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1. Johdanto

1.1 Tausta

Suomelle 1900-luku oli kaupungistumisen vuosisata. 1900-luvun alussa
Suomen viestdstad vain noin 12 prosenttia asui kaupungeissa, kun samaan
aikaan Lansi-Euroopassa kaupungistumisaste oli jo yli 30 prosenttia. Suo-
messa kaupungistuminen kaynnistyi kunnolla vasta 1950-luvulla, ja kau-
pungistuminen kiihtyi erityisen voimakkaasti 1960-luvulla ollen Suomessa
nopeampaa kuin useimmissa muissa Euroopan maissa '. Kaupungistumisen
myotd erityisesti suurimmissa kaupungeissa kaupunkialue alkoi laajeta
kantakaupungin ulkopuolelle, jonne syntyi uusia asuinalueita.

Kaupunkien kasvun perussyyni oli nopea ja raju elinkeinorakenteen
muutos. Maa- ja metsidtalouden tuotantomenetelmét kehittyivit ja tuotta-
vuus parani, jolloin maatalouden tarvitsema tyévoiman maiara viaheni no-
peasti. Kaupungeissa teollisuuden tyévoiman tarve kasvoi nopeasti, ja kas-
vaneet tyomarkkinat synnyttivat rajun muuttoliikkeen. Muuttoliike oli voi-
makkaimmillaan vuosina 1969-1975, kun sodan jidlkeen syntyneet suuret
ikdluokat tulivat tyomarkkinoille. Muuttoliike suuntautui Eteld-Suomeen
teollisuuden, liikenteen ja kaupan keskuksiin, ja se kasvatti erityisesti suu-
ria kaupunkeja. 1970-luvun alussa kaupunkivieston osuus ylittikin maaseu-
tuvieston osuuden. Kaupungistuminen hidastui 1970-luvun jalkipuoliskol-
la.

Vuosisadan kuluessa kaupunkivieston osuus Suomessa kasvoi 66 pro-
senttiin, kun EU-maissa oltiin jo noustu yli 80 prosenttiin. Suomi on kau-
pungistumisessa edelleen jiljessd paitsi Keski-Eurooppaa myos muita Poh-
joismaita, silld Norjassa kaupunkivdeston osuus on noin 75 prosenttia,
Ruotsissa ja Tanskassa noin 80 prosenttia. Kaupungistuminen ajoittui
Suomessa samoihin aikoihin, kun autoistuminen oli voimakkaimmillaan.
Tamaén takia Suomen kaupungit eroavat muusta Euroopasta siten, ettd ne
on rakennettu viljemmin ja autoliikenteelld on suurempi rooli 2.

Lyhyt mutta erittdin voimakas muuttoliike maaseudulta kaupunkeihin ai-
heutti suuren kohtuuhintaisten asuntojen kysynnidn. Ongelma ratkaistiin
toteuttamalla teollisin menetelmin suuria, kerrostalovaltaisia aluerakenta-
miskokonaisuuksia pois vanhoista kaupunkikeskustoista (kuva 1). Kerrosta-

lon nihtiin soveltuvan eri talotyypeistd parhaiten maarillisesti suureen tuo-

1 Laakso & Loikkanen, 2004: 63-66
2 ks. lisda kaupungistumisesta ja sen kehityksesta esim. Hankonen, 1994.



tantoon, mutta rakennustekniikkaa ja -prosessia piti kehittda voimakkaasti,
jotta riittaviin tuotantolukuihin seké kohtuullisiin rakentamiskustannuksiin
paastiisiin. Perinteisestd tyOvoimavaltaisesta paikalla rakentamisesta oli
padstidva nopeampaan ja taloudellisempaan rakennustapaan. Elementtien
hy6dyntdminen nahtiin ainoana keinona paastd asuntotuotantotavoittei-
siin. Elementtirakentaminen lyhensi rakennusaikaa ja pienensi ty6voiman
tarvetta tyomaalla. Tyo siirtyi tehtaisiin, ja tehokkaamman tehdastyon an-
siosta rakennuskustannukset laskivat. Lisdksi elementtirakentaminen
mahdollisti runkotéiden suorittamisen myo6s talviaikaan. Vuosien 1957-
1978 vilisend aikana rakennettiin miljoona uutta asuntoa, joka oli 1970-

luvun lopussa kaksi kolmasosaa koko maan asuntokannasta.
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Kuva 1. Asuinkerrostaloissa olevien asuntojen lukumiirin jakautuminen ra-

kennuksen rakennusvuoden mukaan.3

Asuinalueiden rakentamisen yhteydessd huomio kiinnittyi p#dasiassa
asuin- ja elinympariston fyysiseen ympéarist6on, toiminnallisen ympéristén
ja palveluiden seki sosiaalisen ympariston jidddessa taka-alalle 4. Ostoskes-
kuksia lukuun ottamatta alueiden palvelutarjonta ja toiminnot jaivitkin
varsin vaatimattomaksi, ja osin tdméan takia osa asuinalueista kérsii muun
muassa julkisten ja yksityisten palveluiden huonosta saatavuudesta ja laa-
dusta sekd viestorakenteen vinoutumisesta, erilaisista sosiaalisista ja ra-
kenteellisista ongelmista.

Tama padosin 1960-1970-luvuilla rakennetut asuinalueet ja niissa oleva

asuntokanta vaatii mittavia parannus- ja korjaustoimenpiteitd, jo yksin-

3 Tilastokeskus, 2010

4 ks. lisdd asuin- ja elinympéristoon liittyvistd ndkokulmista esim. Raunio 2001: 131



omaan rakenteiden teknisen vanhenemisen takia. Korjaustarve kohdistuu
erityisesti rakennusten julkisivuihin ja LVI-jarjestelmiin. Paitsi asuntokan-
nan tekninen kunto, my06s energiansidsstoa korostavat vaatimukset edellyt-
tavat koko asuntokannan tarkastelua uudella tavalla. Samassa yhteydessa
on luontevaa tarkastella lisdirakentamisen mahdollisuutta seki kehittaa alu-
eiden toiminnallista ja sosiaalista ymparistod. Lisdrakentaminen saattaa
olla mahdollista, silld asuinalueet ovat yleensi suhteellisen viljasti raken-
nettuja.

Fyysiseen, toiminnallisiin ja sosiaaliseen ymparistoon kohdistuvilla toi-
menpiteilld voidaan my6s vahvistaa alueen identiteetti, joka on térkei te-
kija yhteis6on kuulumisen tunteen vahvistamisessa 5. Vaikka fyysisen ym-
périston parantamisella ei pystytdkdan valttimittd ratkaisemaan alueen
mahdollisia sosiaalisia ongelmia, selektiivisti muuttoliikettd voidaan eh-
kaista huolehtimalla asunnoista ja ihmisten valittoméasta asuinymparistos-
ta. Alueen asukkaat ovat hyvin tietoisia sosiaaliseen ymparist6on liittyvista
ongelmista, mutta tdmén ei tarvitse johtaa poismuuttoon, mikili asuntoon
ja lahiymparistoon seka palveluihin ja liikenneyhteyksiin ollaan tyytyviisia
ja luonto on ldhella. Kun ndma perusasiat ovat kunnossa, alueella viihdy-
tddn ja sinne myods juurrutaan, mika puolestaan tuottaa alueen toimintaan
sitoutuneita henkil6itd. Elin- ja asuinympériston hyva laatu on asukkaiden
hyvinvoinnin ja siten my6s kaupunkiseutujen kilpailukyvyn perusta. Se on
myo0s tarkea vetovoimatekija, kun yritykset tekevit sijoittumiseen ja kehit-
tymiseen liittyvia ratkaisuja ty6voiman saatavuuden kannalta. Kohtuuhin-
taisesta ja hyvista asumisesta on tullut merkittava kilpailutekija, joka maa-
rittda kasvavien keskusten tulevaa kehitysta ja palvelujen tarjontaa. Kuiten-
kin oman asunnon kunto on ensisijainen asumisviihtyvyyteen vaikuttava
tekija, ja vasta timéan jidlkeen tulevat muut asuinalueen viihtyvyystekijat,
mika tarkoittaa ettd asuntokannan kunto ja laatu ovat hyvin keskeisia.

Yhdessd asuntokannan kanssa ovat ikaantyneet myos ldhididen asukkaat.
Alun perin nuorille lapsiperheille rakennetut alueet eivit vastaa jatkuvasti
kasvavan ikdantyneen vieston asumisen ja palveluiden tarpeisiin. Asunto-
jen ja asuinymparistdjen esteettomyyteen ja toimivuuteen on panostettava,
jotta ikddntyneet voivat asua kotona mahdollisimman pitkaan. Lisdksi van-
hojen 1dhiéiden asuntokanta on yleensi yksipuolinen, ja isoja sekd pienid
asuntoja on lilan vahan tdmén paivén tarpeisiin.

Lihdettaessa kehittimaan asuinalueita, on ensinnikin tarkeéda tietaa alu-
een ja rakennusten historia, nykyiset ongelmat ja laht6tilanne. Toiseksi yh-
teisty0, niin alueen muiden asunto-osakeyhtididen, kunnan eri organisaati-

oiden kuin palveluntuottajien vililla voi johtaa kokonaiskulujen pienenemi-

5 Heinonen & Ratvio, 2007: 10



seen ja nakyvimpiin lopputuloksiin. Erityisen tidrkedd on ottaa asukkaat
mukaan oman asumisensa ja lahiympéristonsa kehittdmiseen silla heilld on
konkreettisia kokemuksia alueen kehityksesti, vahvuuksista ja heikkouksis-
ta, joita voidaan hyodyntda suunnittelussa.

