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Johdanto

Helsingin kaupungin virastot ovat vuonna 2005 ké&ynnistaneet projektin ”Kerrostalojen
kehittdminen”. Projektiin osallistuvat Kaupunkisuunnitteluvirasto, Talous- ja suunnittelukeskus,
Kiinteistovirasto, Rakennusvalvontavirasto ja rakennuttajaedustajana Asuntotuotantotoimisto.

Asuntorakentaminen on nyt ja tulevaisuudessa Helsingissé kerrostalovaltaista. Kerrostaloraken-
tamista on tarkoitus kehitta4 siten, etté se tarjoaa erilaisia yksilollisia asumisratkaisuja ja on
Kilpailukykyinen vaihtoehto myds niille, jotka voivat valita asumistapansa. Kerrostaloasuntokannan
paallimmaisia ongelmia ovat todellisten vaihtoehtojen puute ja asuntojen suhteellisen pieni
keskikoko. Kehittdmistarpeet kerrostalorakentamisessa ovat teknisid, toiminnallisia, esteettisid,
sosiaalisia sek& asuntopoliittisia ja rakentamisprosessiin liittyvié.

Projektissa on teetetty Helsingin kerrostalokantaa koskien kuusi selvitysta: asuntotyyppiselvitys,
talotyyppiselvitys, piha- ja ymparistoselvitys, asemakaavamaaraysten kehittdmistarpeisiin ja
toteuttamiseen liittyvien menettelytapojen kehittdmisselvitys, yhteenveto 1990-2000 kehitys-
hankkeista ja tontinluovutusselvitys. Kerrostalojen kehittdminen -ryhmad on valinnut selvityksien
perusteella 16 toimenpidettd (muutamissa useita alakohtia) toteutettavaksi.

Tavoite

Tama projekti on 7. kerrostalojen kehittdmiseen liittyva selvitys, jonka tavoitteena on arvioida 1-6
selvitysten perusteella valittujen toimenpiteiden vaikutus asuinkerrostalojen rakennuskustannuksiin.

Kohteen kuvaus

Kerrostalo-tyoryhma oli valinnut kehitystoimenpiteet teettdmiensa selvitysten pohjalta:

Selvitys 1: Asuntotyyppiselvitys. Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli Oy: Helsinkildinen
kerrostaloatlas 2006, asuntotyyppiselvitys. Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston
yleissuunnitteluosaston selvityksid 2006:6.

( http://www.hel2.fi/ksv/hela/Kaupunkisuunnittelulautakunta/Esityslistat/liitteet/061510074.pdf )

a) Asuntojen koon kasvattaminen
b) Asuntojen muuntojouston parantaminen.

Selvitys 2: Pihaselvitys. Arkkitehdit Sarlin+Sopanen Oy; LOCI Maisema-arkkitehdit:
Helsinkildinen kerrostalopiha. Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston julkaisuja 2007:5.
(http://lwww.hel.fi/static/ksv/julkaisut/2007/ksv_julk_2007-5.pdf).

j) Pihasuunnittelun séaddsten ja ohjeistuksen kehittdminen

K) Yleinen pihojen arvostuksen nostaminen

1) Pihojen ja lahiympariston arvon alleviivaaminen hallintokuntien omassa ty6ssa.

Selvitys 3: Talotyyppiselvitys. Arkkitehdit NRT Oy: Kerrostalojen kehittdminen, talotyyppiselvitys.
Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston julkaisuja 2007:10.
(‘http://www.hel.fi/static/ksv/julkaisut/2007/ksv_julk_2007-10.pdf)

c) Kerrostalorakentamisen yksildidyn kehittdmisohjelman laatiminen
d) Tiedotussuunnitelman laatiminen kehittdmisohjelmalle

e) Tonttien luovuttaminen innovatiivisille ja toteutuskelpoisille

) Kustannustietouden lisdédminen
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g) Madraysten ja madraysten tulkinnan uudelleenarvioiminen suhteessa kerrostalojen
kehittdmisehdotuksiin

h) Asemakaavoituksen prosessien seka kaupungin ja rakennuttajien yhteistyon kehittdminen

i) Kerrostalon sisallén kehittdminen tontinluovutuksen ja tontinluovutuskilpailun teemoilla.

Selvitys 4: Tontinluovutusselvitys. Helsingin kaupungin Kkiinteistévirasto, tonttiosasto:
Kyselytutkimus Helsingin kaupungin asuntotonttien luovutustapojen kehittamiseksi. 2007
(http://www.helsinginseutu.fi/wps/wcm/resources/file/ebea8a067111d76/raportti2.pdf )

p) Kehittdmistarpeiden kartoitus ja parannusehdotukset.

Selvitys 5: 1990-2000 Kerrostaloasumisen kehittdmishankkeet. Riikka Karjalainen: Kerrostalojen
kehittdminen — kehittdmishankeselvitys, luonnos 25.10.2007.
0) Tonttien luovutuksen kehittdmisohjelma.

Selvitys 6: Asemakaavoitusselvitys (ei julkista raporttia kaytettdvissd marraskuussa 2007).
m) Kaavamaaraykset
n) Menettelytavat.

VTT:n tehtdvéna oli arvioida valittujen toimenpiteiden taloudelliset vaikutukset. Téassa selvityksessa
on keskitytty erityisesti niihin toimenpiteisiin, jotka vaikuttavat tai joilla voidaan vaikuttaa
rakennuskustannuksiin tai hankekustannuksiin. Virastojen toimintakulttuurin, ohjeiden ja tiedotus-
luonteisten toimenpiteiden kustannusvaikutus on arvioitu suppeasti.

Rajaukset

Selvitys on luonteeltaan sanallinen asiantuntijalausunto, ei tutkimus eik& toimenpiteiden tasmallinen
euromadrainen kustannuslaskenta tai asuntojen hinnoittelu.

Menetelma

VTT:Ila muodostettiin tutkimusryhma, jonka jésenten talouden osaaminen liittyi kaavoituksen ja
rakentamisen prosessien eri vaiheisiin ja tarkastelutasoihin (kuva 1). Pekka Lahti on tutkinut
erityisesti kaavataloutta, Veijo Nykénen rakennusprosessia ja toimintamalleja, Jyri Nieminen
rakennusjarjestelmid ja Terttu Vainio rakennusosien kustannuksia seké rakentamisen makrotason
kustannusten muodostumista.

Rakenteiden kustannukset w

Rakennuskustannukset

Kuva 1.
Rakennuskustannuksia
voidaan arvioida monella
eri tarkkuustasolla. Tama
selvitys koskee neljaa
ylinta tasoa.

Tuotantotalous

Kaavatalous

Aluetalous, kansantalous
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Kerrostalojen kehittdminen -tydryhman valitsemat toimenpiteet jaettiin tutkimusryhman jasenille
arvioitavaksi. Perusteena tehtavénjaolle olivat toimenpiteen kustannusvaikutuksen kannalta
relevantti asiantuntemus ja se, etta jokaista toimenpidetté arvioi vahintadan kaksi henkiléa hieman eri
nékokulmista. Kun tdma vaihe oli tehty, tyéryhmé kokoontui vield yhdessé kdymaan lapi arvioinnin
seka paatti lopullisen arvioinnin muodon.

Talo 2000 -jarjestelmén mukaan rakentamisen kustannukset muodostuvat:
A Rakennus = rakennustekniikka + talotekniikka + hankepalvelut

B  Kiinteistotehtavat (mm. kiinteistokehitys)

[C  Varusteet ja yllapito]

D  Rahoitus ja markkinointi

F Hankkeen varaukset.

Osa valituista toimenpiteistd vaikuttaa suoraan rakennusosien kustannuksiin eli kohtaan A ja osa
rakennushankkeen kustannuksiin eli kohtiin B, D tai F. Ndista kahdesta tyypista suoraan vaikuttavat
kustannukset ovat helpommin tunnistettavissa ja arvioitavissa. Vélillisesti vaikuttavien toimen-
piteiden aiheuttamat kustannukset voivat olla vaikuttavuudelta merkittavdmpia kuin suoraan
vaikuttavien toimenpiteiden kustannukset. Jalkimmaiseen ryhmaan kuuluvat myos virastojen
toimintakulttuuriin liittyvét toimenpiteet seka kehitysohjelman ja tontinluovutuksen linjaukset.

Tehtédvdnannon mukaan arvioinnissa piti keskittya rakennuskustannuksiin, mutta tyéryhma otti
kantaa myos elinkaarikustannuksiin eli kohtaan C. Pelkén kustannusvaikutuksen liséksi on jonkin
verran késitelty myos laajasti ymmarrettyé taloudellisuutta tai kustannustehokkuutta (eli laadun ja
kustannusten keskindissuhteita).

Y hteenveto taloudellisista vaikutuksista

Helsingin kaupungin suunnittelijat ja viranomaiset voivat halutessaan vaikuttaa paljon tulevaan
kerrostalorakentamiseen, mikali kehittdmisohjelmien sisallossé selvasti linjataan pitkajanteiset
tavoitteet ja pyritddn niihin yhteisvoimin.

Kehitysohjelmaan ja tontinluovutukseen voidaan valita tavoitteita, jotka joko nostavat rakennus-
kustannuksia tai pyrkivét pitdmaan ne kurissa samalla, kun tavoitellaan sek& yhteiskunnan etta
yksiloiden kannalta haluttavia laadullisia parannuksia. Mikali kustannustavoitteita ei aseteta,
asuinhuoneiden koon kasvattaminen, korkeammat huoneet, pienimittakaavainen rakentaminen,
monimuotoiset rakennukset sekd panostaminen pihoihin voivat kasvattaa rakennuskustannuksia 20—
40 prosenttia. Toimenpide-ehdotuksissa on toistaiseksi monia avoimia kohtia, kuten
kehitysohjelmien sisélto ja tontinluovutuksen kriteerit.

