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SELVITYS ASUNTORAKENTAMISEN KOKEILUJEN JARJESTAMISESTA

Taustaa ja selvityksen laatiminen

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 22.6.2016 Kotikaupunkina Helsinki - asumisen ja sii-
hen liittyvan maankayton toteutusohjelman 2016 (AM-ohjelma). AM-ohjelman tay-
tantédnpanopaatoksen yhteydessa 27.6.2016 kaupunginhallitus edellytti selvitetta-
van, miten voidaan jarjestaa erilaisia asuntorakentamisen kokeiluja, joissa voidaan
poiketa AM-ohjelman linjauksista ja kaupungin omista normeista. Paatoksen mu-
kaan selvitys tulee laatia virastojen yhteistyossa ja se tulee tuoda lautakuntiin ja
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi maaliskuuhun 2017 mennessa.

Selvityksen on laatinut Kehittyva kerrostalo -ohjelman tyéryhma, jossa on edustus
kaupunginkanslian kolmesta yksikosta (strategiat ja kehitys, aluerakentaminen ja
viestintd), kaupunkisuunnitteluvirastosta, rakennusvalvonnasta ja asuntotuotanto-
toimistosta. Tyoryhman ja Kehittyva kerrostalo ohjelman vetovastuu on kaupungin-
kanslian strategiat ja kehitys -yksikolla, joka vastaa myds AM-ohjelman laadin-
nasta ja vuosittaisesta seurannasta. Selvityksesta pyydetaan lausunnot kaupunki-
suunnittelu-, kiinteisto- ja rakennuslautakunnalta seka asuntotuotantotoimikun-
nalta. Selvitys tuodaan kaupunginhallituksen ja -valtuuston kasiteltavaksi AM-oh-
jelman seurantaraportin yhteydessa huhtikuussa 2017.

Helsinkildainen asuntorakentaminen on pitkalti kerrostalovaltaista. Helsingin asun-
noista perati 86 prosenttia on kerrostaloissa ja uudisrakentamisesta keskimaarin
vahintdan saman verran. Selvityksessa keskitytaan siten kerrostalorakentamiseen
ja siina jarjestettaviin asuntorakentamisen kokeiluihin.

AM-ohjelman linjaukset ja kaupungin omat normit

AM-ohjelmassa linjataan maankayttoon, asuntotuotantoon, asuinalueisiin, asunto-
kantaan ja asukasrakenteeseen liittyvista asioista. Asuntorakentamiseen liittyvia
linjauksia on erityisesti maankayton, asuntotuotannon ja asuinalueiden kehittami-
seen liittyvissa osissa. Keskeiset linjaukset koskevat tontinluovutukseen liittyvia
energiatehokkuusvaatimuksia, asuntojen hallinta- ja rahoitusmuototavoitteen ja-
kaumaa, huoneistotyyppijakaumaa hitas- ja sdantelemattomassa omistusasunto-
tuotannossa seka autopaikattomien ja vahaautoisten asuntokohteiden toteuttami-
sen jatkamista erityisesti hyvien joukkoliikenneyhteyksien laheisyydessa. Kaikista
edelld manituista voidaan perustelluin syin poiketa tapauskohtaisesti, mikali se on
tarkoituksenmukaista lukuun ottamatta rakennusluvan minimivaatimusta kerrosta-
lokohteiden energiatehokkuudesta. Mm. energiatehokkuutta, paloturvallisuutta ja
esteettomyytta saatelevat valtakunnalliset lait, joiden minimivaatimuksista poikkea-
minen ei ole kaupungin kasissa. Kaupunki voi toki linjata minimivaatimusten ylitta-
vasta saantelysta.
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Kaupungin oma saantely ja siita poikkeaminen tapahtuu useimmiten kaavoituk-
sessa, tontinluovutuksessa ja rakennusvalvonnassa. Kaavapoikkeamista varten
on oltava maankaytollinen erityinen syy. Kaavamaaraykset perustuvat usein kau-
pungin omiin linjauksiin. Eri lakeihin sisaltyvia maarayksia ja rajoituksia ei siirreta
kaavamaarayksiksi. Kaavamaarayksista voidaan poiketa tapauskohtaisesti, mikali
poikkeamiseen on maankaytollinen erityinen syy ja mikali asiasta tehdyt linjaukset
sen sallivat. Esimerkiksi autottomia ratkaisuja varten on nyt kaupunkisuunnitteluvi-
rastossa tehty tarkat reunaehtojen linjaukset. Myos tontinluovutuslinjauksista poik-
keamiseen on oltava erityinen syy, mika voi olla elinkeinopolittiinen, sosiaalinen
tms. Eri lakimaaraysten poikkeamismahdollisuudet on maaritelty kussakin laissa,
ja viime kadessa rakennusvalvonta vastaa poikkeamisesta saadetyista laista esim.
tapauksessa, jossa usean lain tulkinnat ovat ristiriitaiset.

