Kaikissa on ollut valmisteleva-
na ja ohjaavana tahona kehittamisryhma.
Kunkin osaselvityksen sisalto on pyritty
rajaamaan selkeasti, jotta laajan aiheen
kasittely olisi mahdollista annetussa ai-
kataulussa ja toisaalta valtettaisiin tur-
haa toistoa selvitysten valilla. Luonteel-
taan tekniset ratkaisut seka pysakaointi-
ratkaisut on jatetty omina laajoina tutki-
musalueinaan kaikissa selvityksissa teh-
tavanannon ulkopuolelle. Pysakaintia on
kartoitettu erillisissa selvityksissa:

— Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston
julkaisuja 2000:8, Kantakaupungin uudet
ranta-alueet, asuinkortteleiden pysakoin-
tiselvitys

— Kantakaupungin rantaprojektit : pysa-
kointilaitosten vaiheittainrakentamisselvi-
tys 29.11.1999

— Helsingin kaupungin kanslia 1995:
Asuntoalueiden pysakointijarjestelman
kehittamisselvitys

— Liikenne- ja viestintaministerion jul-
kaisuja 47/2007, Pysakadintipolitiikka ja
pysakoinnin hinta Helsingissa, Turussa
ja Tampereella

Selvityksissa on lahdetty nykytilan-
teen analyysista ja paadytty kehittamis-
ehdotuksiin. Projektiryhma on poiminut
ja tiivistanyt oleellisimmat kehittamiseh-
dotukset mukaan johtopaatoksiin ja jat-
kokehitysehdotuksiin. Naihin on valikoi-
tunut myos ideoita osaselvitysten ul-



kopuolelta seminaarien, kokousten se-
ka ryhman edustaman kokemuksen ja
ammattitaidon kautta. Johtopaatoksis-
ta ja toimenpide-ehdotuksista on lopuk-
si teetetty asiantuntijalausuntona talou-
dellinen tarkastelu, koska kehittamispro-
jektin tarkeana tavoitteena on ollut myos
kustannustietoisuuden ja kohtuuhintai-
suuden kehittaminen. Lopulliseen paa-
toksentekoon tahtaavat kehittamisehdo-
tukset on koottu vasta taloudellisen tar-
kastelun jalkeen.

Kehittamistyo on jatkuva proses-
si. Projektin aikana esiin tulleita kehitta-
misehdotuksia on osittain jo kaynnistet-
ty hallintokuntien arkityossa niiden sisai-
siin ja valisiin menettelytapoihin ja kay-
tantoihin liittyen (ohjeistus, toiminta- ja
menettelytapojen selkiyttaminen, tiedo-
tus, yhteistyon kehittaminen). Kehitta-
misehdotusten toteuttamisedellytysten
mahdollisuuksien kartoittamiseksi, jalos-
tamiseksi ja eteenpain viemiseksi on pe-
rustettu yhteistyoryhmia. Kehittamistyo
on ollut vuorovaikutteista MA-ohjelman
valmistelun kanssa. Lisaksi on kaynnis-
tetty yhteistyota mm. ymparistoministe-
rion kanssa.

Kehittdmistyon aikana on tullut erityi-
sen painokkaasti esille tiedon jakamisen
ja levittamisen merkitys. Selvitystyon vai-
heita ja osaselvityksia on esitelty lauta-
kunnissa. Lisaksi kehittamisryhma on jar-
jestanyt seminaareja ja tiedotustilaisuuk-
sia kiinnostuneille. Myos naista tullut pa-
laute on osaltaan vaikuttanut ja huomioi-
tu taman raportin johtopaatoksissa. Tie-
dottamiseen ja laajempaan keskusteluun
tahtaaville tyokaluille on valmisteltu puit-
teita. Koko projekti osaselvityksineen tul-
laan kokoamaan internet-sivuille alku-
vuodesta 2008. Lisaksi kevaalla 2008 jar-
jestetaan avajaisnayttely kaupunkisuun-
nitteluviraston uudessa Laituri-nayttely-
tilassa Kampissa.
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3.1 Asuntotyyppiselvitykset

ERE
Fulin

- Q&” xjy

arkKitentuuri ja muotoituteimisto taii o

HELSINKILAINEN
KERROSTALOATLAS 2006
Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli
Oy: Pia llonen, Minna Lukander ja Ari
Niska

Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleis-
suunnitteluosaston selvityksia 2006:6

Asuntoon keskittyva selvitys kasittelee
asuntosuunnittelun  peruskysymysta,
asumisen toiminnan ja asumisen tilojen
keskinaista suhdetta.

Kerrostalo edustaa suurkaupungille
ominaista asumismuotoa, jota on kehitet-
tava vastaamaan nykyaikaisen kaupunki-
asumisen vaatimuksia. Suurkaupunkialu-
eella elamantyylien kirjo on kasvanut, mi-
ka edellyttaa monipuolisempaa kerros-
taloasuntojen tarjontaa ja mm. sellaisia
asuntoja, jotka voivat olla kilpailukykyisia
pientaloasuntojen kanssa.

Asumistilan kasvu lisaa asunnon jous-
tavuutta. Suurempi asunto on paremmin
muunneltavissa vaihteleviin asuntorat-
kaisuihin, jotka toteuttavat erilaisia asu-
mistyyleja ja -tarpeita.

Selvityksessa esitetyt kaksi muun-
tojoustavan asunnon periaatekonsep-
tia ovat toololaisasunto ja uusloft. Too-
[6laisasunnon tilat ovat suurehkoja ja si-
ten monikayttoisia. Asunnossa on ero-
tettavissa asuintila- ja yhteistilavyohyk-
keet. Kaikki tilat ovat yhteydessa toisiin-
sa ja mahdollistavat joustavan tilankay-
ton. Uusloft perustuu avoimeen rakenta-
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miseen, jossa asukas itse paattaa huone-
jaosta ja viimeistelyn tasosta.

Perinteista toololaisasuntoa ja uuslof-
tasuntoa on kaytetty selvityksessa uu-
denlaisen tilaratkaisun mallina. Asun-
non perusmalleja on kolme asuntokun-
nan koon mukaan: yhdelle, kahdelle tai
vahintaan kolmelle asukkaalle. Asunnon
tilavaatimukset voivat tulla joko yksilol-
lisen tai yhteisollisen tilaohjelman mu-
kaan.

sitluoseston seliisia 2006 7

KAUPUNKIASUMISEN KEHITTAMISEN
LAHTOKOHTIA JA TAVOITTEITA:
KERROSTALOASUNTO

Timo Vuolanto, Rikhard Manninen
Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleis-
suunnitteluosaston selvityksia 2006.7

Helsinkilaisen kerrostaloatlaksen taus-
taksi kaupunkisuunnitteluviraston yleis-
suunnitteluosastolla on tehty selvitys,
missa tarkastellaan kerrostaloasuntoja
tuoreimpien rakennus- ja asuntokantaa
koskevien tietojen pohjalta.

Vuoden 2006 alun tietojen perusteella

on selvitetty asunnon koon kehittymista
kymmenessa vuodessa seka suuria ker-
rostaloasuntoja. Lisaksi kerrostalojen ja
pientalojen perheellisia asuntokuntia on
verrattutoisiinsaasunnonerikokoluokissa.

Kerrostaloasuntojen keskikoko ei ole
noussut kymmenessa vuodessa. Uusi-
en kerrostaloasuntojen koko vaihtelee
eri vuosina 61-64 huoneistonelion valil-
la. Uusien kerrostaloasuntojen joukossa
yli 85 nelion kokoisia on selvasti vahem-
man kuin vanhojen asuntojen.

Lapsiperheiden osuus asuntojen eri
kokoluokissa on suunnilleen sama aina
noin sadan huoneistonelion kokoluok-
kaan asti riippumatta siita onko asunto
kerrostalossa vai pientalossa. Rakennus-
tyypin merkitys lapsiperheille ei siis ole
yhta ratkaiseva kuin asunnon suuruus.
Vasta kaikkein suurimmissa kerrostalo-
asunnoissa lapsiperheita on vahemman
kuin pientaloasunnoissa.

Asuntokannan alueittaista monimuo-
toisuutta on selvitetty soveltamalla eko-
logiasta tuttua diversiteetin kasitetta.
Kerrostaloasuntojen monimuotoisuus
on suurinta nimenomaan monissa van-
hoissa, ennen sotia rakennetuissa kau-
punginosissa, kantakaupungissa.

Pienkerrostaloa on kaytetty eniten
1960-, 1970-, 1980- ja 1990-luvuilla mo-
nipuolistamaan asuntokantaa, esimerkiksi
tuomaan kerrostaloasuntoja tarjolle muu-
toinpientalomaiseenymparistoon. Pienker-
rostaloja on kaytetty myos pyrittaessa ta-
vanomaista kerrostaloa korkeampaan asu-
misen statukseen seka toisaalta eraana so-
siaalisen asuntotuotannon toteutustapana.

Asunnon vaihdossa eras keskei-
nen tekija on paikallisuus. Helsingissa
noin puolet uusille alueille muuttaneis-
ta on asunut aikaisemmin 3-5 kilomet-
rin sateella uudesta asunnosta. Paikalli-
suus antaa mahdollisuuden arvioida min-
ka tyyppista asuntokantaa missakin tuli-
si rakentaa asumisuran paikallisen jatku-
vuuden kannalta. Pyrkimyksena voi olla
nykyista suurempi tarkoituksellinen alu-
eiden asuntokannan erilaistaminen sosi-
aaliset nakokohdat huomioon ottaen.



Kerrostaloryhmin
kehittamisehdotuksia selvityksen
pohjalta

Asuntojen kokoa kasvatetaan

Asuntojen keskikoko on viime vuosina
kasvanut, mutta lisaneliot on kaytetty
sauna- ja saniteettitiloihin. Tilanne tulisi
korjata kasvattamalla huoneistojen kokoa
lisaa ja kayttamalla joustavia ja muunnel-
tavia tilaratkaisuja. MA-ohjelmaan on kir-
jattu tavoite, jonka mukaan perheille so-
veltuvien asuntojen lisaamiseksi ja asu-
misvaljyyden kasvun mahdollistamiseksi
tavoitteena on keskimaarin 75 huoneis-
toneliometrin keskipinta-ala muussa kuin
vuokra-asuntotuotannossa.