Asuinalueiden kehittimiselldi on Suomessa jo pitkd historia takanaan.
Helsingissa syntyi jo 1970-luvulla virkamiesty6ryhmid koordinoimaan hal-
lintokuntien tyo6ta asuinalueilla. Kehittimishankkeita on ollut aikojen saa-
tossa useita, muun muassa YTK:n SoFy -hanke vuosina 1984 -1994 tdhtéasi
sosiaalisen ja fyysisen ympariston kehittimiseen sekd Asuntorahaston ja
Kuntaliiton ldhichankkeet kdynnistyivat laman pakottamina vuonna 1996 °.
Vaikka julkisilla kehittimishankkeilla on saatu aika viihtyisimpia asuinalu-
eita, tuo tulevaisuus yha uusia taloudellisia, teknisii ja sosiaalisia haasteita
asuinalueille. Taloyhtiéiden harteille tulee jadmaan vastuu putki- ja muiden
remonttien tekemisesta ja kustantamisesta. Tulevaisuudessa yha enemman
taloyhtioiden vilinen yhteistyd nousee arvoonsa erityisesti kustannussaas-
tojen takia. Tulevaisuudelta voidaankin odottaa erilaisten ryhmaremontti ja
—korjaustapojen yleistymisti ja erilaisten asuinalueilta nousevien aloitteen-
tekijoiden esiinmarssia seké aluekoordinaattorin kysynnén kasvamista.

Yhdyskuntasuunnittelussa talla hetkella asiantuntijoita puhuttavat paljon
itsekehittyvit asuinalueet ja kaupunginosat, asuinalueiden kilpailukyky ja
alueiden vetovoima.” Media nostaa esiin tarinoita asukkaiden omatoimi-
suudesta ja kylahengesta 1ahitissa, hyvana esimerkkind on vuoden 2011 la-
hioksi valittu Helsingin Roihuvuori, jossa asukkaat hankkivat itse asukasta-
lon, jarjestavit Japanin tsunamin uhreille muistotilaisuuden kirsikkapuu-

tarhassa ja pitavit opintoiltoja putkiremonteista (kuva 2).

6 Kurki & Tolvanen, 2010: 10

7 ks. esimerkiksi Marjala & Tolvanen, 2010 tai Kopomaa, 2011.
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1970. Ele Alenius valittiin vuoden
roihuvuorelaiseksi vuonna 2008.

Kaupunkiviljely-asukasilta

Julkaistu 08.03.2012

Torstaina 15.3.2012 klo 18 Roihuvuoren kirjastolla (Roihuvuorentie
2)

Tervetuloa asukasiltaan kuulemaan, kuinka pihojen kaytettavyytta ja
viihtyisyytta voi lisata kaupunkiviljelyn keinoin!

Kuva 2. Esimerkki asuinalueen omasta kotisivustosta (Lihde: kaupungin-

osat.net/roihuvuori)

Yhteisollisyys tunnustetaan monella tapaa jo yksilon hyvinvointia ja terve-
yttd edistivin ja yllapitdvana seikkana. Vaikka asuinalueen yhteisollisyys ei
ole ainoa yhteisollisyyden muoto, on se yksilon kannalta helppo ja luonteva
tapa, joka ei vaadi useinkaan muuta kriteeria kuin oikean asuinpaikan. Yh-
teisollisyytta syntyy tdlld hetkelld monenlaisissa fyysisissd ymparistoissa.
Mutta varsin todennékoéisesti ymparistossa, jossa ihmisilld on mahdollisuus
kohdata esimerkiksi puolijulkisessa tilassa yhteisollisyytta syntyy helpom-
min.

Ennen kuin aletaan miettii ja pohtia suoraan yksittaisia kehitystoimia, on
alueen eri asunto-osakeyhtididen muodostettava oma tahtotila halutusta
lopputuloksesta seki siihen vaadittavista panostuksista ja yhteistoiminnas-
ta. Ennen kaikkea heidan on syyta kartoittaa omat kyvyt toimia yhteistyossa
muiden asunto-osakeyhtididen kanssa. Ilman tiivistd ja vuorovaikutteista

yhteistyota alueellinen nikokulma saattaa unohtua, ja vaarana on uusien
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sanojen ja toimintaperiaatteiden limittyminen vanhojen toimintatapojen
kanssa, jolloin paadytaan vain vahvistamaan jo olemassa olevaa ja jopa lu-
kitaan alue entisti vahvemmin menneeseen. Alueen eri asunto-
osakeyhtioiden vilinen toiminta on siten koko alueen kehittimisen mootto-

ri ja eteenpdin vieva voima.

1.2 Tavoite

Tamain raportin tavoitteena on tuoda esiin ndkokantoja ja menettelytapoja,
joita voidaan hyodyntaa asuinalueen parantamisessa ja kehittimisessi. Ra-
portti on samalla Rakennusteollisuus RT:n koordinoiman Kettera-
tutkimushankkeen loppuraportti. Tutkimushankkeen priméirisena tavoit-
teena oli kehittdd asukasymmairrykseen perustuva asuinalueiden korjaus-
malli. Padpaino oli siten alueiden fyysisen ympériston parantamiseen liitty-
vissd nakokulmissa. Lisdksi hankkeen tavoitteina oli parantaa asunto-
osakeyhtiiden hallitusten jasenten tietoisuutta niin korjausvaihtoehdoista
kuin niiden kustannuksista ja saavutettavista hyodyistd seka tukea asunto-
osakeyhtioiden paiatoksentekoa korjaushankkeiden kaynnistdmisessa.
Tutkimushankkeen tarkastelukohteena oli Helsingissa sijaitseva Siltama-
en asuinalue. Alue koostuu vuosina 1968-1974 rakennetuista asunto-
osakeyhtioistad. Kaikkiaan alueella on 53 rakennusta. Alueen on suunnitellut
arkkitehti Pentti Ahola, jonka kantavana ajatuksena oli tehdi alueesta kon-
taktikaupunki, jossa oleellisena seikkoina ovat rakennuskannan mataluus,
asemakaavasuunnitteluun liittyneet viheraluerakenteelliset ratkaisut, kes-
keiseen jalankulkuraittiin tukeutuvat korttelipihan sekd puolijulkiset kon-
taktipihat (kuva 3). Rakennukset ovat jo teknisesti vanhentuneet, erityisesti
LV-jarjestelmit sekid julkisivut ovat teknisen kayttoikdnsa lopussa. Myos

alueella oleva ostoskeskus on rakenteellisesti erittdin huonossa kunnossa.
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Kuva 3. Siltamiiki elinkaarensa alussa

Taman raportin ovat kirjoittaneet Jessica Karhu sekd Juha-Matti Junnonen
Aalto-yliopiston Rakennustekniikan laitoksen BES-tutkimusryhmisti. Ra-
portin kirjoittamista ovat tukeneet ja mahdollistaneet kommenteillaan Jani
Kemppainen Rakennusteollisuus RT:std, Lars Lindeman NCC Rakennus
Oy:std, Juha Salmi Suomen Asuntotietokeskuksesta seka Arto Saari Aalto-

yliopistosta.
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2 Asuinalueen kehittamisprosessin
yleiskuvaus

Alueen kehittdmisprosessi saattaa alkaa yhden tai useamman taloyhtion,
maanomistajan, kunnan tai muun asianosaisen aloitteesta. Usein alueen
rakennukset ovat samaan aikaan rakennettuja, niilld on samankaltainen
korjaushistoria ja niihin kohdistuu saman tyyppisia korjaustarpeita. Tama
samankaltaisuus tuo osakkeenomistajille ja asukkaille motiivin miettia yh-
dessd alueen kehittamista sekid rakennusten korjauksia. Myos eri intressi-
ryhmilla saattaa olla vastaavia tavoitteita ja visioita. Maanomistajia motivoi
maan arvonnousu aluetta ja sen palvelurakennetta kehitettdessd. Kunta
yleensid haluaa asuinalueet mahdollisimman esteettomiksi ja tdysipainoi-
seen kayttoon, jotta alueen palvelukyky saadaan turvattua ja aluetta mah-
dollisesti uhkaava segregaatiokehitys saadaan pysaytettya. Lisdksi kuntaa
motivoi alueensa kilpailukyvyn ja vetovoimaisuuden kehittdminen. Valtiota,
ja osin myos yksittdistd taloyhtiotd, motivoi rakennusten energiatehokkuu-
den parantaminen, joka 1960-1970-lukujen rakennuksilla on yleensa huo-
no. Kaikilla edelld mainituilla intressiryhmilld on samansuuntainen tavoite;
viihtyisa ja turvallinen asuinalue. Ongelmana on miten namai intressiryh-
maét voivat puhkaista nakymattomaét toiminnalliset ja organisatoriset raja-
aidat, jotka estévat kokonaisuuden hahmottamisen ja yhteisen toiminnan.
Eradna vaihtoehtona on erillinen aluekoordinaattori (Urban Design Mana-
ger), jonka tehtaviana on edistda aluekehitysta ja eri intressipiirien neuvon-
taa ja avustamista, jotta ne voivat tietoisesti tuottaa eri nakokulmat huomi-
oonottavia integroivia aluekehityshankkeita (kuva 4) 8. Aluekoordinaattorin
toinen tehtdvaalue on avustaa osapuolia saavuttamaan ja kehittdiméaan yh-
teisiin hyotyihin perustuvia toimenpideratkaisuja, eli tuottaa integroivaa

hankekehitysta kaytdnnossa.