Asunnon koon kasvattaminen huoneita suurentamalla lisd4 kustannuksia asuntoyksikkod kohden.
Huoneistokoon kasvattaminen asuinhuoneiden kokoa kasvattamalla voidaan tehdd monella tapaa.
Mikali asuinhuoneiden kokoa kasvatetaan saman rakennusoikeuden ja seinien sisélla, rakennus-
kustannukset asuntoa tai taloa kohden laskevat tiettyyn rajaan asti. Isojen asuntojen tuotanto-
kustannukset ovat neliota kohti pienemmét, koska niissa on suhteellisesti véhemman kalliita,
varusteltuja huonetiloja. Néité ovat keittio, kylpyhuone, wc ja sauna. Suuressa asunnossa on
pienempééan verrattuna myds vahemman seind-, valipohja- ja pintarakenteita. Koska samaan
rakennusoikeuteen mahtuu véahemmaén asuntoja, yhteisten tilojen ja hissin kustannukset ovat
asuntoa kohden suurempia. Kokonaisvaikutus asuntojen koon kasvattamisesta on kuitenkin
neliokustannuksia selvasti laskeva siihen asti kunnes asuntojen lukumaaréa porrashuonetta ja hissia
kohti joudutaan vahentdmaan (esim. neljasta kolmeen per porrastasanne)
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Kohtuullisin lisakustannuksin asuinhuoneita voidaan suurentaa sallimalla rakennuksiin
lisarakennusoikeutta. Hieman isompiin rakennuksiin riittdvat samat tontti- ja pohjanrakennustyo6t.
Talon ja taloteknisen jarjestelmien maaré lisdantyy vain vahéan ja talta osin rajakustannukset ovat
vahaiset.

Mikaéli tonttien rakennusoikeuksia ei lisata ja huoneistoja rakennetaan lukumaaraisesti vahemman,
tarvitaan saman asuntomaéran tuottamiseen kokonaan uusia taloja. Lisérakennukset voidaan
toteuttaa joko samalla tontilla, samassa korttelissa tai jollakin toisella alueella. Tontti- tai
korttelitehokkuuden kasvattaminen yleensa laskee tontti- ja korttelikohtaisia kunnallisteknisia
kustannuksia. Rakennusoikeuden siirtdminen muille alueille puolestaan laskee aluetehokkuutta ja
lisad rakennettavan infrastruktuurin kustannuksia. Kaikissa tapauksissa Helsingin kaupungin
kaikkien rakennettavien talojen yhteenlasketut rakennuskustannuskustannukset nousevat seka
suurempien neliomaérien etté niihin liittyvien oheiskustannusten takia.

Muuntojouston parantaminen yleensa lisda rakennuskustannuksia asuntoyksikkoa kohden.
Muuntojouston toteuttamisessa voidaan valita useita linjoja. Asuinhuoneiden koon lisédminen
mahdollistaa erilaiset kalustusratkaisut. Eniten lisdkustannuksia tuo vaihtoehto, jossa talotekniset
jarjestelmat esirakennetaan palvelemaan valmiiksi erilaisia tilaratkaisuja. Pienimmaét kustannus-
vaikutukset ovat silloin, jos muuntojoustavuus tarkoittaa ainoastaan sisaseinien siirtdamismahdolli-
suutta, monipuolisen asuntovalikoiman rakentamisesta yhteen taloon tai erilaisten massojen
sijoittamista samalle tontille. N&issakin tapauksissa haasteita ja lisdkustannuksia voi tulla
talotekniikasta ja julkisivujen suunnittelusta.

Kokeilu- tai kehittdmiskohteet ovat yleensa rakennuskustannuksiltaan kalliimpia kuin vakiintunut
tuotanto, koska niissa kdytetadn tavanomaisesta poikkeavia rakenne- ym. ratkaisuja. Kehittdmis-
kustannuksille saadaan lisdd maksajia siirtdméalla onnistuneet tulokset normaalituotantoon. Uusien
ratkaisujen kehittamistarvetta lisd4vat aika ajoin rakentamismaarayksien muutokset. Yritysten
kehitystyota voisi kannustaa merkittavasti enemman lupauksilla lisdrakennusoikeudesta niille
yrityksille, jotka panostavat eniten uusiin ratkaisuihin.

Rakennuskustannuksiltaan edullista on rakentaa isoja kerrostaloja. Pienimittakaavainen
rakentaminen tulee yleensa asuntoa kohti kalliimmaksi, koska monet kustannuserat ovat
talokohtaisia. Pienimittakaavainen rakentaminen voi kuitenkin olla perusteltua, mikali se tayttaa
kaupungin asettamat muut tavoitteet tietyll& asuntoalueella. Yhden toteutettavan kohteen (yhden
urakan) rakennusoikeuden kasvattamisella on yleensé kustannuksia alentava vaikutus, koska
rakentajan kohdekohtaiset kustannukset (kuten projektihallinnon kulut) asuntoneli6ta kohti
laskevat. Pienimittakaavaisessakin tuotannossa voidaan paasté ns. skaalaetuihin, jos ao. pienempia
talotyyppejé toteutetaan suurempia maaria samassa hankkeessa.

Kerrostalojen ja kerrostaloalueiden ominaisuuksiin liittyvaa kustannustietoutta on hyodyllista lisata
ja avata kustannuksiin vaikuttavia tekijoitd ja mekanismeja kaavoituksesta alkaen. Rakennuskustan-
nuksien lisaksi ndkdkulmana tulisi olla elinkaarikustannukset ja kohteen ominaisuudet.

Muutaman vuoden (3-4) paasta odotettavissa olevat aiempaa tiukemmat energiatehokkuusmaarayk-
set edellyttavéat uusia suunnitteluratkaisuja, jotka aiheuttanevat alle 5 prosentin lisdkustannukset
kerrostaloille. Tuloksena ovat huomattavat kdyttokustannusten séastot, jotka maksavat investoinnin
varsin nopeasti takaisin. Nykyisten méardysten tulkintaa esteettdmyyden ja palomaaréaysten osalta
on hyodyllisté selkeyttaa.
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Rakennussuunnittelun ja kaavoituksen aikainen yhteisty0 rakentajien ja suunnittelijoiden vélill&
mahdollistaa joustavan ja nopean keinon ohjata suunnittelua ja hyddyntaa seka kaavoittajien etta
yritysten osaamista.

Tontinluovutuskilpailut nostavat rakentamiskustannuksia, mikéli niissé asetetaan sellaisia
vaatimuksia toteuttajille, jotka eivat kuulu yritysten tavanomaiseen tuotantoon. Innovaatioihin on
syyté rohkaista, mutta samalla on tiedettavé niiden todennakoiset kustannusvaikutukset.
Innovaatiopotentiaalia voivat rajata liian yksityiskohtaiset kaavaméaaraykset. Hyodyllisté olisi
kilpailla jo kaavan luonnosvaiheessa, jolloin kehittdmiselle j&& enemman aikaa ja tilaa.

Piharakentamisen vaativuusasteen kasvattaminen lisdd kustannuksia jonkin verran. Se on kuitenkin
verrattain edullinen (kustannustehokas) tapa parantaa asumisviihtyvyytta ja kaupunkikuvaa.

Taulukkol. Kaavoitus- ja rakennusprosessin seké rakennushankkeiden, rakennusten ja
huoneistojen ominaisuuksien vaikutus rakennuskustannuksiin.

Kustannuksia lisdavat Kustannuksia vahentavat
+ Huoneiden ja asuntojen koon - Kompaktit talomuodot
kasvattaminen - Talojen yhteenkytkeminen seké talojen ja
+ Suuremmat markatilat kunnallistekniikan onnistunut sijoittelu tontilla
+ Kerroskorkeuden lisddminen - Hankkeiden koon kasvattaminen/toimija (esim.
+ Muuntojouston parantaminen useampia tontteja kerralla)
+ Ainutkertaiset suunnitteluratkaisut - Ideoiden tuotantokelpoisuuden arviointi
+ Kohteiden pienimuotoisuus ja pienuus - Teollinen raatalointi (”massakustomOinti”)
+ Rakennusten vaipan monimuotoisuus - Maaraysten tulkintojen selkeyttaminen ja
+ Kalliit julkisivumateriaalit ja tyomenetelmat yhdenmuka.lsta_mlnen _
+ Vaikeasti tulkittavat maaraykset - Tarpeettomien ja paallekkaisten maaraysten
. karsinta
+ Epéavarmuus maaraysten tulkinnoista L . . C
L ) e - Kaupungin eri suunnitteluelinten yhteistoiminta
+ Yksityiskohtaiset kaavamaaraykset o L .
paallekkaiset ia ristiriitai A Aravk - Kaavoittajien ym. suunnittelijoiden ja
+ Paallekkaiset ja ristiriitaiset maaraykset rakentajien yhteistyon lisaaminen ja
+ Suunnittelu- ja tontinluovuuskilpailut aikaistaminen
+ Laatu- ja toimivuusmaaraysten - Kustannustietouden lisa&minen
tlukentqmmen. energia, palo, - T&K toiminnan lisdaminen
esteettomyys, ...
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Kerrostalo-tydryhman valitsemien toimenpiteiden taloudelliset vaikutukset

Toimenpiteiden taloudelliset vaikutukset on arvioitu kohta kohdalta seuraavilla sivuilla. Jokaisen
sivun ylareunassa on otsikkona selvitys (kts. myos sivu 2-3), jonka perusteella kerrostalo-tyoryhma
on valinnut tietyn tavoitteen ja paattanyt toimenpiteet, joilla siithen pyritdan. Kerrostalo-tyoryhmé
on arvioinut itse toimenpiteiden taloudelliset vaikutukset asteikolla:

+ osoittaa hintaa nostavaa vaikutusta

- osoittaa laskevaa vaikutusta

+ osoittaa hyvin vahéisté hintaa nostavaa vaikutusta

0 tarkoittaa, ettei selvaa hintavaikutusta arvioida olevan.

Taulukon alaosassa on VTT:n asiantuntija-arvio toimenpiteen taloudellisista vaikutuksista.
Kaikkien toimenpiteiden yhteinen yhteenveto l10ytyy sivuilta 4-6.



VIr

1 ASUNTOTYYPPISELVITYS

Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

ASUNTOJEN KOKOA KASVATETAAN

Asuntojen keskikoko on viime vuosina kasvanut, mutta lisaneliét on kaytetty sauna- ja sani-

teettitiloihin. Tilanne tulisi korjata kasvattamalla huoneistojen kokoa lisda. Suurempi huo- + |MA-
neistokoko mahdollistaa my6s joustavien ja muunneltavien tilaratkaisujen kayttamisen. ohjelma
Asuntojen asuinhuoneiden kokoa olisi kasvatettava. Ns. neutraalihuonekoko on n. 15 m2. 2008-2017

Taman kokoisen huoneen kalustaminen on muunneltavissa ja kayttotarkoituksia on useita.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Liséneliét maksavat, mutta suhteellisten rakennuskustannusten (asunnon kokonaiskustannukset per asun-
tonelié) muutos voi olla laskeva tai nouseva riippuen siitd, mita lisdneliét ovat. Kylpyhuoneiden ja saunojen
rakentamiseen kaytetyt lisdneliét nostavat suhteellisia kustannuksia, mutta asuinhuoneiden rakentamiseen
kaytetyt liséneliot laskevat niitd. Tama nakyy mm. erikokoisten asuntojen hinnoissa. Samassa taloyhtiéssa
olevan 1 h+k+s asunnon nelidkustannukset voivat olla 20-25 % suuremmat verrattuna 4h+k asunnon kus-
tannuksiin. Esim. 5-kerroksisessa 46 asunnon asuinkerrostalossa asuinhuoneiden koon kasvattaminen 15
nelioon toisi pinta-alaa lisda 10 % mutta kustannuksia vain 5 %. Pinta-alaliséys vastaa tAméan kokoisessa
talossa noin kuuden asunnon pinta-alaa, joten asuntoyksikkéjen maara vahenee tietyn rakennusoikeuden
omaavalla tontilla.