Asuntojen muuntojoustoa parannetaan

Asumistilan kasvu lisaa asunnon jous-
tavuutta, mutta markkinoille on tuotet-
tava myos asuntoja, joiden tilaratkaisut
jo sellaisenaan ovat nykyista joustavam-
pia. Asuntojen, myos perheasuntojen, on
tarjottava mahdollisuus toteuttaa yksilol-
lisia ja yhteisollisia asumistarpeita. Jat-
kotoimenpiteina tullaan kayttamaan ton-
tinluovutus- ja arkkitehtikilpailuja, suoria
tontinvarauksia seka panostusta ohjauk-
seen, valistukseen ja julkisuuteen.
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3.2 Talotyyppiselvitys

Helsingin kaupunki .
! Kaupunkisuunnitteluvirasto

gz Kerrostalojen kehittaminen
Talotyyppiselvitys

& e

T 4 2

KERROSTALOJEN KEHITTAMINEN —
TALOTYYPPISELVITYS

Arkkitehdit NRT Oy: Jyrki Tasa, Selina
Anttinen / Anttinen Oiva Arkkitehdit
Antti Lehto / Arkkitehtuuritoimisto Antti
Lehto, Mervi llmonen, Meri Louekari
Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston julkai-
suja 2007:10

Talotyyppiselvityksessa on kartoitet-
tu kerrostaloasumisen mahdollisuuk-
sia asumismuotoina ja rakennustyyppei-
na, selvitetty mitka tekijat ovat olennai-
sia kerrostalon kehittamisessa ja annet-
tu suosituksia kerrostalon tulevan kehit-
tamisen kohdentamiseen tiettyihin osa-
tekijoihin.

Selvityksessa tarkastellaan kerrostalo-
rakentamisen nykytilanteen taustalla ole-
via yhteiskunnallisia ja asuntosuunnitte-
luun vaikuttavia tekijoita seka maaritel-
laan erityisesti vetovoimaisen kerrostalon
ominaisuuksia. Lisaksi kasitellaan asun-
tosuunnitteluun vaikuttavia maarayksia,
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ohjeita ja kaytantoja. Aineistoa tahan on
keratty kaytannon kentalla toimivilta ark-
kitehtitoimistoilta.

Selvityksessa kuvataan Helsingin vii-
meaikaista kerrostalorakentamista ja sen
puutteita. Vallitsevat kerrostalotyypit ja
niiden mahdollisuudet esitellaan seka
kaavioina etta konkreettisten esimerkki-
en avulla. Lisdksi esitelladn Suomessa
vahemman tunnettuja kerrostaloasumi-
sen muotoja ja tavanomaisesta poikkea-
via rakennustyyppeja.

Kerrostalorakentamisen saadoksista
ja normeista, jotka on alun perin laadit-
tu edistamaan hyvaa rakennustapaa ja
kayton yleispatevyytta, on osittain tullut
luovan kehittamisen esteita. Yhteiskun-
nallisen kehityksen myota on kuitenkin
valttamatonta kehittaa kerrostaloa ja sen
asuntoja nykyista monimuotoisempaan
ja yksilollisempaan suuntaan.

Viimeaikaisissa asuntorakentamiseen
littyvissa selvityksissa, kilpailuissa se-
ka joissain rakenteilla olevissa kohteissa
on havaittavissa uudenlaisia piirteita. Ta-
lotyyppien valikoima on laajentunut eri-
laisilla pienkerrostalolla seka uudenlaisil-
la, sekoittuneilla talo- ja korttelityypeilla.
Asuntopohjiin on etsitty uusia asukas-
lahtoisia ja muuntojoustavia konsepteja.
Myos ulkoarkkitehtuurissa on ollut nah-
tavissa pyrkimyksia kaupunkitalon yksi-
[olliseen ilmeeseen.

Kerrostalojen sisallon kehittamiseksi
selvitys tuo esiin ideoita monipuolisiksi
asuntoratkaisuiksi ja asuntotyyppien va-
riaatioiksi, maantaso- ja kattokerroksen
kehittamiseksi ja mahdollisuuksien hyo-
dyntamiseksi. Kerrostaloasumisen moni-
muotoisuuden kasvattamisessa on talo-
tyypeilla ja niiden mittakaavalla seka ra-
kennusten tunnistettavuudella ja esteet-
tisella monipuolisuudella keskeinen roo-
li. Kehittamisehdotuksia esitetaan myos
sailytystilojen, porrashuoneiden ja yh-
teistilojen seka parvekkeiden ja muiden
ulkotilojen suhteen.



Kerrostaloryhmin
kehittamisehdotuksia selvityksen
pohjalta

Kerrostalorakentamiselle laaditaan
kehittamisohjelma

Ohjelman sisallosta kerrotaan tarkemmin
kohdassa 3.5 Kehittdmishankeselvitys ja
6.1 KEHITTYVA KERROSTALO -ohjelma-
luonnos.

Kehittamisohjelmalle laaditaan
tiedotussuunnitelma

Kerrostaloasumisen kehittamishankkeis-
ta tiedotetaan aktiivisesti. Tiedotus sisal-
lytetaan kerrostalorakentamisen internet-
sivuille.

Tontteja luovutetaan innovatiivisille ja
toteutuskelpoisille, myos asukaslahtaisille
hankkeille

Selvitetadn kaupungin mahdollisuuksia
luovuttaa tontin innovatiivisille ja toteu-
tuskelpoisille hankkeille. Omatoimiraken-
taminen kuuluu tahan ryhmaan.

Lisataan ominaisuuksiin liittyvaa
kustannustietoisuutta
Kustannustietoisuutta lisataan ja siihen
kiinnitetaan erityista huomiota kaavoi-
tuksessa ja muussa suunnittelun ja ra-
kentamisen valmistelussa. Rakentamis-
vaiheen teknistaloudellisten nakokulmi-
en lisaksi huomioidaan elinkaariajattelun
mukaiset pitkan tahtaimen tavoitteet ku-
ten materiaalien ja teknisten ratkaisujen
kestavyys ja korjattavuus, ekotehokkuus
seka muuntojoustavuus. Asiasta jarjeste-
taan koulutusta.

Maarayksia ja maaraysten tulkintoja
arvioidaan suhteessa kerrostalojen
kehittamisehdotuksiin

Arvioidaan ja tarvittaessa tarkistetaan eri-
tyisesti esteettomyyden (ks. liite 1), palo-
maaraysten ja lammaoneristysmaaraysten
tulkinnat, laskentamallit seka vaikutukset
kustannuksiin.

Kehitetdan asemakaavoituksen
prosessien seka kaupungin ja
rakennuttajien yhteistyota

Kaavoituksen ja rakennussuunnittelun
vuorovaikutukselle etsitaan uusia keino-
ja. Tutkitaan tontinluovutuksen aikaista-
mista suhteessa asemakaavoitukseen.

Tarkastellaan vaihtoehtoisia toteutus-
malleja alueiden tavoitteiden, koon, laa-
dun, hinnan ja valvonnan suhteen ja kar-
toitetaan eri toimintamalleihin liittyvia ris-
keja.

Kerrostalon sisallon kehittaminen
tontinluovutuksissa,
tontinluovutuskilpailuissa ja uudenlaisella
ideakilpailusarjalla

Tarjous- ja laatukilpailujen rinnalle pyri-
taan saamaan kayttoon ideointiin ja suu-
rempaan julkisuuteen perustuva kilpailu-
sarja. Alustavia aiheita kilpailuille on koot-
tu kohtaan 6.1 KEHITTYVA KERROSTA-
LO -ohjelmaluonnos.

19



3.3 Piha- ja ymparistoselvitys

Helsingin kaupunki .
5 Kaupunkisuunnitteluvirasto

HelSinkilainen kerrostalopiha
Ll

HELSINKILAINEN KERROSTALOPIHA
Marja Sopanen, Olli Sarlin / Arkkitehdit
Sarlin+Sopanen Oy, Pia Kuusiniemi / LOC/
Maisema-arkkitehdit

Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston julkai-
suja 2007:56

Pihaselvitys kasittelee kerrostalopihojen
ja niiden lahiympariston kehittamista. Ra-
portti tarjoaa kehittamisehdotuksia piho-
jen ja lahiympariston suunnittelun ja to-
teutuksen eri vaiheisiin.

Selvityksessa on tutkittu lakien, ase-
tusten, maaraysten ja ohjeiden pihoja
koskevia reunaehtoja ja pihojen suunnit-
telusta toteutukseen ja kayttoon johtavaa
prosessia. Lisaksi on selvitetty helsinki-
laisten kerrostalopihojen seka niihin va-
littomasti liittyvan lahiympariston nykyti-
laa ja ongelmia seka analysoitu ja vertail-
tu lahtokohdiltaan erilaisia vuosina 1996—
2006 valmistuneita kerrostalopihoja 1ahi-
ymparistoineen.

Selvityksen laajin osa koskee piha-
suunnittelua; sen lahtokohtia, tavoittei-
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ta ja mahdollisuuksia. Osassa kasitel-
laan mm. pihan ilmasto-olosuhteita, toi-
mintoja mitoituksineen seka ympariston
ja pihan rajakohtia. Selvitys toimii hyvin
myos kasikirjana kaikille pihasuunnitte-
luun osallistuville. Pysakointiratkaisut on
jatetty omana laajana tutkimusalueenaan
selvityksen ulkopuolelle.



Kerrostaloryhmin
kehittamisehdotuksia selvityksen
pohjalta

Pihaa koskevia saaddsten ja ohjeistuksia
kehitetaan

Saadosten ja maaraysten kehittamistyo-
hon osallistuvat kaupungin eri hallinto-
kunnat seka ymparistoministerio

Pihojen arvostusta lisataan

Pihat nostetaan julkisen keskustelun koh-
teeksi ja esitellaan onnistuneita ratkaisu-
ja innostavana esimerkkina yleisolle ja ra-
kennuttajille.

Jarjestetaan suunnittelukilpailu, joka kes-
kittyy lahiympariston suunnitteluun.

Pihojen ja lahiympariston arvoa
korostetaan hallintokuntien omassa
tyossa
Hallintokuntien valista yhteistyota tii-
vistetaan normaalissa arkityossa. Lisak-
si jarjestetaan kaikille toimijoille pihojen
suunnitteluun, toteutukseen ja huoltoon
littyvaa koulutusta.

Rakennusvalvontavirastoon esite-
taan uutta vakanssia, johon tulisi palka-
ta maisema-arkkitehti arvioimaan lupa-
hakemusten pihasuunnitelmia seka val-
vomaan niiden toteutusta ja kaytonaikai-
sia muutoksia.