8 ks. lisaa UDM:n tehtavista Ahlava & Edelman (toim.) 2007
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Kansalaisjarjestot
ja organisaatiot

Alueen yritykset Alueen palveluiden
kayttajat
Alueen nykyiset Kiinteistbnomistajat
asukkaat

Kaupungin toimialat
ALUEKEHITTAMISEN

Alueen tulevar KOORDINAATTORIT _
asukkaat Kaupungin
luottamuselimet
Rahoittajat Ylikunnalliset toimialat

ja luottamuselimet

Korjaushankkeiden

S Valtion toimialat ja
palveluntarjoajat

luottamuselimet

Kuva 4. Siltamien kehittimisen eri osapuolet

Integroiva aluekehityksen ldhestymistapa ldhtee siitd, ettd aluekehityspro-
sesseja voi ja pitdd seki sisdllon ettd prosessin osalta johtaa paremmin, jot-
ta eri intressipiirien tavoitteet tulevat huomioonotetuksi ja he saisivat pro-
sessista suurimman mahdollisen hyddyn. Lahestymistavasta on se hyoty,
ettd intressipiirien tavoitteet ja odotukset voidaan alusta pitden integroida
hankkeeseen. Tilloin suunnittelu- ja toimenpidepaitokset voidaan tehda
intressipiirien nakokulmasta, mikd parantaa arvontuottamismahdollisuuk-
sia 9. Samalla yhteiseen kehittelyyn perustuva lahestymistapa edistda han-
ketta ja vahentda sen etenemistd koskevaa epavarmuutta. Liséksi lapinéky-
va tyoskentelytapa luo toimijoiden vilille luottamusta, joka ei koske pelkis-
taan yksittaistd lyhytaikaista hanketta. Arvonluonti alkaa asianosaisten si-
touttamisesta ja heidén tavoitteiden kartoittamisesta yhteisen perustan ra-
kentamiseksi. Tama edellyttdd aloitteellista yhteydenpitoa toimijoihin,
ponnistelua heidéan sitouttamisekseen hankkeen yhteiseen luomiseen, hei-
din huolenaiheidensa kuuntelemista ja niihin reagoimista sekd hankkeen
ohjausta heidan odotuksiaan silmalla pitaen.

Ilman yhteistd ldhestymistapaa, yksittdisen taloyhtion paatoksenteko ja
hankkeen valmistelu liittyy ldhinna vain yhden rakennuksen korjaustarpeen
poistamiseen. Korjaustarpeen aiheuttajat voidaan jakaa neljddn ryhmaéan:
kiinteistoon sitoutuneesta pdaomasta huolehtimiseen, kayttotaloudellisiin
korjauksiin, asumisviihtyvyytta lisdaviin korjauksiin tai asumisen pitkdn

aikavilin muutoksiin tahtddviin korjauksiin *°. Kaikki korjaustoimenpiteet

9 Edelman, 2007: 32-33
10 Kankainen & Junnonen, 2002: 9
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kohdistuvat lahinna rakennus- ja taloteknisiin jarjestelmiin, ja jattavat ko-
konaan huomioimatta asuinalueen kokonaisuutena. Myo6s alueen toimin-
nallinen ja sosiaalinen kehittdminen jaa taka-alalle.

Rakenteellisen puutteen poistamiseen tdhtddvian korjaushankkeen kulku
yksittdisen taloyhtion nikokulmasta on sangen suoraviivainen (kuva 5).
Korjaushankkeen paivaiheet ovat:

* hankesuunnitteluvaihe
¢ suunnitteluvaihe
* rakentamisen valmisteluvaihe

e rakentamisvaihe.

Hankesuunnitteluvaiheen asiakirjat jaetaan paatoksenteon nakokulmasta
* hankeselvitykseen, joka laaditaan paatoksentekoa varten ja jossa
tuotetaan korjausvaihtoehtoja
* hankeselvityksen perusteella laadittuun hankeohjelmaan, joka ku-

vaa paatokset korjaustoimenpiteiden laajuudesta ja sisallosta.

Hankeselvityksen osat ovat kiinteiston kunnon tutkiminen, korjausvaihto-
ehtojen maarittaminen sekd mahdollisten koekorjausten teko. Kuntoarvio
antaa hyvian pohjan korjausvaihtoehtojen méarittimiseen. Tarvittavien
kuntotutkimusten tekeminen riittdvan tarkasti on onnistuneen korjaus-
hankkeen perusta. Korjausvaihtoehtojen tuottaminen kuntoarvion ja yllapi-
totarkasteluiden pohjalta on korjaushankkeessa tiarkeita. Korjausvaihtoeh-
dot sekd vaihtoehtojen seurauksien analysoiminen ja kustannuslaskelmat
elinkaarilaskelmineen antavat paatoksentekijille mahdollisuuden valita
hankeohjelman siséllon laajalta alueelta.

Hankeohjelma antaa rakennussuunnittelulle puitteen. Hankkeen vastuu-
henkilon on ohjattava hanketta asetettujen tavoitteiden mukaisesti seka
vaadittava ohjelman mukaisia ratkaisuja. Korjaus- ja perusparannustoi-
menpiteet esitetddn suunnitelma-asiakirjoissa. Kaikkia ldhtotietoja ei aina
pystyta selvittimadn ennen purkuvaihetta, vaan suunnitelmat tarkentuvat,
mikali tyon edetessi saadaan aiemmasta poikkeavaa tietoa rakenteista.

Suunnittelijat tekevat luonnokset yhtiokokouksen hyviaksyman hankeoh-
jelman perusteella. Luonnosten pohjalta laaditaan suunnitelmat ja viran-
omaisille tarkoitetut lupa-asiakirjat. Padasuunnittelijan tehtdviana on tarkis-
taa, ettd eri suunnittelijoiden laatimat piirustukset ja asiakirjat ovat ristirii-
dattomia.

Rakentamisen valmisteluvaiheessa haetaan rakennus- tai toimenpidelu-

pa, valitaan urakoitsija tai urakoitsijat ja tehdaan urakkasopimukset.
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valtuutettuvjésen Aloituskokous Aloituskokous l Aloituskokous ] Aloituskokous
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Kuva 5. Peruskorjaushankkeen kulku taloyhtiossi.
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Paatoksenteon kannalta yksittdisen taloyhtion kannalta korjaus- ja kehit-
tdmishankkeeseen osallistuminen paitetaan yhtion yhtickokouksessa maa-
rdenemmistolld. Osakkaille tarkeitd paatoksenteon kriteereji ovat hank-
keen vaikutukset asumiskustannuksiin eli kiytdnnossa heiddan asuntoonsa
kohdistuvat yhtio- ja rahoitusvastikkeen nousu seka hankkeen heille tuo-
mat parannukset asumiseen ja asumisviihtyisyyteen. Mikéli hankkeeseen
padtetadan ryhtya, alkaa yhtiokokouksen jialkeen hankkeen yksityiskohtai-
sempi valmistelu. Valmistelu voi sisdltdd moniakin tehtdvid mutta ainakin
siind maaritellaan hankkeen laajuus, kustannukset sekd rahoitus. Tassa
vaiheessa selvida edellyttaako hanke esimerkiksi kaavamuutoksen tai poik-
keuslupaa. Jos hanke siséltda lisdrakentamista ja sille saadaan lupa, seuraa
lisirakennusoikeuden myynti ja myynnisti saatujen rahojen kiytto suunni-
teltuun korjaukseen.n

Kuitenkaan alueellisessa parantamis- ja kehittamishankkeessa em. perus-
korjaushankkeen vaiheistus ei riit3, silla se jattdd kokonaan alueellisen na-
kokulman huomioimatta ja keskittyy vain yksittdisen rakennuksen raken-
teelliseen parantamiseen. Alueellisen kehittdmisprosessissa tavoitteena on
kehittda koko aluetta kokonaisuutena ottaen huomioon fyysisen ympariston
lisdksi toiminnallisen sekd sosiaalisen ympériston. Osana rakennusten ra-
kenteellista korjausta, tavoitteena on korjata koko alueen asuinrakennukset
tuottaen arvonnousua, parantaen asumisen laatua ja energiatehokkuutta.

Alueellisessa ndakokulmassa ja integroivan hankekehityksen edellytyksena
on eri osapuolien intressien huomioiminen. Jos niitd ei huomioida hanke-
kehityksen varhaisissa vaiheessa, siitd huolimatta, ettd prosessi saattaa
aluksi hidastua, osapuolet todennikaisesti ryhtyvat myohemmissé vaiheissa
vaatimaan oikeuksiaan. Keskeisena integroivan hankekehityksen etuna on
valmistautua neuvottelemaan eri osapuolien kanssa tavalla, joka vahvistaa
hankkeiden kestavyyttd etsimilld myos ympériston arvoa tai “yleistd hyvada”
lisdavia mahdollisia ratkaisuja. Taten alueellinen ndkokulma lisdd hank-
keen alkuun hankevaihteita, joiden tarkoituksena on kartoittaa eri intressi-
piirien tavoitteita ja muodostaa niiden perusteella yhteisen vision tavoitteet
tayttavastd alueesta. Yhteistyon edellytyksenid on, ettd osapuolet oppivat
tuntemaan toisensa ja Ioytdvat yhteisen arvopohjan tai ainakin tiedostavat,
miksi eri osapuolilla on erilaiset arvot. Yhteiset paamaarat ja yhteiset arvot
ovat tdrked ldhtokohta pyrittdessd laajentamaan yhteisty6td ja viahenta-
maan ristiriitoja. Aluekoordinaattorin (UDM) tehtdviana on saada osapuolet
mukaan hankekehitysprosessiin ja helpottaa arvonluontia johtamalla sita
sekd prosessin ettd sisidllon osalta. Aluekehitysprosessin ohjaamiseksi on

heti hankkeen alussa laadittava tilapdinen hankekohtainen toteuttamis-

11 Tolvanen, 2009:50
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suunnitelma eli “tiekartta”. Tiekartta kuvaa integroivan suunnittelun kehi-
kon ja se antaa hankeosapuolille késityksen lahestymistavasta, hankkeen
toimintakehikosta ja siihen liittyvistd toiminnoista. Vaikka tiekartta onkin
tilapdinen, sen tulee sisiltaa tiedot hankkeen eri vaiheista ja aikajénteesta,
osanottajista, tarkoituksesta seka siita, kuka on vastuussa toteutuksesta.
Integroiva aluekehityshanke eteneekin vaiheittain (kuva 6). Aluekehitys
kaynnistyy yleensd jonkin yksittdisen tahon kiinteistoén kohdistuvan in-
tressin laukaisemana. Taho on usein yksittdinen taloyhtio, joka tunnistaa
korjaustarpeen ja on kiinnostunut kehittimédn koko aluetta yhdessa mui-
den taloyhtiéiden kanssa. Myos alueella toimiva palveluntuottaja (kiinteis-
tokehittdja tai UDM) voi tunnistaa taloyhtion potentiaaliseksi kumppaniksi
alueen parannus- ja kehittimishankkeeseen. Myos esimerkiksi alueellinen

huoltoyhti6 voi toimia eri taloyhtididen ja intressipiirien yhteensaattajana.