Asunnon ostajan kannalta kokonaishinta on ratkaiseva. Asunto koon kasvattaminen on yksi vastaus varalli-
suuden kasvusta johtuvaan asumisvaljyyden kysyntédan, josta osa asukkaista on kykenevia maksamaan.

Asuntojen koon kasvattaminen kasvattaa myods rakennusten runkosyvyyksia ja -pituuksia. Aluksi ulkovai-
pan maara ja kustannukset per asunto ja asuntoneli laskevat. Jossakin vaiheessa ylittyy kuitenkin valoisuu-
den ym. asumisviihtyisyyden kannalta hyvaksyttava raja esim. keskietaisyyksissa ulkoseinaan, ikkunapinta-
aloissa (per pohjapinta-ala) tms. ominaisuuksissa, jolloin asuntojen lukumaaraa per porrashuone on va-
hennettava esim. viidesta neljaén tai neljasta kolmeen. Talléin porrashuoneen ja hissien kustannukset per
asunto ja asuntonelid kasvavat hyppayksellisesti. Nama lisékustannukset voivat olla jopa +3 %.

Asuntojen koon kasvattaminen ja muuntojoustavuuden lisddminen edellyttavat panostusta talotekniikan ke-
hittAmiseen. Lammitys-, jAdhdytys-, valaistus-, ilman-vaihto-, kunnossapito- yms. kayttékulujen suu-
ruus on periaatteessa suorassa suhteessa tilojen (neliéiden tai kuutioiden) maaraan. Kehittyneella saatétek-
niikalla, reaaliaikaisella ja tilakohtaisella seurannalla voidaan niissékin sdastaa, jolloin kayttokuluissa voidaan
lahestya pienempien asuntojen kayttokuluja (per asunto). Valaistus- ja ilmanvaihto voidaan saataa pienem-
maksi, mikali ketaan ei ole paikalla. Toisaalta uusia tekniikoita ja kayttotapoja voidaan kayttaa myds pieniko-
koisemmissa asunnoissa (pl. yksiot ja kaksiot), joten itse pinta-alan kasvun vaikutukseksi jaa kayttékustan-
nuksien (per asuntonelid) todennakdinen pysyminen ennallaan (+0 %).

Kokonaisarvio:

- (kustannukset per asuntoneli6 laskevat, jos lisatila on pddasiassa asuinhuoneita)

+ (kustannukset per asuntonelié nousevat, jos lisatila on pddasiassa markéatiloja)

+ (kustannukset per asuntoneli® nousevat erityisesti siind vaiheessa kun porrastasannekohtaisen asuntojen
maarda joudutaan laskemaan esim. neljasta kolmeen)

+ (kustannukset per asukas nousevat joka tapauksessa valjyyden kasvun myota)

+ (kustannukset per Helsingin asuntotuotanto nousevat, mikéli rakennetaan useampia taloja)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

ASUNTOJEN MUUNTOJOUSTOA PARANNETAAN

tontin-
Asumistilan kasvu lisda asunnon joustavuutta, mutta markkinoille on tuotettava myds luovutus-
asuntoja, joiden tilaratkaisut jo sellaisenaan ovat joustavampia kuin vallitsevat funktiona- kilpailut,
listisesta tila-ajattelusta periytyvat asuntotyypit. My6s rakenneratkaisuiltaan muunneltavi- arkkitehti-
en asuntojen jo alkanutta kehitystyota on jatkettava konkreettisten koerakentamiskohtei- kilpailut,
den avulla. suorat

tontin-
Asuntojen, myds perheasuntojen, on tarjottava mahdollisuus toteuttaa yksiléllisia ja yhtei- varaukset

séllisia asumistarpeita. Asunnon hyvan joustavuuden mallia voidaan hakea perinteisesta
helsinkildisestad kaupunkiasunnosta eli ns. t66l6lais-asunnosta. Muunneltavuus syntyy

suunnittelun

tila-ratkaisusta; yhdisteltavyys ja erotettavuus toteutuvat perinteisesti ovia avaamalla ja ohjaus
sulkemalla. valistus,
julkisuus

Toisenlaisen mahdollisuuden muunneltavuuteen tarjoaa tilaratkaisultaan avoin ns. loft-
asunto. Loft-asunto tai muut sisatiloiltaan viimeisteleméttdmat asunnot mahdollistavat
oman eldmantyylin mukaisen asunnon toteuttamisen, ja voivat olla myos tavanomaista
edullisempia asumisratkaisuja.

Yleisesti asunnon muunneltavuutta ja sopeutumista eri tilanteisiin on tuettava rakenteelli-
sin ratkaisuin. Valiseinarakenteiden tulisi olla kevyita valiseinia, jolloin rakennusrunko
toteutetaan pilari-laattarakenteena.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Mikali muuntojousto toteutetaan ylimaaraisilla rakenneosilla, rakennuskustannukset nousevat. Naita ovat
esim. vaihtoehtoiset keittio- tai kylpyhuonekalusteiden putkivedot, jotka mahdollistavat tilojen sijainnin siirron
asunnon tai talon sisalla.

Talotekniikan lisdkustannuksia voidaan leikata kayttdmalla uudenaikaista tekniikkaa, esim. korvaamalla radi-
aattorit rakentamiskustannuksiltaan edullisemmalla ilmanvaihtolammityksella. Ylim&araisten johtoteiden (il-
man valmiita putki- tai johtovetoja) rakentaminen aiheuttaa vastaavia, mutta pienempia lisdkustannuksia.
Muuntojouston tarpeen luokittelu ja kuvaaminen esimerkiksi kolmelle eri tasolle helpottaisi alkuvaiheen paa-
toksentekoa. Modulaaristen vaihtoehtojen kayttéonotolla voitaisiin my6s alentaa talotekniikan installaatiokus-
tannuksia.

Huoneistojen pintojen, kalusteiden seké taloteknisten paatelaitteiden kustannukset ovat noin 15 prosenttia
hankkeen kokonaiskustannuksista. TAma kustannusera olisi mahdollista siirtd&a rakentajalta asukkaalle, mi-
kali huoneistot myytaisiin keskeneraisind. Asukkaan taidoista riippuen todelliset kustannusmuutokset voivat
olla laskevia tai nousevia. Sisavalmistusvaiheen kustannukset muodostuvat suunnittelusta, rakennustarvik-
keista ja tydstd. Tydpanoksen osuus vaihtelee kiintokalusteiden 15 prosentin osuudesta maalaustyén 60
prosentin osuuteen. Nama tydt on mahdollista tehda itse ja talta osiin sdastdd rakennuskustannuksissa.
Mikali asukkaan oman tyon arvoa ei lasketa, kokonaiskustannukset ovat siis todennakdisesti laskevia. Talo-
tekniikka-asennukset seka esimerkiksi markéatilojen pintaty®t sen sijaan on teettava joka tapauksessa alan
ammattilaisilla. Ammattimaisilla rakentajilla on kuitenkin tehokas hankintatoimi ja tyontekijaverkostot ja sita
kautta kustannustehokas tapa sisdvalmistusvaiheen toteuttamiseen.

Loft-asunnot tarkoittavat keskeneraisyyden ja viimeistelemattémyyden liséksi tavanomaista korkeampia huo-
netiloja ainakin osassa huoneiston alaa, se lisda seka rakennus- etté kayttokustannuksia (per nelid). Suu-
rempi kerroskorkeus merkitsee suurempaa maaraa pystyrakenteita (ulkoseinaa, véliseinid, porrashuoneita,
putkivetoja jne.) asuntoneliota kohti. Suurempi kerroskorkeus voidaan toteuttaa joko koko kerroksen, huo-
neiston tai niiden osien alueella. Se voi olla esim. kahden kerroksen korkuinen, joka on rakennusteknisesti
suhteellisen helppo toteuttaa. Se voi olla myds esim. 1 1/2-kerroksen korkuinen, jolloin sovittaminen naapu-
rihuoneistoihin (sekd vaaka- etta pystysuunnassa) on hankalampaa, edellyttaa taitavaa suunnittelua, tavan-
omaisesta poikkeavaa rakentamistapaa ja aiheuttaa naista syista todennakoéisesti ylimaaraisia rakennuskus-
tannuksia. Se voidaan toteuttaa yhdessa, useammassa tai kaikissa kerroksissa.
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Usein helpoin ja rakennusteknisesti yksinkertaisin tapa on rakentaa loft-asuntoja vain ylimpéan eli kattoker-
rokseen, jolloin voidaan hyddyntad samalla esim. vinon vesikaton antamat "luonnolliset” ylimaaraiset tilakuu-
tiot. Kasvavan keskimaaraisen kerroskorkeuden vaikutus rakennuskustannuksiin voi olla +5 %...+10 % per
asuntonelid. Sen lisdksi tulee mahdollisesti monimutkaisempien rakenneratkaisujen kustannusvaikutus, joka
voi olla arviolta +2...+5 %. Hyvin korkeiden tilojen jakaminen (tai jakamatta jattaminen) valitasoilla (esim.
parvilla) tai seinilla voidaan jattdd asukkaan harkittavaksi ja kustannuksella tehtavaksi, mika vahentaa raken-
tajan kustannuksia, mutta ei valttdmattd muuta kokonaiskustannuksia. Korkeat huonetilat kasvattavat huo-
neistoalaa kohden laskettavia hoitokustannuksia.

Kehitysvaiheessa muuntojoustavien ratkaisujen kustannukset ovat nykytuotantoa suuremmat. Onnistunut
muuntojoustava ratkaisu kestaa ajan myoté tapahtuvat rakennusprosessin muutokset ja voi tulla normaali-
tuotannossakin edullisemmaksi. Elinkaarikustannukset ovat pienemmat, jos ratkaisut ovat kestavia ja laa-
dukkaita. Uusien asuntotyyppien kehittdminen ja muuntojoustavuuden parantaminen voivat vahentaa asuk-
kaiden tarvetta muuttaa toiseen asuntoon tai toiselle alueelle, jolloin valtytaan paitsi valittdmista muuttokus-
tannuksista niin muuton seurauksena syntyvista muista valillisistd kustannuksista (lasten paivahoidon, koulu-
jen vaihdon ja muiden sosiaalisten verkostojen uudelleenjarjestelyista johtuen) ja mahdollisista vastaavista
laadullisista heikennyksista (ainakin véaliaikaisesti).