Kerrostalohankkeissa vaaditaan pate-
van suunnittelijan laatima erillinen piha-
suunnitelma.
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3.4 Asemakaavamaaraysten
kehittamistarpeet ja toteuttamiseen
liittyvien menettelytapojen
kehittaminen

Nykyisesta asemakaavamaarayskaytan-
nosta on koottu eri toimijoiden esille ot-
tamia epakohtia. Kerrostalojen kehitta-
misryhma on tehnyt niista johtopaatok-
sia ja jatkotoimenpide-ehdotuksia, joita
on jo osittain kaynnistetty hallintokuntien
arkityossa. Tyo on jatkuva prosessi.
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Kaavamaaraykset

Kaavamaaraysrakennetta kehitetaan se-
ka kaavojen ja tontinluovutusten valmis-
telijoita koulutetaan.

Kaikkien kaavanvalmistelijoiden kayt-
100N on perustettu kaavamaarayspankki.
Maarayksiin ja niiden tulkintoihin liittyva
tyo on jatkuvaa.

Rakennusoikeuden ja rakennuksen
volyymin maarittamiseksi valmistellaan
ohje.

Selvitetaan mahdollisuuksia kaavoit-
taa omia “tontteja” rakennuksiin myos
vertikaalisesti.

Menettelytavat

Yksityisella maalla tapahtuvan rakenta-
misen ohjaamiseksi perustetaan tarvit-
taessa alueryhmia, joissa on edustajat
kaupunkisuunnitteluvirastosta, kiinteis-
tovirastosta, rakennusvalvontavirastosta
seka rakennusvirastosta.

Tontinluovutuksen yhteydessa vali-
taan sopiva toteutusmuoto kunkin ton-
tin osalta erikseen ja huolehditaan siita,
etta varaajalla on edellytykset juuri kysei-
sen tontin asemakaavallisten tavoitteiden
toteuttamiseen.



3.5 Kehittamishankeselvitys

HELSINGIN KAUPUNKI
TALOUS- JA SUUNNITTELUKESKUS
Kehittamisosasto

Riikka Karjalainen 17.12.2007

Kehittamishankeselvitys
- selvitys i ittami

b . . itys 5

KEHITTAMISHANKESELVITYS -
SELVITYS TOTEUTUNEISTA KEHITTA-
MISHANKKEISTA

Talous- ja suunnittelukeskuksen
kehittamisosasto, Riikka Karjalainen
(17.12.2007)

Kerrostalojen kehittamishankkeita kos-
kevassa selvityksessa on kuvattu toteu-
tuneita kerrostalojen kehittamishankkei-
ta Helsingissa 1990- ja 2000-luvuilla. Sel-
vityksessa on tuotu esiin kehittamishank-
keiden tuloksia ja kokemuksia hankkeis-
ta seka esitetty suosituksia kerrostalo-
jen kehittamiseen, hankkeista raportoi-
miseen ja tuloksista tiedottamiseen jat-
kossa.

Selvitys késittelee seka toteutuneita
etta kaynnissa olevia kehittamishankkei-
ta. Hankkeet on jaoteltu alueellisiin ja ta-
lo- ja asuntokohtaisiin hankkeisiin. Kus-
takin hankkeesta on kuvattu, minkalai-
nen hanke on kyseessa, mita hankkees-
sa kokeiltiin, miten hanke onnistui ja on-
ko tuloksia raportoitu. Tiedot perustuvat

lahinna aluerakentamistoiminnan parissa
tyoskentelevien haastatteluihin.

Viime vuosina kokeiluja on tehty eten-
kin teknisista, toiminnallisista ja sosiaali-
sista lahtokohdista kasin. Myos rakenta-
misen laatu, ekologisuus ja esteettisyys
ovat korostuneet. Erityisen paljon on ol-
lut asiakaslahtoisia kehittamishankkeita.
Tallaisia hankkeita ovat esimerkiksi ak-
tilvisen yhdistyksen aloitteesta kaynnis-
tyneet erityisasumisen hankkeet, jotka
edustavat kokeiluja myos uudenlaises-
ta yhteisollisesta asumisesta. Ekologi-
suuteen ja elinkaariasumiseen tahtaavat
hankkeet seka puurakentamishankkeet
nousivat myos selvityksessa esille.

Selvityksen perusteella nayttaa silta,
etta kehittamishankkeista raportointi on
kirjavaa. Opitusta tiedottaminen on tar-
keaa, jotta tieto parhaista kaytannoista
leviaisi, hyvat ratkaisut saataisiin helpom-
min osaksi normaalia toimintaa ja kehit-
taminen voisi tarvittaessa jatkua luonte-
vasti siita, mihin edellisessa kehittamis-
hankkeessa on jaaty. Tiedon leviamisen
kannalta onkin tarkeaa luoda kehittamis-
hanketoiminnan rinnalle yhteneva rapor-
tointikaytanto, johon kuuluu tulosten kir-
jaaminen ja niista tiedottaminen. Liike-
salaisuuksiin liittyvat esteet tulee ottaa
huomioon raportointijarjestelmaa kehi-
tettaessa.

Kaupungin tonttien luovutukseen
laaditaan kehittamisohjelma
kerrostalotuotantoa varten

Tulevien kehittamishankkeiden toteutta-
mista ja koordinointia varten laaditaan
kaupungin kerrostalorakentamisen kehit-
tamisohjelma, jossa linjataan kerrostalo-
rakentamisen kehittamisen yleiset tavoit-
teet ja esitetaan alustavasti kehittamis-
hankkeiden aikataulutus. (Ks. 6.1 KEHIT-
TYVA KERROSTALO -ohjelmaluonnos)

Kehittamisohjelman pohjalta perustetaan
hankerekisteri ja seurantarekisteri
yllapitosuunnitelmineen

Kunkin hankkeen loppuraportin laadin-
nan yhteydessa kehittamishankkeesta
edellytetaan taytettavan ns. hanketieto-
kortti, johon kootaan hankkeen oleelliset
tiedot hankerekisteria varten.

Tontinluovutusehtoihin sisallytetaan
vaatimus laatia jokaisesta
kehittamishankkeesta ja sen tuloksista
loppuraportti luovutettavaksi kaupungille

Loppuraportin laadintavelvoite asetetaan
osaksi kehittamishankkeen tontinvarauk-
sen ehtoja. Raportti voi kaytannossa olla
yksinkertainen lomakepohja.

Asukasnakokulmaa hyodynnetaan
kehittamishankkeiden seurannassa

Velvoitetaan teettamaan asukaskysely
osana kehittamishankkeen tontinvarauk-
sen ehtoja niissa hankkeissa, joissa asu-
kaskokemusten selvittaminen on oleel-
lista.

Avoin ja aktiivinen tiedotus
kehittamishankkeista ja niiden tuloksista
Kehittamishankkeista tiedotetaan jarjes-
tamalla seminaareja ja nayttelyita seka
julkaisemalla uutiskirje.
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3.6 Tontinluovutusselvitykset

tonttiosasto

KYSELYTUTKIMUS HELSINGIN KAUPUNGIN
ASUNTOTONTTIEN LUOVUTUSTAPOJEN
KEHITTAMISEKSI

,,,,,,,,

Helsingin kaupunki
Kiinteistovirasto tonttiosasto
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KYSELYTUTKIMUS HELSINGIN
KAUPUNGIN ASUNTOTONTTIEN
LUOVUTUSTAPOJEN KEHITTAMISEKS/
Kiinteistovirasto, Tonttiosasto,

Tuomas Kiveld

Kiinteistoviraston tonttiosasto, kevat
2007

Helsingin kaupungin asuntotonttien luo-
vutusta ja tontinluovutuskilpailuja koske-
vassa kyselytutkimuksessa on vertailtu ja
selvitetty neljan eri tontinluovutustavan
eroja, etuja ja haittoja. Selvitys on toteu-
tettu lahettamalla se 400 asiantuntijalle,
jotka ovat tekemisissa asuntoalueiden ja
asuntojen suunnittelun, tonttien varaami-
sen, rakennuslupien ja asuntojen raken-
tamisen kanssa. Lisaksi kysely on lahe-
tetty niiden lautakuntien jasenille ja vara-
jasenille, jotka ovat tekemisessa kaavoi-
tuksen, tonttien luovutuksen, asuntotuo-
tannon ja rakennusvalvonnan kanssa.
Yleisesti voidaan arvioida, etta kaikkia
kaupungin kayttamia asuntotonttien luo-
vutustapoja pidetaan varsin hyvina. Tont-
tien suora varaaminen, arkkitehtuurikil-
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pailu seka tontinluovutuskilpailut, joissa
laatu ratkaisee tontin saajan, ovat suo-
situimpia luovutusmuotoja. Vain tarjous-
kilpailut, joissa tontti myydaan eniten tar-
joaville, saivat kritiikkia.

Kilpailujen uskotaan monella tavalla
voivan parantaa asuntojen, talojen seka
kaupunkikuvankin laatua. Rakennuttajien
ja rakennusliikkeiden edustajien mielesta
tontinluovutuskilpailut eivat kovin hyvin
takaa asuntorakentamisen edullista hin-
taa ja suurta innovatiivisuutta.

Kyselyssa on selvitetty pitaisiko kau-
pungin luovuttaa tontteja omatoimiseen
rakennuttamiseen. Vastaukset ovat mui-
den kuin omakotitonttien osalta suurelta
osin kielteisia tai ainakin kriittisia, mutta
yllattavan usein myos tama malli hyvak-
syttiin ja sita jopa kannatettiin.

Ajankohtaiseen keskusteluun suurten
aluekokonaisuuksien mahdolliseen luo-
vuttamiseen yhdelle toteuttajalle on saa-
tu paljon kommentteja, jotka tosin poik-
keavat toisistaan laidasta laitaan. Asia
vaatii paljon jatkoselvittelya ja harkintaa.

Tonttien varaamisen ja luovuttamisen
ajankohdasta suhteessa kaavoituksen ai-
katauluun on selvityksessa myos paljon
kommentteja ja ehdotuksia. Uusia malle-
ja tonttien nykyista aikaisempaan varaa-
miseen seka talosuunnittelun ja kaavoi-
tuksen kytkemiseen on kehitettava. Tule-
villa suurilla asuntoalueilla varausten ai-
kaistaminen nykyisesta nayttaa perustel-
lulta.

Kyselyssa on tullut esille mielenkiintoi-
sia ja kayttokelpoisia kehittamisteemoja:
— Kehittamisvaraus, jossa varaaja sitou-
tuu panostamaan tuntuvasti kohdealueen
kehittamiseen. Kohteet varattaisiin jo
osayleiskaavan jalkeen.