0. Aihion tunnistaminen

1.1 Eri intressipiirien tavoitteiden
selvittdminen ja alueen nykytilan
arviointi

1.2 Yhteisen vision luominen

1.3 Vaihtoehtoisen toimenpiteiden
médrittéminen

Arviointikriteerit

v

> 1.4 Vaihtoehtojen arviointi

1.5 Toimenpiteiden valinta

1.6 Aluekehityshankkeen
ohjelmointi

2.1 Toteutus

v

2.2 Seuranta

Kuva 6. Aluekehitysprosessin yleiskuvaus

Aihion tunnistamisen jalkeen aluekehitysprosessissa keskeistd on eri in-
tressipiirien tavoitteiden selvittdminen ja kirkastaminen. Liséksi selvitetdan
alueen historia ja kehityskaaret seké arvioidaan ja analysoidaan alueen ny-
kytila. Nykytilan arviointiin kuuluu my6s taloyhtion tai asuinalueen asuk-

kaiden toiveiden kartoittaminen sekid arvio asukaskunnan demografiasta
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nyt ja tulevaisuudessa esimerkiksi arvio vanhusvaeston tai lapsiperheiden
masrasta. Asukkaiden tarpeiden ja toiveiden kartoittamiseen voidaan kayt-
td4 monia erilaisia menetelmia riippuen projektin laajuudesta ja kiytetta-
vissd olevasta ajasta. Niistd tiedonkeruu menetelmistd enemmain luvussa
5.1.

Tavoitteiden selvittdmisen yhteydessa kukin alueella sijaitseva taloyhtio
listaa omia kehitystarpeitaan kiinteist6jen pakollista teknisista korjauksista
ja asukkaiden asumisviihtyvyyden parantamiseen tdhtédavisti toimenpiteis-
ta. Lisdksi taloyhtiot voivat kartoittaa asukkaiden nidkemyksia alueen toi-
minnallisen ympariston ja palveluiden kehittamisesta. Kunta asettaa omat
kehittdmistarpeensa omien strategioittensa mukaisesti. Alueelle saattaa olla
kaavoitettu tai ollaan kaavoittamassa lisirakentamista tai muuta infrastruk-
tuuria. Kunta on my6s voinut hahmottaa esimerkiksi julkisen liikenteen tai
kunnan palveluverkoston kehittdmista. Alueen palvelutarjonta usein muut-
tuu asukaskunnan vaihtuessa ja ikddntyessa. Yleisesti ottaen monien asuin-
alueiden ongelma on palveluiden puuttuminen ja niita toivotaan kehitetta-
van. Kehittimismahdollisuuksia saattaa 16ytya lisdrakentamisesta, joka tuo
alueelle uusia asukkaita ja saattaa antaa taloyhti6ille korjausten rahoitus-
mahdollisuuksia. Palvelutarjoajien kannalta lisirakentaminen saattaa olla
erittdin oleellista, silld samalla heidian asiakaskuntansa laajenee. Hissien
rakentaminen mahdollistaa vanhempien ihmisten asumisen pitempéaén ko-
tona ja nostaa asuntojen arvoa. Alueen asukkaiden yhteisollisyyden ja yh-
teistoiminnan kehittdminen luo pitkdkantoisia kehitysaihioita, jotka voivat
nikyi yhteisen asukastalon kunnostuksena tai asuinalueen omien juhlapai-
vien vuotuisena jirjestimiseni. Aluekoordinaattorin tirkeimpii tehtévia on
koota erilaiset ja —tasoiset kehittdmistarpeet ja etsia synergiaetuja erilaisten
kehittdmistoimenpiteiden toteuttamisesta.

Perustietojen ja eri intressipiirien tavoitteiden selvittimisen jilkeen hah-
motetaan koko aluetta koskeva yhteinen visio. Visio miirittelee alueen ta-
voitetilan parannus- ja kehittimishankkeen jilkeen. Se laaditaan yhteis-
tyOssd avainosapuolien kanssa ja kuvaa hankkeen tavoitteita ja antaa vision
alueen mahdollisuuksista. Jos kunnianhimoiset tavoitteet puuttuvat, on
hankkeen potentiaali jo valmiiksi kutistunut. Vision luomisen yhteydessa
my6s mahdolliset ongelmat ja mahdollisuudet on tunnistettava. Visio voi
sisiltda case-esimerkkeja, jotka toimivat tdrkeina referensseina, vertailu-
kohteina ja saavutusten (ja epdonnistumisten) mittapuina. Vision sisillon
ja sévyn tulisi olla ” lopputuote- ja asiakaslahtéinen” ja kohdistua hankkeen
pitkan aikavilin arvoihin. Vaikka visio keskittyy paamaéraan, sen tule sisil-

tda myos prosessi-ideoita siitd, miten paamadraan paastaan 2. Mikali hanke

12 Makynen, 2007:170
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tarvitsee lisdrakennusoikeutta tai muuta normaaliin korjaushankkeeseen
liittymatonta, téytyy asiasta neuvotella kaupunkisuunnitteluviranomaisten
kanssa ldpi ennen lopullisia padtoksia. Lopullinen visio reunaehtoineen
madrittad kaytettavan ratkaisumallin. Tassd vaiheessa voi kdyda niin, etta
yhteista visiota ei 16ydy, jolloin hanketta ei kannata jatkaa.

Alueen asukkaiden ja taloyhtididen osakkaiden osallistuminen vision
madrittelyyn on tarkedd, jotta he voivat sitoutua ratkaisuun. Asukkaiden
sitouttamisen ja osallistamisen onnistuminen riippuu hyvin paljon siita,
miten asukkaat ovat saaneet osallistua vision luomiseen ja miten paljon
heidan tarpeitaan hanke pystyy tayttdmaén. Tiedonvalitys asukkaille on eri-
tyisen tarkedd, jotta he motivoituvat aluekehitysprosessiin ja sen vaatimiin
joustoihin.

Vision luomisen jilkeen sopivat méaritetdan vision tayttavat vaihtoehdot.
Vaihtoehdot voivat kohdistua ympariston fyysisiin, sosiaalisiin kuin toi-
minnallisiin parannus- ja kehitystoimenpiteisiin. Vaihtoehtojen arvioinnis-
sa otetaan huomioon myds miten aiotut toimenpiteet rahoitetaan. Hank-
keiden rahoituksessa perinteinen pankkilaina on yha yleisin vaihtoehto
mutta muutkin vaihtoehdot on syytd kayda lapi. Monessa tapauksessa lisa-
rakennusoikeuden myynti tuo taloyhti6lle ainakin osarahoitusta. Rahoitus-
vaihtoehdoista lisda luvussa 6.6. Samassa yhteydessd on syyta esitella vaih-
toehdot asukkaille, jotta he pystyvit tuomaan esille omat ideansa ja saavat
tietoa asuinalueensa kehityksesta.

Vaihtoehtojen arvioinnin jilkeen valitaan lopullisesti kehitys- ja korjaus-
toimenpiteet. Asukkaiden sitoutuminen nousee paidtoksentekotilanteessa
tarkedksi. Vaikka toimenpiteet on mietitty koko alueen kannalta parhaaksi,
taytyy jokaisen taloyhtion asukkaiden paattiaa siihen lahtemisesta erikseen
omassa yhtiGkokouksessaan. Aluekoordinaattorin tehtavd on kuunnella
asukkaita ja perustella heille tarjolla olevan mallin hyodyt ennen yhtioko-
kouksia.

Ennen tavanomaista yksittdisen taloyhtiota koskevan peruskorjaushank-
keen kulkua on koko alueen parannus- ja kehittdimishanke ohjelmoitava.
Ohjelmoinnilla tarkoitetaan eri toimenpiteiden aikatauluttamista siten, etta
koko hankkeen kulku on jouheva ilman katkoja, ja vaadittavat paatokset
tehdiin oikea-aikaisesti. Ohjelmoinnissa on otettava huomioon niin yksit-
taisten taloyhtididen paatoksentekoprosessi kuin muidenkin intressitahojen
paatoksenteko. Esimerkiksi kaupungin padtoksentekoprosessi kaavoituksi-
neen voi kestdi, etenkin jos hankkeelle tarvitaan myo6s poliittinen hyvak-

synta.
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3 Asuinalueiden nykytilan
analysointi

3.1 Teknisten tekijoiden kartoittaminen

Usein asuinalueet koostuvat asunto-osakeyhtioiden hallitsemista taloista,
jotka muodostavat kortteleita ja pihapiireja. Alueilla tyypillisesti sijaitsee
kaupallista toimintaa, ostoskeskus sekd kolmannen sektorin tiloja. Tyypilli-
sesti esimerkiksi ostoskeskuksen tilat omistavat keskuksen kauppiaat tai
heiddn muodostamansa yhti6. Kolmannen sektorin tilat jakaantuvat yhdis-
tysten ja kunnan omistukseen.