Kokonaisarvio:

+ (kustannukset per asuntonelié nousevat, koska varautuminen muutoksiin ja joustoon merkitsee joko lisati-
loja, -rakenteita tai -varusteluja)

+ (kustannukset per asuntoneli® nousevat, jos kerroskorkeuksia lisataan)

- (kustannukset per asuntoneli6 laskevat myéhemmin kun valtytdan rakenteiden muutoskustannuksilta tai
muutto- ym. vélillisistd kustannuksista)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

SAADOSTEN JA OHJEISTUKSEN KEHITTAMINEN +

Uusi
Ymparistoministerion tulisi laatia normit pihasuunnittelutehtavien vaativuusluokituksesta ja ohjekir-
pihasuunnittelijoiden patevyysvaatimuksista ja
Ministerion ohjekirja pihasuunnittelusta on vanhentunut. Tulisi saada kaytt6on uusi ohjekir- uusi
ja, johon on myds koottu oleelliset pihasuunnittelua koskevat maaraykset ja jossa myos RT-
otetaan kantaa niiden tulkintaan. kortti

0

Ohjeet pelastautumisesta

Ohje
YhteistyOpalaveri Helsingin pelastuslaitos, Ksv, Rakvv, HKR. Sen jalkeen asia Uudenmaan
ymparistokeskuksen palaveriin. 0
Ohjeet liikuntaesteisten huomioon ottamisesta, turvallisuuskysymykset Ohje
YhteistyOpalaveri Ksv, Rakvv, HKR . semi-

naari

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Mikali pihojen pinta-ala ei kasva, panostus ulkoalueiden ja viherymparistdn suunnitteluun ja toteuttamiseen li-
saavat vain vahan kerrostalokorttelin rakennuskustannuksia. Lisdkustannuksilla voi olla merkittava ympariston
laatua ja viihtyisyytté lisdava vaikutus, joka pitkalla aikavalilla alentaa asumisen sosiaalisia ja muita valillisia
kustannuksia.

Viheralueiden méaaran lisédminen niin, etté tontti-, kortteli- tai (erityisesti) aluetehokkuus laskevat, nostaa raken-
nuskustannuksia. Infrastruktuurin kustannukset samoin kuin liikennekustannukset nousevat kasvavien etaisyyk-
sien takia. Alhainen aluetehokkuus vahentaa myos palvelujen vaestdpohjaa ja kannattavuutta, jolloin palveluta-
so alueella laskee ja palvelut joudutaan hakemaan kauempaa (kustannukset nousevat entisestaan).

Pihoille tulisi laatia toimivuuspohjaiset suunnittelukriteerit, joiden minimitaso on erilaisista sdadodksista saatava
taso. Kaupunki voi asettaa eri suunnittelukohteille eritasoisia vaatimuksia, jotka ovat voimassa olevia saadoksia
tiukempia. N&in voitaisiin karsia maarayksiin ja ohjeisiin liittyvat yllatykselliset, kustannuksia liséavat suunnitel-
mien muutokset.

Kokonaisarvio:

+ (kustannukset per asuntonelié todennékdisesti lisdantyvét hieman jos viherrakenteita lisataan)

- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti laskevat myéhemmin kun viihtyisdmpi ympéristo6 lisdd asuk-
kaiden elaman laatua ja vahentaa alueelta poismuuttoa)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta
YLEINEN PIHOJEN ARVOSTUKSEN NOSTAMINEN
Palkitaan esimerkillinen lahiymparistd Rakentamisen ruusulla. 0 Rakentamisen Ruusu

Jarjestetdan suunnittelukilpailu, joka keskittyy lahiympariston suunnitte-

luun. Suunnittelukilpailu

Sopiva hanke olisi verraten laaja asemakaava-alue. Kilpailu tulisi jarjes- | +

tdd asemakaavan (asemakaavaluonnoksen) hyvaksymisen jalkeen. Otetaan huomioon tontin-
Rakentamistapaohje/ |ahiymparistén suunnitteluohje laaditaan kilpailun luovutuskilpailujen ohjelmissa
tuloksen pohjalta. + ja arvostelukriteereissa

Tontinluovutuskilpailujen ohjelmissa ja arvostelussa kiinnitetdan huo-
miota l&hiympéristén suunnitteluun.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin
Kilpailu on kertaluonteinen kustannus, joka ei suoraan vaikuta rakennuskustannuksiin.

Kortteleiden viheralueiden osuus rakentamiskustannuksista on suhteellisen pieni (n. 2 %), joten myds néaissa
tehtdvien muutosten vaikutus kokonaiskustannuksiin jaa pieneksi niin pitkdéan, kuin aluetehokkuutta ei heikenne-
té. Viherrakentamisessa laatukustannussuhde on yleensa hyva (pienilla lisdkustannuksilla suuria laatuparan-
nuksia). Jos ulkoalueiden maaraa lisatdan niin ja aluetehokkuus heikentyy, infrarakentamisen (kadut, verkostot)
kustannukset voivat lisdantyd huomattavasti.

Korttelin sisaisen kunnallistekniikan kustannuksia voidaan leikata taitavalla talojen sijoittelulla suhteessa toisiin-
sa, katuihin ja kunnallisteknisiin verkkoihin. Aluetasolla toteutuva tehokkuuden (ea) lasku sen sijaan lahes vais-
tamatta lisda kunnallistekniikan kustannuksia. Mikali niistd aiheutuvia kustannuksia halutaan valttaa, on myoés
alueen reunoilla ja véleissa olevia "turhia” (eli asukasviihtyvyytta lisdamattémia) viheralueita on syyta valttaa.

Kokonaisarvio:

+ (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti lisdantyvat hieman jos viherrakenteita lisétdan, mutta samalla
syntyy mahdollisuus lisé&td merkittavasti ympariston laatua)

+ (kunnallistekniikan ja liikkumisen kustannukset per asuntonelid lisdantyvat jos alueella, niiden reunoilla tai
valeissa on "turhia” viheralueita)

- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti laskevat myéhemmin jos viihtyisampi ymparisto lisaa asukkai-
den elaman laatua ja vahentaa alueelta poismuuttoa)




10

VIr

2 PIHA- JA YMPARISTOSELVITYS

Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

PIHOJEN JA LAHIYMPARISTON ARVON ALLEVIIVAAMINEN HALLINTOKUNTIEN
OMASSA TYOSSA
aamu-
Kaupunkisuunnitteluvirasto 0 paiva-
seminaari
Asemakaavavaiheessa tulee tehda riittavat selvitykset ja esisuunnitelmat mm. inventoida
maasto-olosuhteet ja sdilytettava luonnonymparistd seké ottaa huomioon pelastustiet ja 0
esteettdmyysvaatimukset.
Asemakaavavaiheessa tulee selvittda tonttijaon vaikutus pihasuunnitteluun. Tulisiko paatya
yhteispihaan (AH-merkint&) vai tonttikohtaisiin pihoihin. 0
Asemakaavaan tulee kirjata ne l&ahiympéariston suunnittelulle asetetut asemakaavalliset
tavoitteet, jotka ovat oleellisia kaupunkikuvan kannalta ja riittdvan korkean laatutason var-
mistamiseksi.
Rakentamistapaohjeissa/ lahiymparistén suunnitteluohjeissa tulee ainakin

e maaritella pihasuunnittelun alueelliset periaatteet

o maaritelld piharakentamisen laatutaso ottaen huomioon taloudelliset realiteetit

e antavat riittdvat ohjeet luonnonympariston sailyttmisesta

e esittaa vesihuollon periaatesuunnitelma (jos hulevesien imeyttaminen mahdollista)

o tarkastella pihan korkoja suhteessa ymparistton ja esteettomyysvaatimuksiin

e esittdd jatehuoltoreitti ja pelastusreitti

e esittaa varjokaavio

e esittda apu- ja huoltotilojen sijoitusperiaatteet (rakennuksen rungos-

sa/huoltorakennuksessa / pihalla)

KSV jarjestdd aamupdivaseminaarin, jossa kasitellaédn pihasuunnittelua asemakaavoituk-
sen yhteydessa. Rakvv:n edustajia pyydetddn mukaan seminaariin.

Vaikutus rakennuskustannuksiin

Piharakentamiseen liittyvien mééraysten ja ohjeiden kokoaminen ja niiden selkea erottaminen toisistaan on
perusteltua. Piharakentamiseen liittyva ohjeistus ei ole kaytanndn toimijoiden kannalta riittavan selkeaa ja hel-
posti tulkittavaa.

Pihojen rakentamisen heikkoutena on ollut urakoitsijoiden valinta: usein toteutuksesta ja osittain myds suunnit-
telusta vastaavat tahot, joilla ei ole tahan tarvittavaa erikoisosaamista. Seurauksina ovat olleet pihojen painumi-
nen, porrastasanteiden ja kiveyksienvauriot, vahingot kanaalijarjestelmille, vesivauriot yms. Pihasuunnitteluun
panostaminen nostaa suunnittelu- ja rakentamiskustannuksia jonkin verran, mutta sédastaa todennakdoisesti elin-
kaarikustannuksissa. Maarayksien ja ohjeistuksen maaran lisddmisen sijasta oleellista on niiden selkeys ja joh-
donmukaiset tulkinnat. Pihojen laadun nostaminen on perusteltu tavoite ja sen toteuttamiseen kohteiden suun-
nittelijoille tulisi ja&da riittdvasti pelivaraa.

Kokonaisarvio:

+ (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti lisdantyvéat hieman jos viherrakenteita lisétdan, mutta samalla
syntyy mahdollisuus lisata merkittavasti ympariston laatua)

+ (kunnallistekniikan ja liikkumisen kustannukset per asuntonelio lisaantyvat jos alueella, niiden reunoilla tai
valeissa on "turhia” viheralueita)

- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti laskevat myéhemmin jos viihtyisampi ymparisto lisaa asukkai-
den elaman laatua ja vahentaa alueelta poismuuttoa)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

PIHOJEN JA LAHIYMPARISTON ARVON ALLEVIIVAAMINEN HALLINTOKUNTIEN
OMASSA TYOSSA
Rakennusvalvontavirasto

0 esitys
Rakennusvalvontavirastoon tulisi saada uusi vakanssi ja siihen tulisi palkata maisema- kaupun-
arkkitehti arvioimaan lupahakemusten pihasuunnitelmia seka valvomaan niiden toteutusta ginhalli-
ja kaytdnaikaisia muutoksia. tukselle

+

Ohje

Pientaloja suuremmissa hankkeissa tulisi vaatia patevan suunnittelijan laatima erillinen 0
pihasuunnitelma Ohje
Rakennusvalvontaviraston tulisi edellyttda kohteen pihasuunnittelijasta suunnittelijatiedot.
Pihasuunnittelijan patevyyden tulee olla suhteessa suunniteltavan kohteen vaativuuteen.