— Konseptikilpailu, jossa rakennuttajan
palkkaaman arkkitehdin luonnossuun-
nitelmat ja alueidentiteetit ratkaisevat
toteuttajan valinnan. Kohde varataan jo
kaavaluonnosvaiheessa.

— Projektimuotoinen toteutustapa, johon
valitaan ilman kilpailua referenssien pe-
rusteella luotettavat ja tavoitteisin sitou-
tuvat yhteistyorakennuttajat.

— Asukkaiden omatoiminen rakennutta-
minen. Mallia voitaisiin ottaa Alankomais-
ta, jossa on tarjottu tontteja asukasryh-
mille omatoimiseen ja omien tavoitteiden
mukaiseen rakennuttamiseen.
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PUHEENVUORO HELSINGIN
ASUNTOTONTTIEN LUOVUTUKSEN
KEHITTAMISESTA

ArkOpen Oy, Esko Kahri (1.12.2007)

Ensimmaisena jatkotyona on arkkitehti
tekn. lis. Esko Kahri laatinut tonttiosaston
toimeksiannosta selvityksen. Selvitykses-
sa kaydaan lapi em. tontinluovutustapo-
jen kehittamisselvityksessa kaytetyt luo-
vutustavat seka kyselyn avovastauksissa
ja MA-ohjelman 2008-2017 luonnokses-
sa esille tulleita luovutustapoja. Eri luovu-
tustapoja arvioidaan ja karsitaan jatkosel-
vitysta varten. Lopuksi raportissa tarkas-
tellaan viitta eri luovutustapaa tarkemmin
seka annetaan suositukset niiden kaytos-
ta. Useat vaihtoehdot lahtevat kohteen
varaamisesta jo osayleiskaavan tai ase-
makaavaluonnoksen jalkeen.

Selvitys antaa hyvan pohjan jatkaa
tonttikohtaisten ja alueellisten luovutus-
tapojen kehittamista ja kokeilemista.



Kerrostaloryhmin
kehittamisehdotuksia selvityksen
pohjalta

— Uusilla suurilla projektialueilla kokeil-
laan tonttien varaamisen aikaistamista
asemakaavan luonnosvaiheeseen. Sa-
malla on syyta kokeilla nykyista selvasti
suurempien aluekokonaisuuksien varaa-
mista yhdelle toteuttajalle tai toteuttaja-
ryhmalle. Talloin kaavoitus ja talosuun-
nittelu voivat paasta hedelmalliseen
vuorovaikutukseen, jonka pitaisi johtaa
korkealaatuiseen mutta myos taloudel-
lisesti hyvaksyttavaan lopputulokseen.
Yhteistyokumppanien eli toteuttajien
valinnassa tarvitaan systemaattinen ja
lapinakyva laatukilpailuun perustuva me-
nettely. Saadut kokemukset analysoidaan
eri nakokulmista perusteellisesti.

— Otetaan kayttoon kehittamisvaraus yh-
deksi uudeksi tontinluovutusmuodoksi
— Asukkaiden omatoiminen rakennut-
taminen pitaisi mahdollistaa yhtena
kerrostalokohteen toteutusvaihtoehtona.
Hyvana esimerkkina on Aktiiviset seniorit
ry:n toteutettu ikaantyville tarkoitettu
omistusasuntokohde “Loppukiri” Ara-
bianrannassa. Joitain sopivia kerrosta-
lotontteja voitaisiin panna haettavaksi
omatoimiseen rakennuttamiseen ha-
lukkaille ryhmille ja mahdollisesti myos
rakennuttajakonsulteille, jotka keraisivat
asukasryhman. Tonttien varaajien valin-
nassa kriteereina olisivat luonnossuunni-
telmien laatu seka varsinkin hankkeiden
toteutuskelpoisuus. Kokemusten pe-
rusteella menettelya voitaisiin laajentaa
uusille projektialueille.

— Tonttien luovutustapoja pitaa arvioida
myos asukasnakokulmasta. Asukkaiden
tyytyvaisyytta asuntoihinsa ja kerrosta-
loihinsa eri tavoin luovutetuissa kohteissa
on selvitettava.
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Kerrostalojen kehittaminen -
toimenpiteiden taloudellisten
vaikutusten arviointi

Pekka Lahti, Jyri Nieminen, Veijo Nykanen & Terttu Vainio

Julkinen

KERROSTALOJEN KEHITTAMINEN — TOIMENPITEI-
DEN TALOUDELLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
Tutkimusraportti, VTT, Pekka Lahti, Jyri Nieminen,
Veijo Nykanen, Terttu Vainio (14.1.2008)

Valtion teknillinen tutkimuskeskus on
antanut asiantuntijalausunnon kerrosta-
lojen kehittamisryhman valmistelemis-
ta alustavista toimenpide-ehdotuksista.
Seuraavassa koonne lausunnosta:

Kerrostalojen kehittamisohjelma

Uusien ideoiden Ioytaminen ja kokeilu
kaytannossa on valttamatonta. Kehitta-
mishankkeiden parhaita tuloksiatulisi saa-
da osaksi jatkuvaa asuntotuotantoa, jotta
kehittamisesta olisi pitkajanteista hyotya.

Kokeilu- ja kehittamishankkeet ovat
yleensa rakennuskustannuksiltaan kal-
liimpia kuin vakiintunut tuotanto, kos-
ka niissa kaytetaan tavanomaisuudes-
ta poikkeavia rakenne- ym. ratkaisuja ja
koska varautuminen muutoksiin ja jous-
toon merkitsee joko lisatiloja, -rakentei-
ta tai —varusteluja. Kehittamiskustannuk-
sille voidaan saada lisaa maksajia siten,
ettda onnistuneet tulokset siirretaan nor-
maalituotantoon. Rakennuksen elinkaa-
ren aikana muuntojoustavien ratkaisujen
kustannukset pienenevat, kun valtytaan
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rakenteiden muutoskustannuksilta tai
muutto- ym. valillisilta kustannuksilta.

Asuinkerrostalojen sisallon kehitta-
minen tulisi liittaa osaksi koko alueen ja
kaupunkikuvan kehittamista. Kustannuk-
set todennakodisesti lisdantyvat alussa
kun uusia ratkaisuja otetaan kayttoon ja
laskevat myohemmin, kun uudet ratkai-
sut vakiintuvat ja tulevat teollisesti tuote-
tuiksi. Kustannusnousun hillitseminen ja
jopa alentaminen tulisi olla erityinen tee-
ma tai osateema muiden joukossa.

Hanke- ja seurantarekisterin perusta-
minen kehityshankkeille on kannatetta-
vaa, koska se tukee tulosten jatkohyo-
dyntamista seka nain kustannussaasto-
jen aikaansaamista.

Tontinluovutus

Tonttien varaaminen jo asemakaavoituk-
sen yhteydessa lisaa kaikkien toimijoiden
mahdollisuutta osallistua suunnitteluun.
Tama edesauttaa aidon vuorovaikutuk-
sen syntymista ja alueiden identiteetin ke-
hittamista seka kaavoituksen etta raken-
nussuunnittelun keinoin. Rakennussuun-
nitteluratkaisujen kehittamiseen on myos
kaytettavissa huomattavasti enemman ai-
kaa perinteiseen etenemiseen verrattuna.
Toimiakseen menettelytapa saattaa edel-
lyttaa, etta rakennusoikeutta varataan toi-
mijalle yksittaistd tonttia enemman. Suu-
rempi kohdevolyymi pienentaa toimijan
kustannuksia, jolloin voidaan myos edel-
lyttad enemman suunnittelupanoksia.

Kilpailuttamisen tulee painottua laa-
tutavoitteisiin. Tontinluovutuskilpailuissa
on syyta rohkaista innovaatioihin, mut-
ta samalla on tiedettava niiden kustan-
nusvaikutukset. Kilpailuilla voidaan tes-
tata uusia talotyyppeja tai toiminta- ja to-
teutustapoja kerrostalokohteissa. Myos
kohtuuhintaiset suunnitteluratkaisut tuli-
si olla erityinen kilpailutavoite osassa tuo-
tantoa. Olisi hyodyllista kilpailla jo kaa-
van luonnosvaiheessa, jolloin kehittami-
selle jaa enemman aikaa ja tilaa. Kehitys-
panoksen houkuttelevuutta voidaan lisa-
ta varaamalla useampia tontteja samal-
le toteuttajalle, mikali kehitystyo johtaa

tuloksiin. Talloin kehittamiskustannukset
yhta kohdetta kohden alenevat ja ratkai-
sujen kehittamista voidaan jatkaa. Moni-
muotoisuus ja uudet talotyypit ovat omi-
aan rikastamaan asuinympariston laatua
ja sita kautta viihtyisyytta, joka pitkalla ai-
kavalilla alentaa asumisen sosiaalisia ja
muita valillisia kustannuksia.

Asukaslahtoisen hanke- ja tuoteke-
hityksen rohkaiseminen on tulevaisuu-
den kannalta hyodyllinen teema. Asuk-
kaiden valintamahdollisuuksien lisaami-
nen kerrostalotuotannossa voi tapahtua
mm. uusilla asunto- ja rakennustyypeilla
seka yksilollisten valintamahdollisuuksi-
en lisaamisella. Myos vuokratuotannos-
sa tulisi kehittaa asukaslahtoisia malle-
ja. Rakentamiskustannusten alentami-
nen omatoimisella kerrostalorakentami-
sella on haasteellista ja siksi omatoimi-
nen kerrostalorakentaminen edellyttaa
joka tapauksessa ammattilaisten kayt-
t6a. Omatoimisen rakennuttamisen mah-
dollisuudet ovat paremmat pienimuotoi-
sessa rakentamisessa. Todellinen kysyn-
ta markkinoilla saadaan selville vain si-
ten, etta tarjotaan tontteja omatoimiseen
rakennuttamiseen.

Pihat

Ulkoalueiden ja viherympariston suunnit-
telu ja toteuttaminen nykyista paremmin
aiheuttavat suhteellisen pienen lisakus-
tannuksen kerrostalokorttelin toteuttami-
sessa, mikali laadun lisaaminen tapahtuu
ilman etta tontti-, kortteli- tai aluetehok-
kuus heikkenee. Sen sijaan niilld voi ol-
la merkittava ympariston laatua ja viih-
tyisyytta lisaava vaikutus, joka pitkalla ai-
kavalilla alentaa asumisen elinkaari- se-
ka sosiaalisia ym. valillisia kustannuksia.
Viihtyisampi ymparisto lisaa asukkaiden
elaman laatua ja vahentaa alueelta pois-
muuttoa. Patevien suunnittelijoiden kay-
tolla seka viranomaisten yhteistyolla voi-
daan valttaa puutteellisista tiedoista joh-
tuvat rakennusvirheet ja korjauskustan-
nukset. Pateva ja kustannustietoinen pi-
hasuunnittelu voi myos vahentaa kustan-
nuksia.