Padsdantoisesti asuinalueiden ostoskeskukset on rakennettu samaan ai-
kaan kuin asuintalotkin ja my0s ne ovat tulleet korjausikaan. Liiketilojen
korjausinvestointeja ohjaavat omistajien intressit, jotka riippuvat myynnin
volyymista. Monessa tapauksessa yhteiskunnan kehitys on tukenut kaupan
ja palveluiden keskittymista ja tehostamista, mika on vihentdnyt omistajien
kiinnostusta investoida 1dhiéiden pieniin ostoskeskuksiin. Ostoskeskusra-
kennuksille pitdaad 16ytya uutta toimintaa, jotta niiden kunnostaminen kan-
nattaa.’s

Kerrostalorakentamisen hurjat vuodet sijoittuvat 1960—1970-luvuille. Sil-
loin Suomessa rakennettiin 1dhes 25 000 kerrostaloa, joissa oli yhteensa 32
miljoonaa kerrosneliotd. VIT mukaan' reilu kolmannes télloin rakenne-
tuista asuinkerrostaloista on peruskorjauksen tarpeessa vuosien 2006-2015
aikana. Seuraavana 10 vuoden aikajaksona (2016-2025) myds toinen kol-
mannes kerrostaloista tulee peruskorjausikdan. Yhteensa siis noin 70 pro-
senttia vuosina 1961-1980 rakennetuista asuinkerrostaloista on lahivuosi-
kymmenien aikana tulossa korjausikdin, jos oletetaan, ettd asuinkerrostalo-
jen perusparannukset tulee tehdd 30 vuoden vilein. Tyypillisimmit korja-
ustarpeet koskevat talojen putkistoja, ikkunoita, julkisivua ja energiatehok-
kuutta. Lahivuosikymmenen aikana siten lihes miljoona asuntoa tulee pe-
ruskorjausikddn, mutta tdhin ei ole asunto-osakeyhti6issd varauduttu ko-
vinkaan hyvin.’

Korjaustarpeen aiheuttajat voidaan jakaa neljaan ryhméan. Kiinteisto6on
sitoutuneesta padomasta huolehtiminen edellyttda rakennuksen teknisen

kunnon pitdmisti likimain alkuperiisella tasolla. Viat ja puutteet poistetaan

13 Halme et al., 2001
14 Lehtinen et al., 2005: 20
15 Tolvanen, 2009: 14
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korjauksin, ja rakennuksen, sen osien ja jarjestelmien kunto palautetaan
lahelle alkuperiista tasoa. Kayttotaloudelliset korjaukset liittyvat vuosittain
tehtaviin korjauksiin. Kiinteist6jen kayttotaloudesta huolehtimiseen liitty-
viat myos rakennuksen energiatehokkuutta parantavat korjaukset. Asumis-
viihtyisyytta lisaavat ratkaisut jakaantuvat taloyhtion yhteispadtoksiin tai
osakkaiden henkilokohtaisiin péaatoksiin. Yhteispadtoksen kohteena ovat
usein yhteistilojen ja piha-alueiden kaytettdvyyden ja viihtyisyyden lisdami-
seen tdhtadvat korjaukset. Osakkaiden henkilokohtaisen paatoksenteon
kohteena on yksilollistd asumista ja asunnon viihtyisyytta koskevat ratkai-
sut. Asumisen pitkan aikavilin muutoksiin tdhtaavien korjausten ja paran-
nusten tavoitteena on rakennuksen ajanmukaistaminen ja laatutason nos-
taminen ldhelle uudistuotantoa.

Rakennuksen parannus- ja korjaustarpeiden mairittiminen tapahtuu ta-
loyhtitissa usealla tasolla. Jatkuvalla seurannalla, usein huoltokirjan avulla,
pyritddn pienten vikojen ja toimintahdirididen selvittdmiseen ja nopeaan
korjaukseen. Suuret korjaukset ajoitetaan tuleville vuosille noin 5 vuoden
vilein tehtdvien kuntoarvioiden perusteella. Kun korjaukset ennakoidaan,
taloyhtiossa voidaan varautua korjauksista ja parannuksista aiheutuviin
kustannuksiin. Toisaalta rakenteet eivit myoskdan péddse vaurioitumaan,
kun rakenteet ja jarjestelmit huolletaan ajallaan. Koska suunnitelmallisuu-
den avulla pystytdan ennakoimaan rakennusosien teknisen kayttoidn paat-
tyminen, voidaan samalla my6s tutkia mahdollisuuden parannusten te-
koon.

Suunnitelmallisuutta korostaa my6s heindkuussa 2010 voimaan tullut uu-
si asunto-osakeyhtiolaki, joka velvoittaa taloyhtididen hallituksia esitta-
main yhtickokoukselle selvityksen korjaustarpeista esimerkiksi pitkan tiah-
tdimen suunnitelmana eli PTS:nd. Ammattilaisella teetetty PTS-
suunnitelma on yleisesti laadittu 5—10 vuodelle ja perustuu ammattilaisen
tekemddn kuntoarvioon ja -tutkimuksen. ¢ Tyypillisesti asiantuntijoina
kaytetadn rakennustekniikan, LVI-tekniikan ja sahkotekniikan ammattilai-
sia mutta tarvittaessa myos hissien kuntoarvioon kéaytetdan omaa asiantun-
tijaansa. PTS:ssd kuvataan vuosi vuodelta, mitka korjaukset ja kunnossapi-
totoimenpiteet on syytd tehda ja milloin. PTS ei kuitenkaan ole paatos nii-
hin korjaustoimenpiteisiin ryhtymisestd. Nykyaan asunnonostajat ovat al-
kaneet tarkastella taloyhtiéiden pitkdn tdhtdimen suunnitelmia ennen
asunnon ostamista ja arvioida kuinka suuri korjausten rahoitustarve tule-

vaisuudessa tulee olemaan.

16 Lantto, 2011
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3.2 Sosiaalisten tekijoiden kartoittaminen

Suomessa samoin kuin monessa muussakin kehittyneessd maassa vaikuttaa
megatrendini vaeston ikdantyminen ja vanhusvieston osuuden kasvu. Se-
niorivieston osuus tulee kasvamaan aina vuoteen 2030 asti. Suomessa yli
65-vuotiaita on arvioitu olevan 26,3 prosenttia koko viestostdi vuonna
2030. Vanhusviest6 keskittyy yhd enemmain taajamiin mutta toisaalta
my6s harvaanasutuilla alueilla viestd vanhenee ja moni vanhus jdi asu-
maan yksin syrjaseudulle.’’ Kaupungeissa pyriti4n yhi enemmén mahdol-
listamaan vanhusviestéon asuminen omissa kodeissa eritoten kustannus-
syistd mutta my6s vanhusten omien toiveiden mukaisesti. Asuinalueilla ja
taloyhtioissd tama merkitsee yhd suurempaa tarvetta hisseille ja esteetto-
malle pihapiirille seké turvajarjestelmille asuntojen sisilla. Myos itsendista
asumista tukeville palveluille on kasvavaa tarvetta. Suomalaiset elavit en-
tistd pitempddn ja ovat terveempid mutta viimeiset vuodet itse kukin to-
dennikoisesti tulee tarvitsemaan hoitoa ja hoivaa. Eldkeidn mahdollisesta
nostosta huolimatta suomalaisilla tulee olemaan eldkkeelld entistd enem-
man terveitd, toiminnallisia vuosia sekd mahdollisuuksia toteuttaa asumis-
toiveita.

Maahanmuutto tullee jatkumaan ja monikulttuurinen Suomi muodostuu
pikkuhiljaa tuoden uusia piirteitd suomalaisille asuinalueille. Myos erilais-
ten perhemuotojen yleistyminen jatkunee. Yhden hengen talouksien méaara
kasvaa ja myos talouksien, joissa henkiloméaara vaihtelee esimerkiksi uu-
sioperheissa. 8 Erityisesti padkaupunkiseudulla sosiaalinen eriytyminen,
segrekaatio on tuonut uusia haasteita asuinalueiden parantamiseen ja ke-
hittdmiseen. Erilaisten kulttuurien kohtaaminen tuo sosiaalista rikkautta
mutta usein myo0s ristiriitoja ja vaarin ymmarryksia. Alueellisella paranta-
misella ja korjaamisella on mahdollista yhdessa muiden toimien kanssa pa-
rantaa asuinalueen ilmapiirid ja erilaisten asukkaiden yhdessa viihtymista.

Kolmas maailmanlaajuinen megatrendi, joka vaikuttaa my6s Suomessa
on kaupungistumisen jatkuminen. Suomessa jo puolet asukkaista asuu
kaupungeissa mutta Suomi on yha muita pohjoismaita tasaisemmin asutet-
tu ja kaikki merkit viittaavat muuttoliikkeen jatkumiseen. Suomi on kau-
pungistunut muuta Linsi-Eurooppaa myohemmin, samoihin aikoihin au-

toistumisen voimakkaan nousun kanssa. ® Maailmanlaajuisesti kaupun-

17 Rusanen et al., 2002
18 Juntto, 2008A

19 Suomen ympaéristokeskus
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geissa asuu jo puolet maailman vaestosti ja vuoteen 2030 mennessa arvioi-
daan jo kolme neljasosaa vdestostd asuvan kaupungeissa 2°. Kaupungistu-
minen ja muuttoliike taajamiin Suomessa tulee yha jatkumaan ldhes kaik-
kien tulevaisuusskenaarioiden mukaan. Erityisesti tyopaikkojen keskitty-
minen Eteld-Suomeen ja padkaupunkiseudulle tuo mukanaan alueelle yha
kasvavan kysynnan kaikenlaisista asunnoista. Ongelmana on, ettd niin sa-
nottujen taantuvien kaupunkien ja kuntien asumisolojen parantaminen ja

kehittdminen vaikeutuu.

3.3 Sidosryhmien ja toimijoiden kartoittaminen

Huolimatta siitd, milld tavalla asuinalueen kehittdmishanke tullaan organi-
soimaan, on hankkeen alussa tirkead 16ytad kaikki mahdolliset toimijat,
jotka haluavat olla mukana tavalla tai toisella. Jos asuinalueen kehittamis-
hanketta vetdaa aluekoordinaattori tai siihen verrattava taho, on sidosryh-
maikartoitus helpompaa, ettd yksi taho on ottanut sen vastuulleen. Alue-
koordinaattorina voi toimia asukas, kunnan edustaja tai yksityinen palve-
luntarjoaja mutta toimijan tulee olla kaikissa tapauksissa alueen asukkai-
den valtuuttama ja hianen tulee olla asukkaiden ja alueen muiden toimijoi-
den nakokulmasta luotettava. Alueen kaikki toimijat eivit valttdmatta ole
kehityshankkeessa samalla intensiteetilld tai intressilla mukana, taloyhtict
ovat enemmain kiinnostuneita korjaustensa aikatauluista ja kustannuksista
kun taas alueen yrittdjia kiinnostaa enemmén esimerkiksi kunnan infra-
struktuurihankkeiden toteutuminen. Onnistuneen aluekehityshankkeen
edellytyksia on kaikkien osapuolien osallistaminen. Jos hankkeen alussa
aloitteentekijiat ovat hajallaan ja organisoitumatta on kaikkien tahojen pi-
dettavi itse huolta omasta osallistumisestaan. Tyypillisesti asuinalueen tai
1ahion toimijoita voivat ovat esimerkiksi asukkaat, asunto-osakeyhtiot, asu-
kasyhdistykset, huoltoyhtitt, kauppiaat, erilaiset seurat, koulut, paivakodit,
yrittdjat mutta myos kunnan tyontekijat, jotka vastaavat alueen palvelujen
suunnittelusta ja jarjestimisesta. Kuitenkin toimijoita yhdistad halu saada

aikaan parempia alue.