- proses-
Rakennusviraston ja kaupunkisuunnitteluviraston yhteisty6 sien ai-

kaistami-

Katu- ja puistosuunnitelmien seka pihasuunnitelmien yhteensovittamista tulee parantaa nen
katu- ja puistosuunnittelua aikaistamalla, ottamalla [&hiympé&riston oleellisia ominaispiirteita
koskevia maarayksia asemakaavoihin ja parantamalla katu- ja puistosuunnittelijoiden, kaa-
voittajan seka rakennus- ja pihasuunnittelijoiden valista tiedonkulkua.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin
Piharakentaminen ja pohjarakentaminen liittyvat toisiinsa. Lupahakemusten arvioinnissa tarvitaan molempia
osaamisia.

Patevien suunnittelijoiden kaytolla ja eri suunnittelijoiden seké viranomaisten yhteisty6lla voidaan valttaa puut-
teellisista tiedoista johtuvat rakennusvirheet ja korjauskustannukset.

Kokonaisarvio:

+ (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti lisdantyvat hieman jos pihojen viherrakenteita tai muuta "ra-
kentamisastetta” lisataan, mutta samalla syntyy mahdollisuus lisatéa merkittéavasti ympéristén laatua)

- (pateva ja kustannustietoinen pihasuunnittelu synnyttdd mahdollisuuden vahentda kustannuksia)

- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti laskevat myéhemmin jos viihtyisampi ymparisto lisaa asukkai-
den elaman laatua ja vahentaa alueelta poismuuttoa)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

PIHOJEN JA LAHIYMPARISTON ARVON ALLEVIIVAAMINEN HALLINTOKUNTIEN
OMASSA

Kiinteistovirasto

Kaupungin kiinteistoyhtididen hoidosta vastaavan yhtion tulisi edellyttéda kilpailuttaes-
saan pihojen hoitoa myo6s kasvillisuuden hoidon asiantuntemusta.

Lahiympariston suunnitteluohjeiden/ rakentamistapaohjeiden noudattaminen tulee liittéa
tontinluovutusehtoihin.

seminaari

varaus-paatos

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin
On hyodyllista, ettéd kaupunki nayttaa esimerkkia.

Kokonaisarvio:

den elaman laatua ja vahentaa alueelta poismuuttoa)

+ (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti lisdantyvat hieman jos pihojen viherrakenteita ym. laatutasoa
ja rakentamisastetta lisdtaan, mutta samalla syntyy mahdollisuus lisata merkittavasti ympéariston laatua)
- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti laskevat myéhemmin jos viihtyisampi ymparisto lisda asukkai-
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

KERROSTALORAKENTAMISEN YKSILOIDYN KEHITTAMISOHJELMAN LAATIMINEN 0

kehittamis-
Kerrostalojen kehittamisryhma kokoaa kehittdmisehdotukset, jonka pohjalta laaditaan ohjelma
kehittdmisohjelma. Kehittdmisohjelma pitaa sisallaan yksildidyt tavoitteet ja suositukset
alueittain, suositusten mukaisten toimenpiteiden toteuttamiseen, valvontaan ja seuran-
taan tarvittavat ohjeet ja tydkalut sekd varsinaisen koerakentamis- / kehittdmishankeoh-
jelman aikatauluineen.

kehittdmis-
Kerrostalojen kehittamisryhman apuna toimii kehittdmisteemaryhma, joka etsii uusia kei- tarpeiden
noja kaavoituksen ja rakennussuunnittelun vuorovaikutukselle ja tutkii tontinluovutuksen kartoitus
aikaistamista suhteessa asemakaavoitukseen.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Kerrostalojen kehittamisohjelman kustannukset eivét sellaisenaan siirry talojen tuotanto- tai kayttékustan-
nuksiin. Vaikutus riippuu siitd, mihin suosituksiin ja toteutustapamuutoksiin ohjelma paatyy. Jos kehittdmisoh-
jelman perusteella tuotetaan esim. aiempaa monimuotoisempia kerrostaloja, kustannukset lisééntyvat. Jos
taas ohjelman perusteella kerrostalojen energiatehokkuus lisdéantyy, elinkaarikustannukset alenevat.

Uusien ideoiden I6ytaminen ja kokeilu kdytanndssa on valttamatonta. Kehittamishankkeiden parhaita tuloksia
tulisi saada osaksi jatkuvaa asuntotuotantoa, jotta kehittdmisesta on pitkdjanteista hydtya. Kustannustehok-
kuus uusien ideoiden osalta saavutetaan vasta jatkuvassa tuotannossa, kun myds tuotantoratkaisut saadaan
toimiviksi. Osa kehittdmishankkeiden arviointia tulisikin olla niiden hyédynnettéavyys normaalituotannossa.

Perinteisessa prosessissa yritykset aloittavat tytnsa vasta asemakaavan valmistuttua. Olisi hyddyllista ko-
keilla myds vaihtoehtoa, missa yritykset ja kaavan valmistelu etenee samanaikaisesti. Rakennusoikeus luo-
vutetaan ehdollisena parhaiden ideoiden tai suunnitelmien esittajille. Yritykset jatkavat suunnittelua kaupun-
gin tavoitteiden mukaisesti. Samanaikaisesti voidaan valmistella kaavaa yritysten ehdotuksia hyddyntaen.

Aikaisen ehdollisen rakennusoikeuden varaamisen etuna on se, etta yritysten ideointia ohjataan suoraan
tietylle alueelle asetetuilla tavoitteilla ja mahdollisella alueen visiolla. Suunnitteluratkaisujen kehittdmiseen on
kaytettavissd huomattavasti enemman aikaa perinteiseen etenemiseen verrattuna.

Kun tavoitteena on pitaa rakennuskustannukset kohtuullisella tasolla, tulisi tama olla erityinen tavoite. Yritys-
ten tehtdvana on kehittaa ratkaisuja, joilla tavoitteeseen paastaan. Kustannukset riippuvat ensisijaisesti
suunnitteluratkaisuista.

Kokonaisarvio:
- (kustannukset per asuntoneli6 laskevat todennakéisesti myohemmin kun kustannustehokkaat uudet rat-
kaisut otetaan kayttoon)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

TIEDOTUSSUUNNITELMAN LAATIMINEN KEHITTAMISOHJELMALLE

Tiedotetaan aktiivisesti kerrostaloasumisen mahdollisuuksista ja kehittamis-
hankkeista. Puitteet markkinoinnille, mainonnalle ja esittelylle ovat jo rakenteilla.
Uusia kanavia tiedotukselle ja vuorovaikutukselle edustavat tekeilla olevat ker-
rostalojen kehittdmisryhman kotisivut seka uusi esittelytila Laituri Kampissa.
Laiturin avajaisnayttelyksi tulee kerrostalonayttely, jonka materiaali kootaan
kerrostalotydryhmén tuottaman aineiston pohjalta.

Kootaan yhteen olemassa oleva materiaali kehittémishankkeista. Luodaan jar-
jestelméa ja kaytanto tulevien kehittdmishankkeiden loppuraporttien koontiin ja
tiedotukseen. Raportteihin kootaan kaikkien osapuolien kokemukset.

0

aktiivinen tiedotus

kotisivut

seuranta-
jarjestelméan luomi-
nen, loppuraporttien
kokoaminen,
kehittamis-
hankerekisteri

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Tiedotussuunnitelman laatiminen samoin kuin nayttelyn jarjestdminen maksavat, mutta eivat lisaa tai vahenna
talonrakentamisen kustannuksia (vrt. edelld kehittdmisohjelman laatiminen). Kehittdmishankkeiden systemaat-
tinen seuranta, tulosten arviointi ja jatkohyddyntaminen ovat kuitenkin hyddyllisia tavoitteita ja niilla on mahdol-
lista alentaa kustannuksia pitkalla aikavalilla. Tehokas tiedottaminen edellyttaa myds tiedottamisen tydkaluja.
Internetpohjainen portaali voisi toimia alustana, jonka kautta tieto on kaikkien saatavilla ja arvioitavissa.

Kokonaisarvio:

- (kustannukset per asuntoneli voivat laskea tai nousta riippuen kehittdmisohjelman tuloksista ja valituista

toimenpiteista)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

TONTTIEN LUOVUTTAMINEN INNOVATIIVISILLE JA TOTEUTUSKELPOISILLE, 0
ESIMERKIKSI ASUKASLAHTOISILLE HANKKEILLE

ohjeistuksen

Tutkitaan vaihtoehtoja, joissa kaupunki voi luovuttaa tontin innovatiivisille ja toteu- luominen

tuskelpoisille hankkeille. Tamantyyppisten hankkeiden yhteydessa on tarkeaa koros-

taa avointa tiedotusta ja julkisuutta. ohjeistuksen ja
kilpailumuodon

Uudenlaisilla asukaslahtoisilla hankkeilla pystytaan parhaimmillaan luomaan kerros- luominen

taloasumiselle vaihtoehtoja, uudenlaisia yhteistydkonsepteja sekd avaamaan kes-
kusteluyhteys ruohonjuuritason toimijoihin. Asukaslahtéisten hankkeiden merkitse-
vyys kokonaisuuden kannalta seka toteutuskelpoisuuden arvioimisen haasteellisuus
tulee tiedostaa ja tontinluovutuksessa painottaa erityisesti innovatiivisuutta. Kehite-
tdan oma kilpailumuoto omatoimisen rakennuttamisen tontinluovutukseen.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Tonttien luovuttaminen innovatiivisille ja toteutuskelpoisille hankkeille voi lisata tai vahentaa kerrostalojen
kustannuksia. Vaikutus riippuu siitd, mika on innovatiivisuuden sisalto (vrt. edella kehittdmisohjelman laatimi-
nen). Jos innovoidaan monimuotoisia ja hyvin epatavallisia rakennusmassoja, kustannukset kasvavat. Jos
taas innovoidaan toteutusystavallisia, tuotteistettavia tai massaraataloitavia kohteita, kustannukset laskevat.
Energia- ja ekotehokkaiden talotyyppien ja rakenneratkaisujen innovointi laskee kayttékustannuksia, joilla
voidaan kompensoida mahdollinen rakennuskustannusten nousu.