Viranomaisyhteistyo

Kaupungin eri yksikoiden yhteistyo koko-
naisuutena rakennuttajien ja rakentajien
suuntaan parantaa ennakoitavuutta seka
vahentaa myohaisen vaiheen yllatyksia ja
nain myos kustannuksia.

Kustannukset todennakoisesti laske-
vat, mikali kaupungin ja rakennuttajien
yhteistyolla lisataan kustannustietoisuut-
ta ja valtetaan paallekkaisia tai kaksinker-
taisia toimenpiteita. Rakennussuunnitte-
lun ja kaavoituksen aikainen yhteistyo
mahdollistaa eri osapuolten osaamisen
yhtaaikaisen hyodyntamisen seka par-
haimmillaan joustavan etenemisen.

Maaraykset ja niiden tulkinnat

Maaraysten ja niiden tulkintojen kustan-
nustavoitteiden selvittaminen lisaa kus-
tannustietoisuutta suunnittelijoiden kes-
kuudessa ja vaikutus on todennakoises-
ti kustannuksia laskeva. Muutaman vuo-
den (3-4) kuluessa asetettavat uudet
energiamaaraykset kiristavat energiate-
hokkuutta 30-40% ja aiheuttavat mah-
dollisia lisakustannuksia. Uudet lampo-
taloustavoitteet johtanevat uudenlaisiin
teknisiin ratkaisuihin kerrostalotuotan-
nossa. Matalaenergiatalon kustannus-
vaikutus voi kuitenkin olla investointivai-
heessa vahainen verrattuna kayttoaika-
na saavutettaviin suuriin saastoihin. Es-
teettomyysvaatimukset estavat monita-
soiset rakentamisratkaisut ja voivat tal-
ta osin hillita rakennuskustannuksia. Toi-
saalta esteettomyys edellyttaa liikkumi-
selle varattavilta tiloilta valjyytta, joka li-
saa liikkennetilojen maaraa ja nain ollen
myos kustannuksia. Piharakentamiseen
littyva ohjeistus ei ole kaytannon toimi-
joiden kannalta riittavan selkeaa ja hel-
posti tulkittavaa. Maaraysten ja ohjeiden
kokoaminen ja niiden selkea erottaminen
toisistaan on perusteltua. Maarayksien ja
ohjeistuksen maaran lisaamisen sijaan on
oleellista niiden selkeys ja johdonmukai-
set tulkinnat. Nain valtetaan suunnittelua
hankaloittavat ja kustannuksia lisaavat yl-
lattavat tulkinnat. Kun suunnittelua oh-
jataan laadun ja osaamisen kautta, eivat

tiukentuneet tavoitteet valttamatta nosta
kustannuksia.

Kustannustietoisuus ja elinkaariajattelu

Rakentamisen kustannustehokkuuteen
voidaan vaikuttaa seka kustannustie-
toisella asemakaavoituksella etta oikein
suunnatulla tontinluovutuksella. Kaava-
maaraykset oikein muotoiltuna ja koh-
dennettuina eivat aiheuta tarpeetto-
mia kustannuksia. Joidenkin esimerkiksi
energiatehokkuuteen liittyvien maarays-
ten toteutumisen edistamiseksi voidaan
maarayksiin sisallyttaa kannustimia.
Kustannukset todennakoisesti laske-
vat, mikali kustannustietoisuutta onnistu-
taan lisaamaan. On tarkeaa tunnistaa ja
tiedostaa seka kaavoitus-, etta rakennus-
ratkaisuissa kustannuksia nostavat tai ris-
kia lisaavat ja toisaalta edulliset ratkaisut.
Suunnittelua tulisi ohjata paitsi rakennus-
kustannusten myos elinkaarikustannusten
nakokulmasta ja suosia ratkaisuja, jotka
alentavat asuinkerrostalon suurimpia hoi-
tokustannuksia (energian ja veden kulu-
tus, rakenteiden ja talotekniikan yllapito).

Kehittamistyon seuranta

Kehittamistyon yhteydessa tulisi saannol-
lisesti arvioida tyon tuloksia ja sita, miten
niita on saatu hyodynnetyksi osana jatku-
vaa asuntotuotantoa seka kaytetyksi ke-
hittdmistyon jatkosuuntaamisessa. Mah-
dolliset kustannussaastot syntyvat tulos-
ten hyodynnettavyyden ja tiedonvalityk-
sen kautta.
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Avoimelle ja aktiiviselle tiedonvaihdolle
on luotu tyokaluja. Koko projekti osasel-
vityksineen tullaan kokoamaan alkuvuo-
desta 2008 internet-sivuille, jossa se on
kaikkien saatavilla ja arvioitavissa. Jat-
kossa sivuille lisataan myods hanke- ja
seurantarekisterit, kehittamisohjelma se-
ka muuta ajankohtaista materiaalia. Uu-
si nayttelytila Kampissa avaa lisaksi uu-
sia mahdollisuuksia tiedottamiselle, ta-
paamisille ja vuorovaikutukselle.
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6.1 Kerrostalon sisallon
kehittaminen,
KEHITTYVA KERROSTALO
-ohjelmaluonnos

Ohjelma tulee sisaltamaan kerrostalo-
rakentamisen yksiloidyt kehittamistee-
mat, joista osa on kohdennettu suo-
raan jollekin rakennettavalle alueelle se-
ka suositusten mukaisten toimenpitei-
den toteuttamiseen, valvontaan ja seu-
rantaan liittyvat ohjeet. Ohjelmassa esi-
tettyjen teemojen lisdksi myos raken-
nuttajat, rakentajat, asukasryhmat se-
kd muut tahot voivat tehda kehittamis-
aloitteita. Kehittamisteemat liittyvat ker-
rostalojen sisallolliseen, toiminnalliseen
ja sosiaaliseen monipuolistamiseen.

6.1.1 Alueellisia kehittamisteemoja

Kullakin uudella projektialueella tulee ole-
maan oma tavoiteltu luonteensa. Alueel-
lisia kehittamisteemoja kerrostaloraken-
tamisessa ovat esimerkiksi:

Asuntokaavoitus Helsingissa,
tarkeimmat asemakaavat 2008-2010

6. Jatkotyosuositukset

vapaus

itsemaaraamisoikeus

tekemisen mahdollisuus

tila, viljyys PIENTALOSSA

vaikuttamismahdollisuudet
TAVOITELTUA lahiympéristoon

muunneltavuus

: _ oma piha
elamyksellisyys status

TULEVAISUUDEN
KERROSTALO

nakoalat ja korkealla asuminen
palvelut sijainti

turvallisuus KERROSTALOSSA
TAVOITELTUA

liikenneyhteydet

helppohoitoisuus

huolettomuus

mukavuus
kaupunkimainen anonymiteetti valoisuus
sosiaalisuus

© Arkkitehdit NRT Oy

Tapulikaupunki

Kuninkaantammi .

Honkasuo e

Pohjois-Vuosaari

Haagan Isonnevantie

Keski-Pasila

© Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
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© Arkkitehdit Sarlin+Sopanen Oy

Jatkasaari

— ilmeikkaat ja monimuotoiset kattoker-
rokset

— monikayttoinen ja joustava maantaso-
ja 2. kerros, joustavan kerroskorkeuden
maarittely / uusloft

— porrashuoneet ja sisaankayntitilat

© Arkkitehdit Sarlin+Sopanen Oy
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© Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto, valokuva Jussi Tiainen




Sorndistenranta ja Hermanninranta

— asumismuotojen yhdisteleminen suur-
kortteleissa

— korkeat rakennukset, terassitalot

— seka yhteisollisyytta ettd asumistoi-
mintoja ja -palveluja palvelevat joustavat
ja monikayttoiset yhteistilat

© Arkkitehtitoimisto ALA Oy

© Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

© Arkkitehtitoimisto ALA Oy
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Kuninkaantammi

— kavelykaupunkiteema ja maantasoker-
roksen kehittaminen

— kolmikerroksinen kerrostalo; pienker-
rostalot, kaupunkivillat seka kerrostalojen
pienkerrostalojen ja kaupunkirivitalojen
yhdistelmat

© Mikko Siitonen

BAIIOEPY @
UsuoIS OXIN @
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Kruunuvuorenranta

— rakentaminen veden aarelle ja paalle
— rinnemaaston typologiat, korkeusmit-
takaavan vaihtelu ja variointi, talotyyppi-
en sekoittaminen uudenlaisilla tavoilla,
monimuotoiset kattokerrokset

— asuntokohtaiset ulkotilat

© Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

© Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
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Pasila

— pistetalojen kehittaminen, nakoala-
asunnot

— (yli)korkeat rakennukset, pihatilat ra-
kennuksissa, yhteistilat

— toimintojen sekoittuminen korkeissa
rakennuksissa

— tulevaisuuden asumiseen ja tyonte-
koon liittyviin palveluihin varautuminen
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6.1.2 Yleisia kehittamisteemoja

Yleisia kehittamisteemoja kohdistetaan
varsinaisiin kehittamishankkeisiin ja huo-
mioidaan tontinluovutus- ja arkkitehtikil-
pailujen ohjelmissa seka suorissa tontin-
varauksissa.