20 Ulkoasiainministerio, 5/2011
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3.4 Vaeston ja demografisten tekijoiden kartoit-
taminen

Asuinalueiden ja 1dhididen vdestorakenne ja sen muutokset noudattavat
usein samantyyppista syklid. Alussa vastavalmistuneelle alueelle on muut-
tanut lapsiperheiltd, lasten varttuessa vanhemmat ovat jadneet alueelle
asumaan ja vahitellen alueen asukkaiden keski-ikd nousee. Jossain vaihees-
sa useissa tapauksissa isompien asuntojen vapautuessa alueelle muuttaa
jalleen lapsiperheitid. Alueiden demografisten muutosten seurauksena alu-
eiden palvelukysyntd muuttuu ja vaihtelee. Samalla myos palveluja tukevi-
en tilojen tarve muuttuu, mika aiheuttaa painetta muuntokykyisille tiloille,
esimerkiksi paivikotitiloista pitdisi pystyd remontoimaan kohtuullisilla
muutoksilla vanhusvéeston palvelutiloja.

Asuinalueiden kehitysprojektin kdynnistdmisen yhteydessa on oleellista
analysoida alueen asukkaiden ikdrakenne ja tulevaisuuden viestoennusteet,
jotta tulevat viestorakenteen tuomat tarpeet osataan ottaa huomioon
suunnittelussa. My6s alueen asukkaiden sosioekonomisen tilanteen selvit-
tdminen on jarkevai, jotta osataan arvioida realistisesti, minka tasoisia ja
hintaisia korjaushankkeita alueella on mahdollista toteuttaa.

Tietoa alueiden vaestokehityksesta tuottavat muun muassa Tilastokeskus
ja kunnat analysoivat myo0s itse vaestotietoa alueittain suunnitelmien 14ht6-
tiedoissa. Suomen kuten muiden teollisuusmaiden leimaava trendi tulee
olemaan aina vuoteen 2030 vieston ikddntyminen ja vaestollisen huol-
tosuhteen (tyoikaisten suhde alaikiisiin ja vanhuuseldkeldisiin) vaikeutu-

misen tuomat haasteet (kuva 7).

Viestollinen huoltosuhde kunnittain 2010 Véestdllinen huoltosuhde kunnittain 2030

Viestsllinen huoltosuhde

|-

Viestsllinen huoltosuhde

Aluejako 112011 mukainen - 336 kuntaa Lihde: Tilastokeskus
Aluejako 1.1.2011 mukainen - 336 kuntaa Lihde: Tilastokeskus Viestdennuste 2009-2060

Kuva 7. Viestollisen huoltosuhteen muutos 2010 - 20302

21 Hytonen, 2012:15
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4 Alueen kehittamistarpeet
ja mahdollisuudet

4.1 Alueiden kehityspotentiaalin selvittaminen
ja kehittamismalleja

Korjausrakentamisprosesseissa voidaan erottaa daripdina jonkun fyysisen
ongelma tekninen korjaus, kuten vaikka julkisivumaalaus tai toisaalta laaja
asuinalueen kilpailukyvyn parantamisohjelma. Toiseen daripadhan yksittai-
selld osakkaalla on usein varsin vihdn sanomista tai mielipidetta toteutus-
tavasta, kunhan se ei vaikuta hidnen arkielaméaansa eiki tuota suuria kus-
tannuksia. Sen sijaan asuinalueen tulevaisuus koskettaa usein monella ta-
valla asukkaita ja asukkaiden mielipiteet toivotusta tulevaisuudesta heijas-
televat heidén arvojaan ja eldmaintilannettaan. Alueen suunnittelu saattaa
alkaa korjaustarpeen ja muiden tarpeiden kartoituksella mutta alueen kehi-
tyspotentiaalin ja mahdollisuuksien selvittiminen on tarpeen, jos halutaan
kehittda aluetta eika vain teknisesti korjata kiinteist6ja entiseen kuntoonsa.
Kehityspotentiaalin selvittiminen alkaa alueen voimavarojen kartoituk-
sella yhdessa alueen toimijoiden ja sidosryhmén kanssa. Tyypillisid voima-
varoja voivat olla esimerkiksi hienot ulkoilumaastot tai keskeinen sijainti
tai omaleimainen arkkitehtuuri. Myos alueen identiteetti voi olla voimava-
ra.22 Voimavarojen lisdksi pitdd selvittda alueen potentiaaliset kehittdmis-
kohteet. Niita voi olla ostoskeskuksen uudistaminen, uusi kirjasto tai nuori-
sotalo tai puuttuva kohtaamispaikka asukkaille. Usein kehityspotentiaalin
selvittdminen vaatii monia eri menetelmia ja asukastiedon kerdaamista.
Erilaisissa aluekehittimismalleissa kehittdmistarpeita ja mahdollisuuksia
kokoavat eri tahot. Kaavoittajavetoisessa kehittimismallissa kaupungit ja
kunnat miettivit tavoitteitaan ja strategioitaan kokonaisndkemyksensa
kautta ja pyrkivat kehittim&an alueitaan kokonaisuuden kannalta jarkevés-
ti. Kunnan térkein véline on kaavoitus. Kaavoituksen tavoitteena on jirjes-
taa alueiden kaytto ja rakentaminen niin, ettd siind luodaan edellytykset
hyvalle elinympéristolle seka edistetdan ekologisesti, taloudellisesti, sosiaa-
lisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitystd. Tavoitteena on myos turvata jo-
kaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu
ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus seka avoin tiedot-

taminen kisiteltdvina olevissa asioissa. Alueiden tarpeiden ja kehityspoten-

2 Kopomaa 2011:17
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tiaalien kartoitus kaavoitusprosessissa on pitkalti kunnan kaavoittajan tai
tyota tekevan konsultin vastuulla prosessin alussa. Asukkaiden ja muiden
osallisten vuoro tuoda esiin alueen mahdollisuuksia tulee ajankohtaiseksi
kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tassd suunnitelmassa ku-
vataan kaavatyon tavoitteet ja 1ahtokohdat, miten kaavan valmistelu ja paa-
toksenteko etenee, miten valmisteluun voi osallistua ja miten kaavan vaiku-
tuksia arvioidaan. Kaavaluonnos valmistellaan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman mukaisesti. Kaavaluonnoksen pohjalta laaditaan kaavaehdo-
tus, jossa otetaan mahdollisuuksien mukaan huomioon luonnoksesta saa-
dut mielipiteet. Kaavaehdotus etenee kunnan valtuustoon hyvaksyntéan. 23

Paljon esilld olleessa Maunulan pilottikohteessa Helsingissd ryhmékor-
jausprojektin tavoitteena oli tuottaa taloyhtioille edullisempia ja laaduk-
kaampia putkikorjauksia kuin jos taloyhtiot toteuttaisivat korjauksen yksin.
Siella aloite syntyi Maunula-Seuran aloitteesta aluefoorumin jalkeen. Alue-
foorumin seurauksena perustetun ryhmékorjaustoimikunta on suurelta
osin kartoittanut Maunulan tarpeita ja vahvuuksia. Toimikunnassa on ollut
asukkaiden lisdksi edustettuna konsultteja ja asiantuntijoita

Rithimden Peltosaarella alueen kehittdmisestd vastaa Peltosaari-
projektiryhmai. Projektiryhméssa toimii monen alan asiantuntijoita. Ryhma
on kuvannut Peltosaaren visiota muun muassa seuraavasti: Peltosaari on
runsaan 3 000 asukkaan turvallinen, viihtyisa ja luova Riihimaen kaupun-
kikeskustan osa, jonka erinomainen sijainti asemanseudun ja Matkakes-
kuksen yhteydessid sekd nopeiden junayhteyksien ddressd yhdistdd Pelto-
saaren metropolialueeseen 24.