Kehittyva kerrostalo -ohjelma ja asuntorakentamisen kokeilut

Kehittyva Kerrostalo (KEKE) -ohjelma on perustettu vuonna 2009 kehittamaan hel-
sinkilaista kerrostaloasumista ja monipuolistamaan helsinkilaista asuntokantaa.
Ohjelmaa edelsi laaja vuonna 2005 kaynnistynyt tutkimus- ja kehitystyo poikkihal-
linnollisessa tyoryhmassa, jota tehtiin kaupunkisuunnitteluvirastovetoisesti. Tyon
tavoitteena oli analysoida kerrostalosuunnittelun ja-rakentamisen silloista tilan-
netta, yksildida kehittamistarpeita ja -menetelmia seka kaynnistaa konkreettisia
kehittamishankkeita. Tyo tehtiin asuntosuunnittelun, talotyyppisuunnittelun, piho-
jen suunnittelun nakdkulmista. Lisaksi tarkasteltiin siihenastisia kehittamishank-
keita, tontinluovutusta ja esteettomyytta. Kustakin naista tehtiin oma raporttinsa,
joiden pohjalta annettiin jatkosuosituksia. Yksi suositus oli Kerrostalojen kehitta-
misohjelman laatiminen. KEKE-ohjelman toteutuksen vetovastuu siirtyi vuonna
2009 kaupunginkansliaan.

Kehittyva kerrostalo -ohjelma syntyi alun perin tarpeesta kehittaa helsinkilaista
kerrostaloasumista, koska valtaosa Helsingin uusista asunnoista syntyy kerrosta-
loihin. Ohjelman kaynnistaminen oli myos kaupungin reagointia muuttoliikkeeseen,
joka suuntautui Helsingista lahiseudun pientaloalueille. Vaikka muuttoliike seudulle
on sittemmin hidastunut, ohjelman tavoitteena on edelleen lisata helsinkilaisen
kerrostaloasumisen vetovoimaa ja kehittdd asuntorakentamisen ratkaisuja, jotka
vastaisivat nykyisten ja tulevien helsinkilaisten moninaisiin asumisen tarpeisiin.
Ohjelman avulla voidaan parhaimmillaan saada aikaan myos rakennusalan kehit-
tymista.

Vuosien 2009 - 2016 aikana Kehittyva Kerrostalo -ohjelmaan on hyvaksytty lahes
30 hanketta. Hankkeet ovat seka yksittaisia asuinrakennuksia etta kokonaisia kort-
teleita, mm. SunZEB, tulevaisuuden nollaenergiarakentamiseen liittyva kortteli
Sompasaaressa, tai usean tontin kokonaisuuksia kuten Helsinki-kerrostalon tyyp-
pikonsepti tdydennysrakentamisalueille. Kehittyva kerrostalo -ohjelman hankkeita
on valmistunut yhteensa noin kymmenen, loput ovat viela rakenteilla tai suunnit-
teilla. Hankkeissa on ollut monta kehittdmisteemaa: mm. asuntoihin, taloihin ja
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kortteleihin liittyvia kehittamisideoita kerrostalopihoista ja itsenaisista kerrostalo-
asunnoista yhteisollisyytta tukeviin hankkeisiin, pysakaointiratkaisuihin ja energiaky-
symyksiin liittyvia hankkeita, toteutustapoihin liittyvia hankkeita jne.