TALOTYYPIT

talotyyppien monipuolistaminen ja
yhdisteleminen

¢ vallitsevien talotyyppien kehittaminen
mm.: yksilolliset kaupunkitalot ja pienija-
koiset lamellit, pistetalojen uudenlaiset
yhdistelmat

e terassitalot, kaytavatalot

® talotyyppien muuntelu pysty- ja vaaka-
suunnassa, kudelmat

® pientalomaisuus, pientalo- ja kerrosta-
lotypologioiden yhdistaminen

(yli)korkea kerrostalo

e toimintojen sekoittuminen ja jasentely
pystysuunnassa

e ulkotilat

¢ yhteistilat

kolmikerroksinen kerrostalo

® vaihtelevat typologiat: pienkerrosta-
lot, kaupunkivillat seka kerrostalojen,
pienkerrostalojen ja kaupunkirivitalojen
yhdistelmat

® hissi- / nostinratkaisut, maastonmuoto-
jen kaytto, useampikerroksiset asunnot

veden aarelle/ paille sijoittuvat
kerrostalot

® |laiturirakentaminen
® pilareille rakentaminen

vas. ylhaalla: © Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Mahlamaki Oy
oik. ylhaalla: © Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

vas. alhaalla: © Valtteri Heinonen

oik. alhaalla: © Arkkitehtitoimisto B&M Oy
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POHJA- JA KATTOKERROSTEN
ERITYISRATKAISUT

maantasokerros

® maantasokerroksen muuntojoustavuus
ja monikayttoisyys eri toiminnoille keskei-
silla paikoilla

® maantasokerroksen asumisen kehitta-
minen ja houkuttelevuuden lisaaminen

2. kerros

e 2 kerroksen toiminnallinen muuntojous-
tavuus ja monikayttoisyys

kattokerros, -kerrokset

e kattokerrosten erityisyyden hyodyn-
taminen monipuolisina yhteistiloina ja
asuntoina
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TYO-, LIKENNE-, APU- JA
YHTEISTILOJEN KEHITTAMINEN

porrashuoneet ja sisaankayntitilat

® porrashuoneiden ja sisaankayntien
yksilollinen suunnittelu
¢ tulevaisuuden asumiseen liittyviin pal-
veluihin varautuminen

yhteistilat

* monikayttoiset yhteistilat lisaamassa
asumisen laatua ja houkuttelevuutta,
kuten kerros- ja talosaunat, tyo-, kokoon-
tumis- ja harrastetilat
® tulevaisuuden asumiseen liittyviin pal-
veluihin varautuminen

asumisen ja tyon yhdistaminen

e joustavien tyotilojen kehittaminen esi-
merkiksi asuntojen yhteydessa tai sijoit-
tuen liikenne-, sisaankaynti- ja ulkotilojen
yhteyteen

olseliAnjepiuunnsundney ulbuisisH @

© Ritva Luoto
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ASUNNOT

asunnot

® monipuoliset ja yksilolliset asuntorat-
kaisut

e muuntojoustavuus seka asuntojen ja
tyotilojen yhdistamismahdollisuudet

e asukkaan muokattavissa olevat asun-
not, esim. uusloft

® muut asukaslahtoiset mallit

rakennuksiin liittyvat asuntokohtaiset ja
yhteiskayttoiset ulkotilat

® muunneltavat ja monikayttoiset ulkoti-
lavyohykkeet

* monipuoliset asuntokohtaiset ulkotilat:
parveke-, terassi-, erkkeri- ja vinerhuone-
ratkaisut, ranskalaiset parvekkeet, kerros-
ja kattopuutarhat, -pihat ja -terassit jne.
® asuntojen sisaankaynti asuntokohtais-
ten ulkotilojen kautta

e asuntojen sailytystilojen liittaminen
asuntokohtaisiin ulkotiloihin

¢ yhteiskayttoiset ulkotilat asuntokohtai-
sia ulkotiloja taydentamassa

sailytys- ja varastotilat

® sailytystilat asunnoissa seka varastoti-
lat liikenne-, sisaankaynti- ja ulkotilojen
yhteydessa kerroksissa
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PIHAT

e erilaistaminen seka laadun ja toiminto-
jen kohdistaminen eri kayttajaryhmille;
pihojen suunnittelu asukaspohjan ja
kontekstin mukaisesti

e kansipihojen kehittaminen (tekninen,
toiminnallinen, esteettinen)

¢ pihatilojen korvaaminen rakennuksessa
esim. viherhuoneilla, kattoterasseilla ja
-puutarhoilla

® rakennuksissa olevien yhteistilojen liit-
tyminen ja avautuminen ulkotilaan

PYSAKOINTIRATKAISUT

* tilaa saastavat pysakointiratkaisut, uu-
det tekniset ratkaisut

HINTAA ALENTAVAT
KEHITTAMISHANKKEET

* monikayttoiset yhteistilat taydenta-
massa asuntoja ja korvaamassa pien-
asunnoissa asuntokohtaisia tiloja, esim.
pesulat, saunatilat, tyo- ja harrastehuo-
neet jne.

e toistoon perustuvat innovatiiviset ra-
kenneratkaisut
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6.1.3 Kehittamisteemoissa huomioitavaa

Seuraavat ndkdkannat koskevat yleisesti
edella esitettyja kehittamisteemoja.

— Kehittamishankkeisiin liittyvat samat
yleiset laatuvaatimukset kuin muuhun
rakentamiseen. Arkkitehtonista laatua
painotetaan myos kehittamishankkeissa.
— Ekologiseen kestavyyteen liittyvat
tavoitteet otetaan huomioon kaikissa
kehittamishankkeissa. Seurataan mm.
energiamaaraysten lainsaadannon ke-
hittymista ja nostetaan kilpailujen tai ke-
hittamishankkeiden kautta haasteellisia
ja erityisesti helsinkilaisen kerrostalora-
kentamisen kannalta tarkeitd teemoja
esiin. Uusien ranta-alueiden rakentamista
varten kartoitetaan mahdolliset riskit
aariolosuhteissa ja tieto kootaan kaikkien
kaytettavaksi.

— Kehitetaan asukaslahtoisia toimin-
tamalleja seka muuntojoustavuutta.
Asumistilan monipuoliset kayttomahdol-
lisuudet voidaan saavuttaa asumistilaa
kasvattamalla, joustavilla tilaratkaisuilla
ja/tai muunneltavilla rakenneratkaisuilla.
Rakenne- ja taloteknisia ratkaisuja tulisi
kehittaa tukemaan tavoitetta.

— Kehittamisteeman tulee olla merkitta-
va suhteessa kokonaisuuteen seka tukea
kunkin alueen tavoiteltua identiteettia.

— Tavoitteena on pyrkimys kohtuuhin-
taisuuteen kehittamishankkeissa. Jotkut
kehittamishankkeet voidaan suunnata
kohtuuhintaisten ratkaisujen etsimiseen.
Vapaarahoitteisessa tuotannossa voidaan
edellyttaa myos laatua ja monipuolisuutta
nostavia teemoja, jotka kohottavat kus-
tannuksia. Tontinluovutuksella voidaan
tukea kehittamishankkeiden taloudel-
lisuutta, kun yhdistetaan kehittamis-
hankkeet sopivaan tuotantomuotoon ja
sopivan kokoiseen toteutusyksikkoon.
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6.2 Menettelytavat

Maankayton ja asumisen toteutusohjel-
massa (MA-ohjelma) maaritellaan kau-
pungin asuntorakentamiselle asettamat
tavoitteet. Kerrostalojen kehittaminen on
nostettu yhdeksi ohjelmakauden keskei-
seksi tavoitteeksi. Kaupungin tarkeim-
pina valineina laadukkaan ja monipuoli-
sen asuinympariston toteutumiseksi ovat
kaavoitus ja tontinluovutus. Suuri mer-
kitys on myos kaupungin virkamiesten
ja rakennuttajien/rakentajien yhteistyolla
ja vuorovaikutuksella. Kerrostalojen ke-
hittamisryhman tassa raportissa esitta-
mat toimenpiteet kaavoituksen ja tontin-
luovutuksen suhteen ovat samansuuntai-
sia MA-ohjelmassa esitettyjen toimenpi-
teiden kanssa.

Tarkeaa on myos tunnistaa ja poistaa
kehittamisen esteet rakentamista saate-
levista maarayksista, ohjeistuksesta ja
asemakaavoista. Kehittamishankkeita tu-
lee toteuttaa seka vapaarahoitteisessa et-
ta tuetussa tuotannossa ottaen huomi-
oon kehittamisen kustannusvaikutukset.
Kaupungin omaa tuotantoa tulee myos
kayttaa kehittamisteemojen testaami-
seen. Kehittamista tukevat kaupungin si-
saisten prosessien ja vuorovaikutuksen
parempi hallinta seka prosessiin osallis-
tuvan henkilokunnan koulutus.

A Luodaan menettelytavat, joilla
kerrostalojen kehittamista voidaan ohjata
kaavoituksen ja tontinluovutuksen kautta

Tarkistetaan kaavoitus- ja tontinluovutus-
prosessia siten, etta kerrostalojen kehit-
tamista suunnataan kaupungin tavoittei-
den mukaiseksi seka edellytetaan ja oh-
jataan kehittamista kaupungin kaavoitus-
ja tontinluovutusmenettelylla.

1. Laaditaan kerrostalojen
kehittamisohjelma (KEHITTYVA
KERROSTALO -ohjelma)

— KEHITTYVA KERROSTALO -ohjel-
massa maaritellaan Helsingin kaupungin
kannalta tarkeat kehittamisteemat. Tila-
suunnittelun, talotyyppien seka pihojen

kehittamisteemojen rinnalla otetaan
lapimenevasti huomioon energiansaasto,
muuntojoustavuus, kustannustietoisuus
ja asukaslahtoisyys. Pohjana tahan kayte-
tadan tassa raportissa kohdassa 6.1 esitet-
tya ohjelmaluonnosta perusteluineen.

— Osa kehittdmisteemoista suunnataan
suoraan tietyille projektialueille, jossa ne
tukevat alueelle asetettuja kokonaista-
voitteita.

2. Toteutetaan KEHITTYVA KERROSTALO
-ohjelmaa tontinluovutusmenettelyn
kautta (kv, ksv, taske)

— Kiinteistovirasto selvittaa yhteistyossa
kaupunkisuunnitteluviraston ja rakennut-
tajien kanssa tontinvarausten aikaistamis-
ta kaavoituksen ja rakennussuunnittelun
vuorovaikutuksen parantamiseksi.

— Kiinteistovirasto, kaupunkisuunnittelu-
virasto seka talous- ja suunnittelukeskus
valmistelevat ja kayttavat tontinluovutus-
kilpailuja kehittamisen valineena.

— Kumppanuuskaavoituksen toimin-
tamalleja kehitetaan kiinteistoviraston,
kaupunkisuunnitteluviraston, talous- ja
suunnittelukeskuksen seka rakennutta-
jien kanssa yhteistyossa.

— Kiinteistovirasto ottaa kehittamisvara-
uksen kayttoon yhdeksi uudeksi tontin-
luovutustavaksi.