Helsingin, Espoon ja Vantaan rajapinnassa sijaitsevat Honkasuo ja Ku-
ninkaantammi on tarkoitus rakentaa tiiviisti ja urbaanisti vastaamaan uu-
den ajan ekologisia, elamyksellisid ja yhteisollisia asumistarpeita. Kunin-
kaantammen ja Honkasuon suunnittelu etenee vahvassa virkamiesyhteis-
tyOssd, mutta ideointiin on haluttu mukaan myos alueen eri toimijat, esi-
merkiksi kaupunginosayhdistykset ja yritykset. Mukaan suunnitteluun toi-
vottiin my6s alueen tulevia asukkaita. Helsingin kaupunkisuunnitteluviras-
to perusti yhdessd Helsingin Sanomien Asuntosivujen kanssa Kuninkaan-
tammen sparrausklubiin, jossa perehdyttiin alueen suunnitteluun. Kah-

deksanhenkinen klubi koostui vapaaehtoisista ja kokoontui muutaman ker-

23 Maankaytto- ja rakennuslaki (5.2.1999/132) ja -asetus (10.9.1999/895), Suomen
rakentamismairdyskokoelma

24 ks. lisda Peltosaaren kehittdamisesta Vaattovaara, Kortteinen & Raivio (toim).,
2009
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ran vuodessa. Aluesuunnittelijoiden ehdotukset alueen rakentamisesta jou-
tuivat tarkkaan syyniin ja villitkin ideat olivat sallittuja.2s

Turun Jyrkkélan alueella sijaitseva vuosina 1968 - 1974 rakennettu KOy
Jyrkkilanpolku kasittda 644 asuntoa 17 asuinkerrostalossa, jotka muodos-
tuvat 3 eri talotyypistad. Koko alueesta vastaa sama isannoitsija sekd huolto-
ja siivoustiimi. Kaikkien rakennusten julkisivujen huono kunto on todettu
jo vuonna 2001 tehdyssa kuntotutkimuksessa, jossa korjauskehotus on ajoi-
tettu 5-10 vuoden sisille. Alueen parantamiseksi tehtyjen asukaskyselyn ja
tyopajojen lopputuloksena Jyrkkalad paatettiin kehittad asukkaidenkin toi-
veiden mukaisesti eldkeldisten ja lapsiperheiden asuinalueena ja tukea 16y-
tyneitd voimavaroja, kuten puistomaisuus, ulkoilureitit, rauhallisuus, lapsi-
perheiden palvelut, kirjasto, asukastupa, leikkipaikat ja puistotiti.2®

Osallistavan suunnittelun uusimpia esimerkkiprojekteja on Espoon Ver-
mon WikiVermo, jossa 16 lehti-ilmoituksella etsittya asukasta suunnitteli
asiantuntijan ehdotuksen pohjalta Espoon Leppédvaaraan asuinaluetta.
Suunnittelussa haluttiin hyodyntdd WikiSuunnittelua kaupunkisuunnitte-
lussa, jossa yhteinen nikemys syntyy monien osallistujien pienten panosten
kautta. Tassa projektissa asukasryhma teki monia versioita suunnitelmasta,
parannuksia ja vertailtavaksi muun muassa mahdollisimman huonon versi-

on. 27

4.2 Lisa- ja taydennysrakentamisen mahdolli-
suuksien selvittaminen

4.2.1 Lisi- ja tiydennysrakentamisen prosessi

Lisd- ja tdydennysrakentamisen prosessi kdynnistyy aloitteen tekemiselld
sekd hankkeen alustavalla arvioinnilla (kuva 8). Lisi- ja tiydennysrakenta-
misen kidynnistamisvaihe on koko rakentamishankkeen kannalta tarked
vaihe, jossa padtetddn lisa- ja tdydennysrakennushankkeen kohtalosta. Pro-
sessi etenee padtosten ja vuorovaikutuksen kautta aina lisdrakennusoikeu-

den myynnisti saatujen varojen kaytosta paattamiseen asti.

25 www.uuttahelsinkia.fi/kuninkaantammi-honkasuo/perustiedot/kaupunkikylia-
uuden-ajan-mausteilla kts. myos kaupunginosat.net/kotikatu/

26 Palmu, 2011

27 www.slideshare.net/ptatters/wikivermo
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Kuva 8. Lisi- ja tiydennysrakentamisen prosessi (lihde: Tolvanen, 2009:50)

Prosessin ongelmakohtia ovat kunnan taydennysrakentamiselle asettamien
reunaehtojen selvittdminen, toteuttamiskustannukset ja kannattavuus,
osakkaiden tietimittomyys sekd maankayttosopimuskorvauksen suuruus
kaavamuutostilanteessa. Tdydennysrakentamisen kaynnistimisvaiheeseen
tarvitaan kunta- tai asuinaluekohtaiset reunaehdot, “pelisddnnét”, joissa
madritellddn, millaista tdydennysrakentamista on mahdollista toteuttaa ja
mitd muita ehtoja kunta asettaa. Myo6s tdydennysrakentamisoikeudesta pe-
rittdva korvaus ja siitd taloyhtion ja kunnan valilld solmittava sopimus eh-
toineen on hyvi olla molempien osapuolien tiedossa alusta asti tai ainakin
melko varhaisessa vaiheessa.

Taydennysrakentamisoikeudesta, kuten muustakin uudesta rakennusoi-
keudesta kunta perii itselleen maankayttésopimuksen perusteella korvausta
eli tietyn osuuden maanomistajalle tulevasta vihaista suuremmasta arvon-
noususta eli hyodysta. Maankiyttosopimuskorvauskiaytanté on erilainen
jokaisessa kunnassa.

Kunnan periméan korvauksen suuruuden olisi oltava perusteltavissa, ja
kyseinen summa olisi taloyhtiéiden motivoinnin kannalta paras osoittaa
selkedsti alueen parantamiseen tai muihin ldhialueen hyviksi tehtaviin
toimenpiteisiin. TaloyhtiGille tdydennysrakentamisoikeuden toteuttamises-
ta aiheutuvat kustannukset tulisi huomioida yhtiélle tulevaa hyotya vahen-
taviana tekijana. Talloin korvaussumma maaritettdisiin nettoarvonnoususta,

josta kaikki tdydennysrakentamisesta koituvat kustannukset olisi vihennet-

ty.
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4.2.2 Asuinalueiden tiydennysrakentamisen lihtokohdat

Taydennysrakentamisen syyt voidaan jakaa alueellisiin ja rakennuskohtai-
kiympariston ja alueen parantaminen yhdyskuntarakennetta taydentamal-
l14. Taydennysrakentamista ja alueellista suunnittelua tehtdessa on tarkeia,
ettd selked tavoite on tiedossa.28

Taydennysrakentaminen ei tarkoita ainoastaan uusien rakennusten ra-
kentamista vaan tavoitteena on parantaa alueen ja ympariston laatua ja
palvelukykya seka mielikuvaa alueesta. Taydennysrakentamismahdolli-
suuksia vanhoilla asuinalueilla on muun muassa entisten ldhikauppojen ja
ostoskeskusten tonteilla seké suurilla asuintonteilla. Uudelleen kayttod voi
harkita my6s ylimitoitetuille pysakointitonteille seka vajaakayttoisille puis-
to- ja joutomaille. Alueella tapahtuvan tdydennysrakentamisen yhteydessa
voidaan tutkia mahdollisuuksia hy6dyntda uusiutuvia energialdhteita seka
vanhojen etti uusien rakennusten energiankulutuksen kattamiseksi.

Vanhat asuinalueet ovat usein toiminnallisesti heikkoja. Nykyaan ollaan
monilla vanhoilla esikaupunkialueilla tultu siihen tilanteeseen, ettd palve-
luita on jouduttu leikkaamaan kannattamattomuuden takia. Tdydennysra-
kentamisen avulla voidaan elvyttds ja parantaa palvelutarjontaa. Lisddmalla
rakennus- ja vaestOkantaa pystytdan asukkaille tarjoamaan parempia ja
monipuolisempia palveluita. Toisaalta pelkan nykyisen palvelutason sailyt-
tdminen tai tdysimiirdinen hyédyntidminen voi edellyttia tiydennysraken-
tamista ja asukasmaidrdn kasvattamista. 29Lisdamalla alueen viestod tay-
dennysrakentamisella pystytaan elvyttimaan palveluita ja tehostamaan jul-
kista liikennettd. Taydennysrakentamisella pystytddn myos monipuolista-
maan alueen asuntokantaa ja ndin houkuttelemaan alueelle uusia asukkaita
tai pitdimadn vanhat asukkaat elaméantilanteen muuttuessa 3°. Vaestopohjan
kasvun my6tia myos palvelut ja yleinen elinympariston laatu paranevat, kun
sosiaalista kanssakdyntia lisatdan ja joukkoliikennetarjontaa pystytdaan
myo0s parantamaan 3.

Alue, jossa on puutteelliset joukkoliikenneyhteydet ja liikkuminen tapah-
tuu padosin yksityisautolla, voi tdydennysrakentamisen yhteydessa muut-
tua viihtyisimmaksi, jos laajoja pysakointikenttid muutetaan asuntoton-
teiksi ja autopaikat siirretddn maan alle tai erillisiin pyséakointilaitoksiin.
Tarvittava autopaikkojen maara suhteessa kerrosalaan pienenee tiydennys-

rakentamisen myoté, jos julkista liikennettd ja kevyenliikenteenverkostoa

28 Santaoja, 2004:21

29 Rauhala, 1999:50-53
30 Santaoja, 2004:30

31 Marttila et al., 2006:11
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parannetaan samalla. Usein myo6s julkinen liikenne on vihiistd, johtuen
liian vihaisestd kayttdjakunnasta. Joukkoliikenteen toimintaedellytykset
ovat hyvit vain riittdvan tiiviilld asuinalueella. Tiivis kaupunkirakenne on
liikenteen kannalta energiatehokas.

Uudisrakennukset voivat mahdollistaa esimerkiksi vilkkaasti lilkenn6idyn
tien tai joen ylittAmisen ja avaavat siten aivan uusia kulkureitteja myos ym-
paroivien alueiden ihmisille. Toisaalta uudisrakennukset voidaan sijoittaa
muuriksi suojaamaan vanhoja rakennuksia esimerkiksi liikenteen melulta.
Uusi rakennustekniikka ja uudet materiaalit tarjoavat aiempaa paremmat
mahdollisuudet sijoittaa rakennuksia vaikeille rakennuspaikoille.

Yksittdisen rakennuksen osalta tdydennysrakentamisen syyt liittyvit ra-
kennuksen kiytettdvyyden ja asuttavuuden parantamiseen sekd olemassa
olevan rakennuksen korjaamisesta aiheutuvien kustannusten kattamiseen.
Puutteellinen kaytettavyys heikentdd etenkin vanhenevien asukkaiden
asumista, eivdtka 1970-luvulla rakennetut asunnot vastaa nykyajan asumis-
tasovaatimuksia.32 Asukasvaihtuvuus onkin suurinta 1970-luvulla rakenne-
tuissa 1ahioiden hissittomissa kerrostaloissa. Lisdasuntotarjonta mahdollis-
taa usein asukkaiden muuton saman alueen sisilld, mika on monen asuntoa
etsivan toive.33 Suurempia asuntoja saadaan puolestaan esimerkiksi asun-
tokohtaisella kellari- tai ullakkolaajennuksella.