Asukaslahtdisen hanke- ja tuotekehityksen rohkaiseminen on tulevaisuuden kannalta hyédyllinen teema.
Asuntotuotanto on perinteisesti massatuotantoa, mutta siihen voidaan soveltaa asiakaskohtaista raatalgintia
huomattavasti nykyistd enemman. Asukkaiden valintamahdollisuuksien lisé&dminen kerrostalotuotannossa voi
tapahtua mm. uusilla asunto- ja rakennustyypeilla seka yksil6llisten valintamahdollisuuksien lisdamisella.
Asukaslahtoisessa suunnittelussa tulee noudattaa normaaleja asuinympariston laatukriteereitd, jotta kau-
punkikuvan laatua tai kustannustehokkuutta ei heikenneta. Asukaslahtoisyytta voidaan lisata esim. aikaista-
malla kaupungin oman (vuokra)asuntotuotannon asukkaiden valintaa jo esisuunnitteluvaiheeseen?

llIman konkreettisia, tiettyyn paikkaan ja hankkeeseen sidottuja ehdotuksia ei tiedeta kuinka monta asunto-
osakeyhtitn perustavaa ja sen omajohtoisesti rakennuttavaa asukkaiden yhteenliitymaa syntyisi. Todellinen
kysynta markkinoilla saadaan kuitenkin selville vain siten, etta tontteja tarjotaan omajohtoiseen rakennutta-
miseen. Kriteerit projektiorganisaation osaamiselle on syyté olla olemassa. Tallainen kerrostalorakentaminen
edellyttdd ammattilaisten kayttoa, joista joudutaan kilpailemaan ammattirakentajien kanssa. Kerrostaloraken-
tamisessa on varsin suuret haasteet. Tavoiteltava tulos lieneekin kustannusten laskun sijaan asukkaille mie-
leiset asuntoratkaisut.

Kokonaisarvio:
- (kustannukset per asuntoneli6 voivat laskea tai nousta riippuen toteutettaviksi valituista innovatiivista toi-
menpiteistd)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

OMINAISUUKSIIN LITTYVAN KUSTANNUSTIETOISUUDEN LISAAMINEN 0

seminaarit
Pyritdan edistamaan kustannustietoisuutta ja siihen kiinnitetaan erityistd huomiota 2008
kaavoituksessa ja muussa suunnittelun ja rakentamisen valmistelussa. Rakentamis-
vaiheen teknistaloudellisten nakdkulmien lisdksi huomioidaan elinkaariajattelun mu- keskustelu,
kaiset pitkan téhtaimen tavoitteet kuten materiaalien ja teknisten ratkaisujen kestavyys koulutus

ja korjattavuus, ekotehokkuus, muuntojoustavuus jne.
Att jarjestaa kustannustehokkuutta koskevat laatuseminaarit paitsi sisdisena koulutuk-
sena myos sidosryhmilleen.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Viime vuosina rakennuskustannusten ja elinkaarikustannusten tiedostaminen on jaanyt muiden rakentami-
selle asetettujen tavoitteiden ja tavoiteltavien ominaisuuksien varjoon. Tassa kohtaa on varmasti pysahtymi-
sen paikka. Erityisen tarkeéta olisi tunnistaa ja tiedostaa seka kaavoitus- ja rakennusratkaisuissa kustannuk-
sia nostavat tai riskid lisdavat etta toisaalta edulliset ratkaisut.

Kustannustietoisuus alentaa kustannuksia, koska tietamattomyydesta johtuvat tuhlailevat suunnitteluvalinnat
jaavat pois. Positiivisia vaikutuksia voisi lisaté sellaisilla kannustimilla, joilla suunnittelija hy6tyy tekemistaan
kustannuksia vahentavista ratkaisuista. Palkitseminen voidaan kohdistaa myds sellaisiin valintoihin, joilla on
asumisen laatua lisdéva vaikutus ilman lisdkustannuksia tai hyvin pienilla lisdkustannuksilla. Tallaisia saatta-
vat olla esim. rakennusten oikea sijoittaminen tontille suhteessa auringonvaloon, rakennuskelpoisen maape-
ran laatuun ja siséiseen kunnallistekniikan verkkoihin tai seké taitava ulkoalueiden ja viheristutusten suunnit-
telu suhteessa asukkaiden ikkunanakymiin tai kavelyreitteihin. Kokonaistaloudellisuutta edistetdan parhaiten
silloin kun tiedetaan valintojen todelliset kustannusvaikutukset samoin kuin ne asuinympariston laatutekijat,
joita asukkaat todella arvostavat.

Suunnittelijoiden kustannustietoisuutta voidaan lisatd huomattavastikin esim. uudis- ja tdydennysrakentamis-
kohteiden sijaintivalintojen ja toteuttamisjarjestyksen osalta (hyddyntamalla jo tehtyja infrainvestointeja sen
sijaan etta aiheutetaan uusia verkostoinvestointeja), aluetehokkuuksien valintojen, maanhankinta-, infra- ja
likennekustannusten yhtaaikaisella huomioon ottamisella.

Rakentamiskustannusten lisdksi tulisi suunnittelua ohjata elinkaarikustannusten ja hy6tyjen perusteella. Ker-
rostalon hoitovastikkeesta noin 30 % kaytetdan energiaan, 10 % vesimaksuihin, reilu 20 % korjauksiin ja reilu
10 % lahinna taloteknisten jarjestelmien pitoon ja huoltoon. Rakennusvaiheessa kannattaa suosia ratkaisuja,
jotka alentavat naita suurimpia asuinkerrostalon hoitokustannuksia, eli energian ja veden kulutusta seka
rakenteiden ja talotekniikan yllapitoa. Energiatehokkuuden tavoittelu auttaa usein samalla myés sisailmas-
ton, muuntojoustavuuden (talotekniset ratkaisut yksinkertaisemmat), viihtyisyyden, luonnonvalaistuksen saa-
vuttamisessa. Uudenaikaisella suunnittelulla ja teknologialla on pystytty parantamaan rakennusten energia-
tehokkuutta varsin pienin lisdkustannuksin (esim. MERA-konsepti).

Kokonaisarvio:
- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti laskevat mikali kustannustietoisuutta onnistutaan lisaa-
maan)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

MAARAYSTEN JA MAARAYSTEN TULKINNAN UUDELLEENARVIOIMI-
NEN SUHTEESSA KERROSTALOJEN KEHITTAMISEHDOTUKSIIN

Arvioidaan ja tarkistetaan erityisesti esteettdomyyden, palomaaraysten ja Esteettomyys iltapai-

[Ammoneristysmaaraysten tulkinnat, laskentamallit sek& vaikutukset kustan- vaseminaari

nuksiin.
selvitys
esteettomyyden vai-
kutuksista

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Maéraysten ja niiden tulkintojen kustannusvaikutusten selvittdminen lisda kustannustietoutta suunnittelijoiden
keskuudessa. Vaikutus on todennakdisesti kustannuksia laskeva (vrt. edella kohta kustannustietoisuuden
lisaaminen).

Energiankulutukseen vaikuttavat maaraykset ovat elinkaaren kustannusvaikutuksiltaan kaikista merkittavim-
mat. Vuoden 2008 alusta voimaan tulevat energiamaaraykset eivat juuri vaikuta rakennuskustannuksiin. Uute-
na vaatimuksena on rakennuslupahakemuksen energiaselvitys ja sen osana energiatodistus. Jo tassa vai-
heessa on kuitenkin syyta varautua 3—4 vuoden kuluessa asetettaviin uusiin energiamaarayksiin, jotka kirista-
vat energiatehokkuutta 30—40 %. Taman hetkisen kustannustiedon pohjalta kiristys aiheuttaa alle 5 % lisékus-
tannukset.

llImastonmuutoksen hillitsemiseksi ollaan seké uusille ettd vanhoille rakennuksille antamassa uusia lAmpdtalo-
ustavoitteita. Taltd osin kerrostalotuotannossa on tehtava kokonaan uudenlaisia teknisia ratkaisuja. Matala-
energiatalon kustannusvaikutus voi olla investointivaiheessa aika véhainen (esim. ns. MERA-talossa alle +2%)
verrattuna kayttdaikana saavutettaviin suuriin saastoihin (esim. MERA-talossa n. -70 % vuosittaisista energia-
kustannuksista) mikali lammitysratkaisulla ei lisata jarjestelmia vaan ratkaistaan lammitystarve suoraan ener-
giatehokkaimmalla uudella ratkaisulla.

Eritasoista koostuvien asuntojen ja kerrostasojen rakentaminen on liki mahdotonta, mikéli esteettomyys-
vaatimuksista pidetaan kiinni. Esteettdmyysvaatimukset pitavat jossakin méaérin talonrakennuskustannuksia
kurissa, koska ne estavat kalliita, eritasoista muodostuvia rakentamisratkaisuja. Ne kuitenkin lisdavat liikkumi-
seen varattavien tilojen maaréa ja sita kautta tuovat lisda huoneistonelidille osoitettavia kustannuksia. Esteet-
tomyysvaatimukset nostavat maa-, pohja- ja pintarakenteiden kustannuksia, mikali tontilla on korkeuseroja.

Esteettdmyysvaatimuksia perustellaan silld, ettd vanhassa rakennuskannassa on paljon vaikeasti saavutetta-
via asuntoja. Helsingissa naita asuntoja on suhteellisen paljon, koska asuntokanta on kerrostalovaltaista ja
iakasta. Uusien rakennusten esteettomyyden suhteen ollaan hyvinkin tiukkoja, koska vaestd vanhenee ja ra-
kennuskannan tulee palvella tulevaisuudessa entista paremmin seniorikansalaisia seka toiminnoiltaan rajoittu-
neita vaestoryhmia. Esteettdmyys on sosiaalisen asuntotuotannon edellytys ja tasta poikkeavia ratkaisuja on
mahdollista harkita vain vapaarahoitteeseen asuntotuotantoon sellaisille vaestéryhmille, jotka tiedostavat va-
lintansa vaikutukset asumiseen.