— Tuetaan asukaslahtoisia toimintamalle-
ja. Tontinluovutusta laatukilpailuilla arvi-
oidaan myos asukasnakokulman kautta.
Lisaksi otetaan kayttoon kerrostalon oma-
toiminen rakennuttamismalli, johon kiin-
teistovirasto, kaupunkisuunnitteluviras-
ton seka talous- ja suunnittelukeskus luo-
vat yhteistydssa oman kilpailumuotonsa.

3. Parannetaan rakennussuunnittelun ja
kaavoituksen vuorovaikutusta (kv, ksv,
taske)

— Osa tonteista luovutetaan asema-
kaavaluonnoksen hyvaksymisen jalkeen
silloin, kun se on hankkeen ja kaavan kan-
nalta perusteltua. Asemakaavaehdotus ja
rakennuksien luonnossuunnitelmat laadi-
taan yhtaaikaisesti ja vuorovaikutteisesti.
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4. Kaytetaan kilpailuja kehittamisen
valineena (ksv, kv, taske)

— Kehitetaan kilpailumenettelya ja kilpai-
lumuotoja. Kaupunkisuunnitteluvirasto,
kiinteistovirasto seka talous- ja suunnit-
telukeskus jatkavat laatukilpailujen kehit-
tamista niin, etta niiden tulokset saadaan
mahdollisimman laajasti hyodynnetyksi.
— Etsitaan kilpailujen kautta uusia inno-
vaatioita, hankitaan julkisuutta seka tue-
taan tulevan KEHITTYVA KERROSTALO
-ohjelman tavoitteita. Kilpailut valmistel-
laan kaupunkisuunnitteluviraston, kiin-
teistoviraston, ohjelmaa laativan ryhman
seka mahdollisten muiden toimijoiden
kanssa yhteistyossa. Kaupunkisuunnit-
teluvirasto on jo aloittanut ymparisto-
ministerion kanssa yhteistyossa laajan
asemakaava-alueen lahiympariston
suunnittelukilpailun valmistelun.

5. Luodaan seurantajarjestelma ja
organisoidaan sen yllapito

— KEHITTYVA KERROSTALO -ohjel-
man hankkeiden seuraamista varten
perustetaan tyoryhma, jonka tehtavana
on arvioida kehittamishankkeiden on-
nistumista, jatkokehittelytarvetta seka
innovaatioiden jatkohyodyntamista.

— Perustetaan hanke- ja seurantare-
kisteri, jossa on koottu tiedot kaikista
kehittdmishankkeista. Seurannassa
otetaan huomioon myos asukasmieli-
pide. Rekisterin tulee soveltuvin osin
olla yleisesti kaytettavissa esimerkiksi
KEHITTYVA KERROSTALO -projektin
internet-sivuilla.

B Poistetaan kehittamisen esteita

1. Arvioidaan uudelleen rakentamiseen
kohdistuvien maaraysten seka niiden
tulkinnan ja ohjeistuksen vaikutuksia
kerrostalo- seka pihasuunnitteluun ja
-ratkaisuihin (ksv, rakvv, kv, taske, att)

— Maaraysten ja ohjeistuksen aihe-
uttamia kustannusvaikutuksia seka
esteita innovatiivisille ratkaisuille ja
mahdollisuuksia esteiden poistamiseen
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arvioidaan. Kaupunkisuunnitteluvirasto
on jo kaynnistanyt esteettomyysmaa-
raysten ja niiden tulkintojen tarkastelun
yhteistyossa rakennusvalvontaviraston,
kiinteistoviraston, talous- ja suunnittelu-
keskuksen, asuntotuotantotoimiston seka
ymparistoministerion kanssa (ks. liite 1,
tyoohjelma). Johtopaatokset mahdollista
paatoksentekoa varten ovat kaytettavissa
kesalla 2008. Tulevien energiamaara-
ysten osalta seurataan lainsaadannon
kehittymista ja nostetaan tarvittaessa
suunnittelukilpailujen kautta esille hyvia
suunnitteluratkaisuja. Pihasuunnittelun
osalta on kaynnistetty yhteistyd ympa-
ristoministerion kanssa saadosten ja
ohjeistuksen kehittamiseksi.

2. Kehitetaan kaavoja ja kaavamaarayksia
(ksv, rakvv)

— Kaavoja ja kaavamaarayksia selkeyte-
taan ja yhtenaistetaan siten, etta ne eivat
ole esteena innovatiivisille ratkaisuille.
Kaupunkisuunnitteluviraston asemakaa-
vaosasto kehittaa yhdessa rakennusval-
vontaviraston kanssa kaavamaarayksia ja
kouluttaa valmistelijoita niiden kaytossa.
— Kaavamaarayksilla edistetaan yhteisol-
lisia ratkaisuja, kuten kerros- ja talosau-
noja seka yhteispihoja.

C Tuetaan laadukkaita rakennus- ja
ymparistoratkaisuja kaupungin
toiminnassa

1. Lisataan kustannustietoisuutta
(kv, ksv, taske, att,)

— Kiinteistovirasto, kaupunkisuunnitte-
luvirasto, talous- ja suunnittelukeskus ja
asuntotuotantotoimisto kouluttavat hen-
kilokuntaansa kustannustietoisuuteen.
Rakentamisvaiheen teknistaloudellisten
nakokulmien lisaksi huomioidaan elin-
kaariajattelun mukaiset pitkan tahtaimen
tavoitteet.

— Asuntotuotantotoimiston kustannus-
asiantuntemusta hyodynnetaan seka
yleisen kustannustietoisuuden levitta-



misessa etta hallintokuntien keskinaisen
vuorovaikutuksen keinoin. Asuntotuo-
tantotoimisto jarjestaa yhteistyokump-
paneilleen ja kaupungin hallintokunnille
suunnatun asuntorakentamisen kustan-
nustietoisuutta avaavan seminaarisarjan.

2. Luodaan kaupungin toiminnalla
edellytyksia piha-alueiden laatutason
parantamiselle (rakvv, att, ksv, kv, att)

— Perustetaan maisema-arkkitehdin va-
kanssi rakennusvalvontavirastoon, jossa
ei ole tulevien vuosien rakentamispai-
neissa osoittaa resursseja piha-alueiden
suunnittelun ja toteutuksen laadun
parantamiselle. Talla edistetaan kerros-
taloasumisen yleista houkuttelevuutta ja
viihtyisyytta.

— Jarjestetaan lahiympariston suunnit-
teluun liittyvaa koulutusta.

— Rakennusvalvontavirasto edellyttaa
piha- ja lahiympariston suunnittelijoilta
hankkeiden edellyttamaa patevyytta.

— Asuntotuotantotoimisto kehittaa
pihasuunnittelun sopimusmenettelya
ja tutkii mahdollisuutta kayttaa samaa
pihasuunnittelijaa yhtenaisissa alueko-
konaisuuksissa.

— Ansiokkaita pihoja palkitaan.

— Kaupunkisuunnitteluvirasto, kiin-
teistovirasto ja asuntotuotantotoimisto
kiinnittavat piha- ja lahiympariston
suunnitteluun lisahuomiota kilpailujen
ohjelmissa.

— Kaupungin omilla asuintonteilla kiinni-
tetdan erityistd huomiota piha-alueiden
suunnitteluun, rakentamiseen, yllapitoon
ja hoitoon. Kaupunki harjoittaa kiinteisto-
strategian kautta omistajaohjausta, jossa
edellytetaan pihojen kasvillisuuden ja hoi-
don yllapidolta asiantuntevuutta. Pihoille
tulisi laatia hoitotasovaatimukset.

3. Laajennetaan
aluetyoryhmatyoskentelya (ksv, kv, rakvy,
taske)

— Projektialueilla toimii virkamiesvetoisia
alue- ja yhteistyoryhmia, jotka huolehtivat
alueiden toteutuksen ja suunnittelun koor-
dinoinnista yhdessa rakennushankkeiden

projektihenkiloiden kanssa. Hyvien koke-
musten pohjalta alueryhmatoimintaa on
jo laajennettu ja tarjottu hankkeeseen
ryhtyville myos yksityisella maalla.

4. Hyodynnetaan kaupungin omaa
tuotantoa kehitysteemojen testaamisessa
ja kehitysohjelman markkinoinnissa (att)

— Asuntotuotantotoimisto testaa tulevan
KEHITTYVA KERROSTALO -ohjelman ke-
hittamisteemoja tuotannossaan ARA-kus-
tannusten mahdollistamissa puitteissa.
— Asuntotuotantotoimisto etsii omassa
tuotannossaan keinoja kehittaa ja moni-
puolistaa asuinkerrostalojen tilasuunnit-
telua erilaisten asuntokuntien kayttoon
ja kerrostaloasumisen kilpailukyvyn
kasvattamiseksi. Asuntotuotantotoimisto
kehittaa tilallista ja rakenteellista muun-
tojoustoa ja jarjestaa suunnittelukilpailuja
yhteistydssa kaupunkisuunnitteluviraston
kanssa.
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Kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
SAn/ 14.1.2008

SELVITYS ESTEETTOMYYSVAATIMUSTEN VAIKUTUKSISTA
KERROSTALORAKENTAMISEEN

1

TILAAJA
Tyon tilaaja on Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto yhteistydssa rakennusvalvon-
taviraston, asuntotuotantotoimiston, kiinteistdviraston, talous- ja suunnittelukeskuk-
sen sekd ymparistdministerién kanssa.

2

TAUSTAA

Kerrostalojen kehittdmisprojekti

Asuntorakentaminen on nyt ja tulevaisuudessa Helsingissa kerrostalovaltaista ra-
kentamista. Kerrostalorakentamista onkin tarkoitus kehittaa siten, etta se tarjoaa
erilaisia yksil6llisid asumisratkaisuja ja on kilpailukykyinen vaihtoehto myés niille,
jotka voivat valita asumistapansa. Kerrostaloasuntokannan paallimmaisiad ongelmia
ovat kallit myyntihinnat, todellisten vaihtoehtojen puute ja asunnon suhteellisen
pieni keskikoko. Kehittdmistarpeet kerrostalorakentamisessa ovat taloudellisia, tek-
nisid, toiminnallisia, ekologisia, esteettisid, sosiaalisia seké asuntopoliittisia ja ra-
kentamisprosessiin liittyvia.