Hanke-ehdotukset arvioi ja hyvaksyy ohjelmaan poikkihallinnollinen Kehittyva ker-
rostalo -tyoryhma. Hankkeet voivat olla joko toimija- tai kaupunkivetoisia. Suurin
osa ohjelmaan tahan mennessa hyvaksytyista hankkeista on ollut toimijavetoisia,
jolloin hankeidea tulee rakennuttajien tai kehittdmiskonsulttien taholta. Viime ai-
koina on lisatty kaupungin omiin tavoitteisiin ja tarpeisiin perustuvaa kerrostalo-
asumisen kehittamistoimintaa. Siina on onnistuttu mm. jarjestamalla kaksi tontin-
luovutuskilpailua: kohtuuhintaisen asuntorakentamisen tontinluovutuskilpailu ni-
mella Yhteistyolla kohtuuhintaisuuteen seka tontinluovutuskilpailu Helsinki-kerros-
talon kehittdamiseen, missa haettiin ratkaisuehdotusta erityisesti pienille taydennys-
rakentamisalueen tonteille soveltuvaan tyyppikerrostaloon. Kilpailut syntyivat kau-
pungin tahdosta ja tarpeesta kehittdaa uudenlaisia ratkaisuja kohtuuhintaiseen asu-
miseen ja taydennysrakentamisalueiden asuntorakentamiseen.

Asuntorakentamisen toimijat ovat olleet kiinnostuneita hakeutumaan Kehittyva ker-
rostalo -ohjelmaan saadakseen kaupungin tuen ja sparrauksen hankeideoilleen
seka nakyvyytta asuntohankkeelle. Kaupunki saa puolestaan toteutettuja ja doku-
mentoituja kokemuksia erilaisista asuntorakentamisen kehityskohteista, silla kon-
septiin kuuluu raportointivelvollisuus hankkeista. Hankkeet on tahan mennessa to-
teutettu paasaantodisesti kaupungin luovuttamille tonteille, mutta kehitysideoita on
hyodynnetty myos yksityisille tonteille ja olemassa oleviin kiinteistdihin. Ohjelman
puitteissa jarjestetyt seminaarit kaupungintalon juhlasalissa kahden vuoden valein
ovat olleet erittain suosittuja. Seminaareissa on esitelty valmistuneita ja kaynnissa
olevia hankkeita, ja ne ovat lisanneet vuoropuhelua alan toimijoiden kesken.

Ohjelmaan tahan mennessa hyvaksytyissa hankkeissa on poikkeamisia myon-
netty esimerkiksi kaavamaarayksista laajalla kirjolla: asuntojen huoneistotyyppija-
kaumasta (ennen keskikokomaarays), autopaikkamaarayksesta, kerrosalasta, ker-
rosten lukumaarasta, julkisivumateriaalista jne. Poikkeaminen on sallittu vain, mi-
kali silla on maankaytollinen erityinen syy ja mikali poikkeamat ovat AM-ohjelman
linjausten mukaisia ja kaupunki haluaa kehittamiskokemuksia nimenomaan taman
tyyppisista hankkeista (ns. KEKE-tyéryhman puolto). Esimerkiksi uusin Kehittyva
kerrostalo -ohjelmaan puolletuista hankkeista on Rastilaan kayttotarkoituksenmuu-
toksena toteutettava HOASIn hanke. Siind olemassa olevaan viela Avaran omis-
tuksessa olevaan kiinteistoon suunnitellaan opiskelija-asuntoja, joissa miniasunnot
yhdistyvat tavallista kattavampiin yhteistiloihin. Hanke tulee olemaan kaavassa
asuntola, joten sita ei koske normaaliin asuntotuotantoon liittyvat huoneistotyyppi-
linjaukset. Sen sijaan yhteistiloja voidaan saadella kaavassa, jotta hankkeen kehit-
tamisajatus toteutuisi.
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Johtopaatokset

Kehittyva kerrostalo -tyéryhma ehdottaa, ettd asuntorakentamisen kehittdmisessa
tarvittavat kokeilut jarjestettaisiin paasaantoisesti Kehittyva kerrostalo -ohjelman
kautta, jolloin kokonaisuus olisi hallittu ja myds hankkeiden tuloksista raportoimi-
seen olisi olemassa valmis menetelma. Ohjelmaa on mahdollista kehittda suun-
taan, jossa sallittaisiin nykyistda enemman myos AM-ohjelman linjauksista ja kau-
pungin omista normeista poikkeavia kokeiluja, mikali se katsotaan tarkoituksenmu-
kaiseksi. On kuitenkin huomioitava, etta Kehittyva kerrostalo -ohjelman tavoitteena
on edistaa ja parantaa kerrostalorakentamista, ei heikentaa sita mm. maarayksista
poikkeamalla. Ohjelmaa on mahdollista kehittdd myos suuntaan, jossa kaupunki
ottaa aktiivisemman ja tavoitteellisemman otteen asuntorakentamisen kehittami-

seen.
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