Kokonaisarvio:

+ (rakennuskustannukset per asuntonelid nousevat mikéli otetaan kayttdon energiatehokkuutta lisddvia uusia
maarayksia)

- (elinkaarikustannukset per asuntonelio laskevat, mikéli sovelletaan uusimpia matalaenergiarakentamisen
oppeja)

+ (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti nousevat mikali otetaan kayttéon esteettomyytta lisddvia
uusia maarayksia)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

prosessien
ASEMAKAAVOITUKSEN PROSESSIEN SEKA KAUPUNGIN JA RAKEN- | _ aikaistaminen
NUTTAJIEN YHTEISTYON KEHITTAMINEN (vrt. ma-ohjelma)
mahdollisuuksien kartoitus

Etsitdédn uusia keinoja kaavoituksen ja rakennussuunnittelun vuorovaiku- mahdollisuuksien kartoitus
tukselle. Tutkitaan tontinluovutuksen aikaistamista suhteessa asemakaa-
voitukseen.

Tarkastellaan vaihtoehtoisia toteutusmalleja alueiden tavoitteiden, koon,
laadun, hinnan ja valvonnan suhteen ja kartoitetaan eri toimintamalleihin
liittyvia riskeja.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Helsingin asuntotonttien luovutuksessa on useita menettelytapoja. Uusimman kyselyn mukaan tontinluovutus-
kilpailujen ndhdaan pikemmin nostavan kuin laskevan asuntojen tuotantokustannuksia. Hinta-laatusuhteen
katsotaan kuitenkin parantuneen. Kerrostalorakentamisen kustannusten alentamiseksi olisi hyddyllistéa kokeilla
myds muita tontinluovutusmenettelyja, joissa yritykset valitaan mukaan esim. asemakaavan luonnosvaiheessa
tai jopa aikaisemmin. Kustannustasoon vaikuttavat eniten kaytetyt suunnitteluratkaisut. Kohtuuhintaisten
suunnitteluratkaisujen tulisi olla siten erityinen kilpailutavoite osassa tuotantoa.

Kaavoituksen ja rakennussuunnittelun kiinte&, ajoissa aloitettu yhteistyd vahentaa kustannuksia, koska tieto-
katkokset vahenevat, eri osapuolten paras osaaminen saadaan kayttoon ja turhilta korjauskierroksilta valty-
téaan. Suunnittelussa voidaan keskittya mahdollisimman aikaisessa vaiheessa tekijoihin, jotka ao. kohteessa
todennakoisimmin vaikuttavat positiivisesti laatu-kustannussuhteeseen. Tata hiljaista tietoa voidaan siirtda
myds kaavojen tai tontinluovutusehtojen avulla rakennuttajille ja rakentajille. Toimintamalleja on useita ja nii-
den kustannusvaikutuksia tulee testata kaytannén kohteissa ja siirtdé kokemukset seuraaviin kohteisiin.

Pyrkimys kaavojen yksityiskohtaisuuden lisddmiseen kaventaa yritysten innovaatiomahdollisuuksia. Toisaalta
tietyt maaraykset (kuten energiatehokkuus) pakottavat yrityksia uusiin innovaatioihin. Yritysten asuntosuunnit-
telua on mahdollista ohjata my6s ilman valmista asemakaavaa. Kerrostaloalueiden ratkaisuja voitaisiin hakea
yrityksilté jo kaavojen luonnosvaiheissa. Parhaat ehdotukset valitaan jatkokehitykseen. Kaavasuunnittelu ja
yritykset voisivat tehda enemman jo tassa vaiheessa yhteisty6ta. Toimiakseen menettelytapa edellyttaa sita,
ettd rakennusoikeutta jaetaan toimijalle yksittaista tonttia enemman. Suurempi kohdevolyymi pienentaéa toimi-
jan kustannuksia, jolloin my6ds voidaan edellyttdd enemman suunnittelupanoksia.

Jarjestamalla ideakilpailu esim. kortteleittain, voidaan kilpailussa asettaa halutut tavoitteet, jotka ovat myds
linjassa kaavoituksen tavoitteiden kanssa. Kun perinteisessa mallissa yritysten suunnittelua ohjaa kaava,
kumppanuuskaavoituksessa sitd ohjataan suunnittelukriteereilla. Jos mukana on useita yrityksid, voidaan eri
ratkaisuja kehittda toimimaan paremmin yhdessa. Erdéna riskind vuorovaikutteisessa kumppanuus-
kaavoituksessa on kaavasta tehtavat mahdolliset valitukset, joiden kasittelyviiveet voivat lykata rakentamisen
kaynnistymista 1-2 vuotta eteenpain (mahdollisesti erilaiseen suhdannetilanteeseen).

Kokonaisarvio:
- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti laskevat mikali kaupungin ja rakennuttajien yhteistyolla lisa-
tdan kustannustietoutta ja valtetdan paallekkaisia tai kaksikertaisia toimenpiteitd)
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

KERROSTALON SISALLON KEHITTAMINEN TONTINLUOVUTUKSEN JA TON-

TINLUOVUTUSKILPAILUN TEEMOILLA + Suunnittelu-
kilpailut
Tarjous- ja laatukilpailujen rinnalle otetaan kaytt6éon ideointiin ja suurempaan julki- Ideakilpailut
suuteen (vrt. tiedotussuunnitelma) perustuva kilpailusarja.
Kehittdmis-
Alustavia aiheita kilpailuille: ohjelma-
- vaihtoehtoiset ja monipuoliset talotyypit seka niiden yhdistelmét: luonnos

» olemassa olevien kerrostalotyyppien kehittdminen esim.: pienten toteu-
tusyksikkojen yksildlliset kaupunkitalot ja pienijakoiset lamellit, pistetalo-
jen ja pistemaisten massojen uudenlaiset yhdistelmat ja korttelitypologiat,
kudelmat jne.

« tuotannosta puuttuvat talotyypit esim.: kaytava- ja terassitalojen variaatiot

« uudet talotyypit ja talotyyppien yhdistelmat

- mittakaava:

« tiivis 3-4-kerroksinen kerrostalorakentaminen; pienkerrostalot, kaupunki-
villat ja intiimit kaupunkikorttelit, tiiviit ja vaihtelevat korttelitypologiat

« laadukas korkea rakentaminen

» mittakaavojen sekoittaminen ja karjistdminen

- monipuoliset asuntoratkaisut; eri kayttajaryhmien huomioiminen, tasoerot, use-
ampikerroksiset asunnot ja kerroskorkeuden vaihtelu, asukaslahtéisyys, muun-
tojoustavuus, muunneltavuus ja muokattavuus

- maantasokerroksen kehittaminen ja mahdollisuuksien hyédyntaminen; maan-
tasokerroksen toiminnallinen muuntojoustavuus elinkaaren aikana, maan-
tasokerroksen asumisen houkuttelevuuden lisddminen

- kattoasumisen vaihtoehdot

- sdilytystilojen kehittdminen ja sijoittaminen lilkkenne-, sisdé&nkaynti- ja ulkotilojen

yhteyteen kerroksiin

- porrashuoneiden kehittdminen; yhteistilojen tai asunnon lahireviiria korostavien

yksildllisten ja muokattavien sisaankayntitilojen avulla

- yhteistilojen kehittdminen; joustavat ja muokattavat yhteistilat kerrostaloasumi-

sen laadun jatkeena
asuntojen seka yhteisten ulko-oleskelutilojen kehittdminen; monipuoliset
parveke-, terassi-, erkkeri- ja viherhuoneratkaisut, asukaslahtoiset ulkotila-
vyOhykkeet, kerros- ja kattopuutarhat, parvekkeiden kaupunkikuvallisen ilmeen
kehittdminen.

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Uusien kerrostalo- ja kaupunkitaloratkaisujen kehittaminen on tulevaisuuden kannalta hy6dyllista. Asuinkerros-
talojen sisallon kehittaminen tulisi liittd& osaksi koko alueen ja kaupunkikuvan kehittdmista. Alueen liittyminen
palveluihin ja tydpaikkoihin voi ohjata kenelle aluetta ja sinne rakennettavia asuntoja kehitetaan.

Kustannusnousun hillitseminen ja jopa alentaminen tulisi olla erityinen teema tai osateema muiden joukossa.
Kilpailuilla voidaan testata uusia talotyyppeja tai toiminta- ja toteutustapoja kerrostalokohteissa. Kilpailut voivat
sisaltdd myods uusia palvelukonsepteja asuntojen yksildlliseen varusteluun ja valintoihin liittyen. Kilpailujen
kokonaiskustannusten hillitsemiseksi tulisi kdyttaa enemman kevyita ideakilpailuita, jolloin ratkaisujen kehitta-
minen olisi jo normaalia suunnittelutyéta. Parhaiden ideoiden I6ytdjille tulisi myds antaa rakennusoikeutta sel-
vasti yksittaista kohdetta enemman, jolloin kehittamiskustannukset yhta kohdetta kohden alenevat ja ratkaisu-
jen kehittamista voidaan jatkaa seuraavissa hankkeissa.

Kerrostalojen ominaisuuksia ja tyyppeja kehitettdessa on hyodyllista selkeyttaa visio, johon pyritdan. Kerros-
talojen kehittdmisen talotyyppiselvityksessa todetaan, etté nykyinen tuotanto on liian samanlaista ja siitd puut-
tuu yksilollisyys ja asiakaslahtoisyys. Tuotanto perustuu paljolti perinteisiin lamelli- ja pistetaloihin. Toisaalta
monien asukasryhmien maksukyky ei riitd edes nykyiselle hintatasolle. On haastavaa lisdtd samanaikaisesti
kerrostalorakentamisen yksildllisyytta ja laatua seké alentaa kustannuksia.
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3 TALOTYYPPISELVITYS

Kerrostalojen kehittdminen raportissa todetaan, ettad "asuntotyyppeja tulisi kehittda jo kaavoituksen yhteydes-
sa.” Todetaan myds, ettd "rakennuttajat, rakentajat ja rakennusteollisuus tulisi saada yhteistythdn uusien ra-
kennustyyppien kehittAmiseksi.” Perinteisilla prosesseilla, ensin yksityiskohtainen kaava sitten suunnittelu ja

rakentaminen, uutta kehitystoimintaa on vaikea saada liikkeelle. Kehittdmiselle on tehtdva enemman tilaa ja

aikaa prosesseissa. Tallainen mahdollistava menetelma voi lahtea liikkeelle uusien konseptien kehitystydsta
vuorovaikutuksessa kaavoitusprosessin kanssa. Kaavoituksessa hyddynnetaan uudet rakennusideat, jolloin

myds suunnitteluun voidaan joustavasti vaikuttaa.