Helsingin kerrostalorakentamisen kehittdmiseksi koottiin vuonna 2005 laaja-alainen
tyéryhma, jonka tehtdvana on ollut analysoida kerrostalosuunnittelun ja -
rakentamisen nykytilannetta, yksil6ida kehittdmistarpeita ja kehittdmismenetelmia
seka kaynnistda konkreettisia kehittdmishankkeita. Tavoitteena on, etta kerrostalo-
jen kehittdmisprojektin tuloksia on kaytettavissa jo heti ensimmaisten tontinvaraus-
ten yhteydessé, kun Helsingin uusien laajojen projektialueiden rakentaminen kéyn-
nistyy Jatkasaaresta ja Sérnéistenrannasta vuonna 2009. Asuinrakennusten suun-
nittelu alkaa néilla alueilla vuonna 2008.

Vuonna 2005 voimaan tulleet Suomen rakentamismaarayskokoelman esteettomyyt-
ta kasittelevat osat (F1 Esteetdn rakennus ja G1 Asuntosuunnittelu) seka niiden tul-
kinnat ovat nousseet useaan otteeseen esiin kehittdmisprojektin aikana. Taman
selvityksen tavoitteena onkin vertailla esteettémyyssaadoksia kansainvalisesti seka
niiden tulkintoja Suomessa. Lisaksi on tavoitteena kartoittaa eri ndkékulmista saa-
ddsten aiheuttamia vaikutuksia kerrostalorakentamiseen. Esimerkiksi méaraysten ja
niiden tulkintojen kustannusvaikutusten selvittdminen lisda samalla yleista kustan-
nustietoisuutta.



3
KONSULTTITYON TAVOITTEET, SISALTO JA RAJAUS

Konsultin tehtavana on laatia kirjallinen selvitystyd. Selvitys on ensisijaisesti suun-
nattu kerrostalorakentamista ohjaaville ja valmisteleville tahoille. Selvityksessa tu-
lee:

- vertailla kerrostalorakentamisen esteettémyyteen liittyvaa lainsaadéntda, tulkin-
toja ja toimintatapoja kansainvélisesti. Vertailukaupunkeina kaytetdan Pohjois-
maiden paakaupunkeja (Helsinki, Tukholma, Oslo, K66penhamina ja Reykjavik).

- vertailla kerrostalorakentamisen esteettémyyssaaddsten tulkintoja Suomessa 10
suurimman kaupungin kesken (Helsinki, Espoo, Tampere, Vantaa, Turku, Oulu,
Lahti, Kuopio, Jyvaskyla, Pori).

- vertailla esteettémyyteen liittyvaa lainsdadantda seka tulkintoja kerrostalo- ja
pientalorakentamisen valilla.

- esitella havainnollistavalla kuvamateriaalilla, piirustuksilla ja kaavioilla esimerk-
keja eri tulkintojen ratkaisumalleista.

- esittda eri ndkékulmista esteettdmyyssaaddosten vaikutuksia talo- ja asuntotyyp-
peihin seka lahiymparistddn kerrostalorakentamisessa. Ainakin seuraavat nako-
kulmat tulisi ottaa huomioon:

¢ kustannukset, niiden kohdistuminen sek& mahdolliset kustannus-
saastot esteettdmyyssaadosten tulkintoja yhdenmukaistamalla

* muuntojoustavuus

o kaytettdvyys

« tilalliset ominaisuudet, tilahierarkia

« tekniset ominaisuudet (mm. d&neneristys)

* monimuotoisuus ja yksiléllisyys

» kaupunkikuva ja alueelliset erityispiirteet

 kustannustehokkuus matalassa kerrostalorakentamisessa

Selvitystyén pohjoismaisten ja suomalaisten kaupunkien valista vertailua varten
konsultti saa kayttéénsa tilaajan laatiman luettelon yhteyshenkildista, jotka ovat ta-
voitettavissa puhelimella tai sdhkopostilla.

Tydsuorituksesta vastaavalla henkil6lla tulee olla laaja-alaista kokemusta asunto- ja
asuinympaéristdjen suunnittelusta (seka ennen ettéd jalkeen 2005 muuttuneiden
RakMK osien F1 ja G1). Liséksi konsultilla tai hanen tyéryhmallaan tulee olla koke-
musta selvitystdiden laadinnasta ja raporttien taitosta. Tydn vastuuhenkildn tulee ol-
la arkkitehti.

4
TYON TULOSTUS

Tavoitteena on tiivis kirjallinen raportti, jota on kuvitettu havainnollistavalla kuvama-
teriaalilla; valokuvilla, piirustuksilla, kaavioilla ja taulukoilla.
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Vertailtaessa esteettdmyyteen liittyvda kansainvélista lainsdddantéa ja toiminta-
kulttuuria, voidaan esitystapana kéyttéda esim. taulukkomuotoa ja selostusta. Vertail-
taessa esteettémyyden tulkintoja Suomessa noudatetaan esittelyssa RakMK osan
G1 alaotsikoita. Kunkin alaotsikon yhteydessa kerrataan my&s kyseinen maarays ja
ohje. Eri kaupunkien mahdolliset tulkintaerot kootaan esim. taulukkomuotoon.

Konsultin tulee tehda selvityksen taitto noudattaen kaupunkisuunnitteluviraston vi-
suaalisen ilmeen ohjetta (n&htavissa

http://www.hel fi/static/ksv/iwww/hilma/ksv_ilme_ohje kirjat_esitteet 14012008.pdf).
Selvitys julkaistaan kaupunkisuunnitteluviraston julkaisusarjassa seka painettuna
ettd verkkojulkaisuna. Selvitystyén materiaalin on lisdksi oltava kaytettavissa ker-
rostalorakentamista koskevassa nayttelyssa Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston
tulevassa nayttelytilassa Laiturissa seké aiheeseen liittyvilla internet-sivuilla. Kon-
sultti hankkii kayttdmalleen kuvamateriaalille copyright-oikeudet. Kaupunkisuunnit-
teluviraston yhteyshenkilé taittoon ja julkaisuun liittyvissa kysymyksissé on Juha-
pekka Vare.

5
TYON AIKATAULU JA OHJAUS

Ohjaavaan tydryhmaan tilaajan puolelta kuuluvat asemakaava-arkkitehti Annukka
Lindroos, projektipallikkd Riitta Jalkanen ja arkkitehti Selina Anttinen Helsingin kau-
punkisuunnitteluvirastosta, yliarkkitehti Juha Veijalainen rakennusvalvontavirastos-
ta, rakennuttaja-arkkitehti Ifa Kytdsaho asuntotuotantotoimistosta, tonttiasiamies
Maria Mannisto kiinteistovirastosta, asuntoinsindéri Seppo Kauhanen talous- ja
suunnittelukeskuksesta sekd ymparistoministerion edustajana yliarkkitehti Aila Kor-
pivaara. Asiantuntijoina tullaan tarvittaessa kayttdmaan Kynnys ry:n seka Nako-
vammaisten keskusliitto ry:n edustajia.

Tydryhma kokoontuu tyén kuluessa yhteensé nelja/viisi kertaa. Tarvittaessa voi-
daan jarjestaa pienempia suunnittelupalavereja. Tyéhon varattu aika on kolme kuu-
kautta. Tydn tulee olla valmis 13.6.2008 mennessa.

Tyo6n vastuuhenkildind toimivat arkkitehdit Annukka Lindroos, Riitta Jalkanen ja Se-
lina Anttinen.

6
LAHDEAINEISTO

Ensisijainen lahdeaineisto:
- RakMK, osat G1 ja F1

Taydentéva lahdeaineisto:

- Eri kaupunkien tulkintaohjeet seké yhteyshenkil6t

- Helsingin rakennusvalvonnan G1:n sovellusohje

- Asuntotuotannon laatukustannukset 1994-2005, VTT

- Esteetdn rakennus ja ympaéristd, Turvallinen toimia ja liikkkua, Suunnitteluopas,
Rakennustietosaatio 2007
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Tiivistelma

Helsingin rakentaminen perustuu tiiviiseen kaupunkirakenteeseen ja hyviin joukkoliiken-
neyhteyksiin. Tasta syysta asuntorakentaminen on nyt ja tulevaisuudessa Helsingissa
paaosin kerrostalorakentamista.

Helsingin kaupunki omistaa valtaosan rakennusmaasta ja kaupungilla on mahdolli-
suudet ohjata asuntorakentamistaan johdonmukaisesti. Kaupunginvaltuusto hyvaksyy
maankayton ja asumisen toteuttamisohjelman (MA-ohjelma) myota suuntaviivat
asuntorakentamiselle.

Kerrostalorakentaminen on viime vuosina karsinyt imago-ongelmista; rakentamisen
sisaltd on pysynyt vuosikymmenia samantyyppisena eika se oikein enaa ole vastannut
kehittyvan yhteiskunnan eika asukkaiden tarpeita tai toivomuksia.

Helsingissa on ryhdytty maaratietoisesti kehittamaan kerrostalorakentamista siten, etta
se tarjoaisi erilaisia yksilollisia asumisratkaisuja ja olisi kilpailukykyinen vaihtoehto myos
niille, jotka voivat valita asumistapansa. Kerrostaloasuntokannan paallimmaisia ongel-
mia ovat kalliit myyntihinnat, todellisten vaihtoehtojen puute ja asunnon suhteellisen
pieni keskikoko. Kehittamistarpeet ovat teknisia, taloudellisia, toiminnallisia, ekologisia,
esteettisia, sosiaalisia seka asuntopoliittisia ja rakentamisprosessiin liittyvia.

Helsingin kerrostalorakentamisen kehittdmiseksi koottiin vuonna 2005 laaja-alainen
tyoryhma, jonka tehtavana oli analysoida kerrostalosuunnittelun ja -rakentamisen
nykytilannetta, yksiloida kehittamistarpeita ja kehittamismenetelmia seka kaynnistaa
konkreettisia kehittamishankkeita.

Helsingin uusien laajojen projektialueiden rakentaminen kaynnistyy Jatkasaaresta ja
Kalasatamasta vuonna 2009. Asuinrakennusten suunnittelu alkaa nailla alueilla vuonna
2008. Tavoitteena on saada rakentaminen heti vastaamaan helsinkilaisen kerrostalora-
kentamisen sisaltoon, kaupunkikuvaan ja kohtuukustannuksiin liittyviin haasteisiin.

Kerrostalojen kehittaminen Helsingissa on Helsingin kaupungin useamman hallinto-
kunnan kehittamisprojektin loppuraportti. Siihen on keratty kehittamistyon taustat,
eteneminen, taustaselvitykset ja jatkotyosuositukset.

Asiasanat
HELSINKI, KERROSTALOT, KEHITTAMINEN, KAUPUNKIASUMINEN, ASUMINEN,
ASUNNOT, LAHIYMPARISTO, PIHAT, SUUNNITTELU
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