Monimuotoisuus ja uudet talotyypit ovat omiaan rikastamaan asuinymparisttn laatua ja sita kautta viihtyisyytta,
joka pitkalla aikavalilla alentaa asumisen sosiaalisia ja muita valillisia kustannuksia. Taitavalla suunnittelulla
tama voidaan toteuttaa myds kustannustehokkaasti. Esimerkiksi 2—3-kerroksisen pienkerrostalon kustannus-
ero verrattuna tavanomaiseen 3-5-kerroksiseen lamelli- tai pistetaloon voi olla -5 %...+5 % riippuen siita on-
nistutaanko pienkerrostalo suunnittelemaan muodoltaan yhtd kompaktina (ulkovaipan maaréa per asuinker-
rosala) ja saadaanko tontti- ja korttelitehokkuudet yhté korkeiksi kuin muilla talotyypeilla. Suunnittelussa on
syyta ottaa huomioon Suomen ilmasto ja jatkossa myds ilmaston muutos. Esimerkiksi terassitalot, muutoin
porrastetut rakennuksen osat ja vastaavat tyypit, jotka lisaavat sdan rasitukselle alttiina olevia rakennusosia,
voivat osoittautua kaytossa riskialttiiksi mm. rankkasateiden takia.

Onnistunutkaan rakennussuunnittelu ei valttamatta tuota toivottua tulosta (kustannussaastoja), koska mahdol-
liset maanvaihdot, paaluttaminen, kunnallistekniikan liittymat, autopaikoitus kellariin tai paikoitustaloon raken-
nettuna tai hissi maksavat tietyn kiintedn hinnan. Kustannusosuus asunnolle tai asuntoneliélle riippuu siita,
kuinka monelle kustannukset jaetaan. Korkeissa asuinrakennuksissa maksajia on seka investointi- etta kaytto-
kustannuksille enemman kuin matalissa taloissa. Kerrosluvun kasvattaminen yli 6-7-kerroksen ei kuitenkaan
enda merkittavasti laske rakennuskustannuksia per nelid ja "ylikorkeissa” (yli 10-kerroksisissa) kerrostaloissa
kustannukset alkavat kasvaa johtuen lahinna palo- ym. turvallisuuden, hissitekniikan ja rakenteiden lujuuden
erityisvaatimuksista.

Kokonaisarvio:

+ (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti lisdantyvat alkuvaiheessa kun uusia ratkaisuja otetaan kayt-
téon)

- (kustannukset per asuntoneli6 laskevat jos toteutettavat talotyypit ovat muodoltaan aiempia kompaktimpia)

- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti laskevat myéhemmin kun uudet ratkaisut vakiintuvat ja tulevat
teollisesti tuotetuiksi tai kun ne lisdavat asumisen viihtyisyytta tai muuta laatua jolloin valtetaan korjaus- ja
muutoskustannuksia tai alueelta poismuuttoa)
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4  TONTINLUOVUTUSSELVITYS

Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

KEHITTAMISTARPEIDEN KARTOITUS JA PARANNUSEHDOTUKSET 0

menetelman

Tonttien varauspaattsten aikaistaminen esimerkiksi kaavaluonnosvaiheeseen kehittaminen

Laatukilpailujen tulosten arviointi asukasnakdkulman kautta

. . . . kysel
Kerrostalon omatoimisen rakennuttamismallin kokeilu ysely

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin
Tonttien ehdollinen varaaminen jo asemakaavoituksen yhteydessa lisaa toimijoiden intressia osallistua suunnit-
teluun.

Kaiken kilpailuttamisen tulisi perustua ominaisuuspohjaisiin laatutavoitteisiin. Ndille olisi luotava kriteerit, jolloin
eri kilpailuille voidaan asettaa eritasoisia tavoitteita tavoiteltavien ominaisuuksien suhteen. Nain meneteltdessa
kilpailujen tulosten arviointi ja pitkan tahtdimen kehittdmisohjelman seuranta helpottuu.

Kokonaisarvio:
- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti vahentyvat kun kustannustietoisuus lisdantyy jo suunnittelun
alkuvaiheessa)
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5 KEHITTAMISHANKESELVITYS
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Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

Kaupungin tonttien luovutukseen laaditaan kehittdmisohjelma kerrostalotuo-
tantoa varten

Kehittdmisohjelmaan perustuvan hankerekisteri laatiminen ja yllapito
KehittAmisohjelmaan perustuvan seurantarekisterin laatiminen ja yllapito
Tontinluovutusehtoihin siséllytetdén vaatimus laatia jokaisesta kehittamis-
hankkeesta ja sen tuloksista loppuraportti luovutettavaksi kaupungin vapaa-

seen kayttoon

Luodaan loppuraporteille valmis formaatti, joka pitaa sisalladn myos asukas-
nakodkulman

Avoin ja aktiivinen tiedotus kehittdmishankkeista ja niiden tuloksista

0

0

ohjelma

hankerekisterin luomi-
nen

seurantajarjestelman
luominen

tontinluovutusehdon
muotoilu

loppuraportin vakiomal-
lin laatiminen

nettisivut ja muut sah-
koiset tiedonvalitysfoo-
rumit

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin
Suoria rakennuskustannusvaikutuksia ei ole.

Kerrostalorakentamista on Helsingissa kehitetty monilla eri ohjelmilla ja hankkeilla. Tulokset hankkeista ovat
hajallaan ja niista vain osa on systemaattisesti raportoitu. Erilaiset hankkeet kannattaa koota pitkajanteisella

kehittdmisohjelmalla tiivimpaan ohjaukseen, kuten on esitetty.

Kaikki em. tavoitteet ovat kannatettavia ja tukevat kehityshankkeiden tulosten jatkohyodyntamista seka kustan-
nussaasttjen aikaansaamista. Kehittdmishankkeiden tuloksien arviointiin olisi hyddyllista kehittaa kriteerit. Tu-

losten jatkosoveltamismahdollisuuksia tulisi arvioida.

Kokonaisarvio:

- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti vahentyvat uusien kustannustehokkuutta ja -tietoisuutta liséé-

vien ohjeiden kautta)
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6 ASEMAKAAVAMAARAYSTEN KEHITTAMISTARPEET- JA TOTEUT-
TAMISEEN LIITTYVIEN MENETTELYTAPOJEN KEHITTAMINEN

Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

KAAVAMAARAYKSET
Kaavamaaraysrakennetta on kehitettdva seka kaavojen ja tontinluovutusten val- 0
mistelijoita koulutettava. (KSV, KV)
- kaavamaarays-
On perustettava kaupunkisuunnittelu- ja rakennusvalvontaviraston edustajista pankki

koostuva tydryhma, jonka tehtdvana on jatkaa kaavamaaraysten kehittamistarpeen
kartoitustyota rakennusvalvonnassa ilmenneiden pulmien ndkékulmasta ja tuoda -
tulokset asemakaavaosastolla valmisteilla olevaan kaavamaarayspankkiin kaikkien
kaavanvalmistelijoiden kayttéon. (KSV, RAKVV)

Rakennusoikeuden ja rakennuksen volyymin maarittamiseksi on valmisteltava oh-
je. (KSV)

Asemakaavaosastolle on perustettava tyéryhma selvittdmaan mahdollisuuksia ja
keinoja ns. 3d -kaavoitukselle eli mahdollisuudelle kaavoittaa omia "tontteja" ra-
kennuksiin myos vertikaalisesti. (KSV)

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin

Kaavoituksen kustannustehokkuutta ja -vaikuttavuutta voidaan lisaté sekd kaavamaarayksien etté tontinluovu-
tussopimusten kautta. Mikali maarayksilla ja sopimuksilla kyetaan vaikuttamaan esim. rakennettavien talo-
tyyppien, korttelirakenteen, piha-alueiden ja kunnallistekniikan sijoittumiseen, saéstot voivat olla jopa -10...-20
% (ks. edellisten kohtien vaikutukset yhdessd), energiatehokkuusmaaraysten kautta kayttékustannuksissa
jopa -70 %.

Kaavamaaraysten ja niiden soveltamiseen liittyvien kaytantdjen (kuten tontinluovutussopimusten) kehittami-
sessa on paljon kayttamattomia mahdollisuuksia. Rakentamis- ym. kustannuksia voidaan alentaa monilla ta-
voilla. Kaavamaaraysten sisalto ratkaisee kustannusvaikutuksen. Kaavamaaraysten kehittdmisen ohella olisi
hyddyllista tutkia milla muilla keinoilla rakentamisen laatua voidaan kehittaa.

Kaupungin tulisi toimia aktiivisesti lainsdatajien suuntaan, jotta kaavamaarayksilla voitaisiin ohjata tehok-
kaammin paikallisia tavoitteita.

Kokonaisarvio:

- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti vahentyvat uusien kustannustehokkuutta lisdavien kaava-
maaraysten ja tontinluovutussopimusten kautta)

+ (kustannukset per asuntoneli6é voivat myds lisdantya, jos maarayksilla pyritaan lisaéamaan ympariston laatua
ilman etta tarkistetaan niiden kustannusvaikutukset)




24

VIr

6 ASEMAKAAVAMAARAYSTEN KEHITTAMISTARPEET- JA TOTEUT-
TAMISEEN LIITTYVIEN MENETTELYTAPOJEN KEHITTAMINEN

Kerrostalo-tydryhman valitsemat toimenpiteet ja oma arvio kustannusvaikutuksesta

MENETTELYTAVAT
kaupungin tar-
Rakentamisen ohjaamiseksi on tarvittaessa perustettava alueryhmia, joissa edus- - joama palvelu-
tajat kaupunkisuunnitteluvirastosta, kiinteistdvirastosta, rakennusvalvontaviras- konsepti kayttoon
tosta seka rakennusvirastosta. ja ilmoitus tasta
nettiin
Tontinluovutuksen yhteydessé on valittava sopiva toteutusmuoto kunkin tontin tontin-varaukset
osalta erikseen ja huolehdittava siitd, etta varaajalla on edellytykset juuri kyseisen - tontinluovutuskil-
tontin asemakaavallisten tavoitteiden toteuttamiseen. (KV + KSV + ALUERYH- pailut
MAT)

VTT:n arvio vaikutuksista rakennuskustannuksiin
Kaupungin eri yksikdiden yhteistyd kokonaisuutena rakentajien suuntaan parantanee ennakoitavuutta ja va-
hentéd&d myo6héaisen vaiheen yllatyksia.

Tontin luovutuksen ehdoilla voidaan kannustaa rakentajia laatukilpailuun tavoiteltavien ominaisuuksien suh-
teen.

Kokonaisarvio:
- (kustannukset per asuntonelié todennakdisesti vahentyvat uusien kustannustehokkuutta lisdavien kaava-
maaraysten ja tontinluovutussopimusten kautta)
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