Taydennysrakentamisen suurin motiivi taloyhtion kannalta on ehdotto-
masti taloudellinen. Kerrostalojen tasakatot ja pysakointikentit ovat hyo-
dyntamatonta tonttimaata, jota jalostamalla voidaan saavuttaa taloudellista
hyotyd. Taloyhtion vanhojen rakennusten usein hyvinkin suuria korjaus-
kustannuksia voidaan ainakin osittain kattaa rakennusoikeuden myynnista
saatavilla tuloilla. Mahdollisilla tuloilla voidaan myos pyrkia parantamaan
asukkaiden asumisviihtyvyyttd kunnostamalla piha-alueita, yhteistiloja tai
vaikka lisdamalla hissejd 34. Asuntojen ja kiinteistojen arvo voi konkreetti-
sesti nousta, jos alueen arvostus asuntomarkkinoilla nousee tdydennysra-
kentamisen ja siihen liittyvien muiden kehittimistoimenpiteiden seurauk-
sena.

Taydennysrakentamiselle on 16ydettdavissd my0Os sosiaalisia motiiveja ku-
ten ikdrakenteen tasaaminen ja vanhenevan vieston omatoiminen asumi-
nen. Etenkin 1dhi6issd on usein yksipuolinen iki- ja vaestérakenne, mika
johtuu siita, ettd uusiin lahi6ihin muuttaa usein eniten nuoria lapsiperheita.
Myohemmin, ihmisten ikdannyttyd ja nuorten muuttaessa pois kotoaan,

alueen palvelutarve ja sosiaalinen elami muuttuvat, mikad aiheuttaa myos

32 ARA, 2005
33 Malve-Tamminen, 2009

34 Panschin, 2009:42
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ongelmia ja kustannuksia julkisten palveluiden jarjestimisessa. Niinpa téy-
dennysrakentaminen on yksi mahdollisuus tasoittaa alueen ikdrakennetta.
Taydennysrakentaminen voi myds tukea vanhusten omatoimista asumista,
jos vanhukset saadaan asumaan verrattain lahekkéin, jolloin heidan huol-
taminen ja palvelut voidaan hoitaa tehokkaammin 35,

1960- ja 70-luvulla rakennetuissa 1hi6issé on paljon hissittomia kerrosta-
loja. Mikili rakennukset on toteutettu siten, ettd kellarikerros on osittain
maan pailla, ja kdynti ensimmaiiseenkin asuinkerrokseen tapahtuu portai-
den kautta, voi pahimmillaan alueen koko asuntokanta olla liikuntaesteisen
ulottumattomissa. Tdydennysrakentamisen yhteydessd onkin mahdollista
lisdta esteettomien asuntojen tarjontaa alueella. Vanhoihin taloihin voidaan
lisatd hissi tai taloa voidaan laajentaa siten, ettd samalla syntyy hissiyhteys
kaikkiin tai useimpiin vanhoihin asuntoihin. Uudisrakennuksissa voidaan
huomioida esteettomyys kokonaisvaltaisesti kasittden koko rakennuksen ja
sen lahiympaériston.

Esteettomien asuntojen lisdksi tdydennysrakentaminen voi monipuolistaa
asuntokantaa alueella, jossa tarjonta muodostuu padosin esimerkiksi pie-
nista yksioista ja kaksioista tai suurista pientaloasunnoista. Aluetta voidaan
taydentaa esimerkiksi pien-, perhe- tai erityisasunnoilla tai asunnoilla, jot-
ka mahdollistavat tyon ja asumisen yhdistdmisen. Monipuolinen asuntotar-
jonta mahdollistaa asukkaiden pysymisen alueella, ja voi siten lisdtd ihmis-

ten kiintymista asuinpaikkaansa.

4.2.3 Taydennysrakentamisen haasteet

Taydennysrakentamisen haasteet voivat olla teknisid, sosiaalisia, lainsda-
diannollisia ja/tai taloudellisia. Tekniset haasteet ovat esimerkiksi maape-
rin ja/tai sijainnin aiheuttamia. Tekniset haasteet voivat myos olla raken-
neteknisid. Sosiaaliset haasteet voivat liittyd esimerkiksi NIMBY-ilmi6on:
omaan ldhipiiriin ei haluta tdydennysrakentamista. Lainsdddannollisia
haasteita aiheuttavat lait ja muut maariykset, jotka liittyvat kaavoittami-
seen. Lisdksi tdydennysrakentamishanke on varma vasta, kun kaavamuutos
on lainvoimainen. Taloudelliset haasteet liittyvat hankekustannuksiin.3¢
Taydennysrakentaminen voidaan toteuttaa jos yhtiolld on kayttdmatonta
rakennusoikeutta. Ellei rakennusoikeutta ole riittavasti jiljella hankkeen
toteuttamiseksi, voidaan kunnalta hakea poikkeamislupaa kaavan mukai-
sen rakennusoikeuden ylittdmiseksi, kun poikkeaminen ei ole vahaista suu-

rempaa. Muussa tapauksessa ymparistokeskus voi myontaa poikkeamisen.

35 Rauhala, 1999:54
36 Panschin, 2009
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Suuret muutokset edellyttavat lahtokohtaisesti kaavamuutosta. Maankayt-
t6- ja rakennuslain mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla,
jolle asemakaavasta aiheutuu merkittdvaa hyoty4, on velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Ensisijai-
sesti tdima tapahtuu maankayttosopimuksella. Jos sopimukseen ei ole paas-
ty, kunta voi peria kehittimiskorvauksena maanomistajalta mm. rakennus-
oikeuden lisdyksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuu-
den kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvi-
oiduista kustannuksista. Esimerkiksi Helsingissa merkittavian hyodyn raja-
na pidetdin rajallista hyotyd, joka on 1 000 000 euroa tai enemman. Jos
hyoty jaa alle timan, maankiyttosopimusta ei tehdi eikd korvausta makse-
ta. Hankkeissa, joissa hyoty on merkittavi ja maankayttosopimus tehdiin,
on huomattava, etta korvaus erdantyy maksettavaksi kaavan saadessa lain-
voiman. Taloyhtion tulee ottaa tima huomioon tehdessdan sopimusta tay-
dennysrakentamisen toteuttavan rakennusliikkeen kanssa.

Asuinalueiden tdydennysrakentaminen aiheuttaa usein vastustusta. Vas-
tustus liittyy kiinteist6jen omistukseen, asuntojen hallintamuotoihin, ra-
kentamiskdytantoon, rahoitukseen, asukkaiden epiluuloon sekd arvojen
menetyksiin - esimerkiksi harva asutus voidaan kokea etuna. Asukkaat
saattavat kokea tdydennysrakentamisen asumisolojen yksipuolisena huo-
nontumisena. Uudistuksia ei vilttamattd periaatteessa vastusteta, mutta
omaan lahipiiriin ei haluta tdydennysrakentamista. Kyseessd on niin sanot-
tu NIMBY-ilmio (not in my backyard).37

NIMBY-ilmion vastakohta on YIMBY-ilmi6 (yes in my backyard). Muutos
NIMBY:sta YIMBY:iin saadaan aikaan hyvilli kokemuksilla tiydennysra-
kentamisesta ja niiden markkinoinnilla seka kaikkien osapuolten huomioon
ottamisella tdydennysrakentamishankkeissa. Tdydennysrakentaminen tulee
lisdksi suunnitella alueen ja rakennusten ldhtokohtien ja tavoitteiden perus-
teella, sekd kehitettdva toimenpiteitd, joiden avulla alueen ja rakennusten
vahvuuksia tulee hyodyntai ja heikkouksia vihentdd.s® On tutkittava, mita
asukkaat arvostavat ja mika taas voi saada heidit vaihtamaan asuinpaikkaa.

Taydennysrakentamisen suunnitteluvaiheessa tulee vastaan monta kriit-
tistd vaihetta, ja tdydennysrakentamishanke voi kaatua vield suunnittelun
loppupuolella. Tima tekee tiydennysrakentamishankkeesta riskialttiin, sil-
1a hanke tuottaa taloyhtiolle vain lisdéd tappioita tulojen sijaan, jos hanke

kaynnistetdan, mutta tdydennysrakentamista ei voidakaan toteuttaa.

37 Ronka, et al., 1995:.38
38 Ronka, et al., 1995:11-38
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Monta kriittistd asiaa on selvitettava ennen kuin tdydennysrakentaminen
voidaan aloittaa. Naitd ovat esimerkiksi: tayttadko rakennus tekniset ja
muut vaatimukset tdydennysrakentamista ajatellen sekd onko uusille tai
suuremmille asunnoille tarvetta ja tuotetaanko tdydennysrakentamisella
voittoa. Potentiaaliset ongelmat on kartoitettava hyvissa ajoin ja jarjestel-
mallisesti.

Taydennysrakentamisesta voi aiheutua seurausvaikutuksena muutoksia
viestonsuojatarpeeseen, autopaikoitukseen seki yhteistilojen riittavyyteen.
Taydennysrakentamisella tuotettavat lisdneliot saattavat vaikuttaa raken-
nuksen viestonsuojatarpeeseen. Viestonsuojan varsinaisen suojatilan pin-
ta-alan tulee olla vahintdan kaksi prosenttia rakennuksen yhteenlasketusta
kerrosalasta. Pelastuslaissa sdddetddn viestonsuojan rakentamisvelvolli-
suudesta muutos- ja korjaustyon yhteydessa. Ladninhallitus voi yksittéista-
pauksissa myontda vapautuksen laissa sdddetystda vaestonsuojan rakenta-
misvelvollisuudesta.39

Kiinteist6a varten asemakaavassa ja rakennusluvassa maaratyt autopaikat
tulee jirjestad rakentamisen yhteydessd. Kunta voi osoittaa ja luovuttaa
kiinteiston kayttoon tarvittavat autopaikat kohtuulliselta etdisyydelta, jos
asemakaavassa niin maarataan. Tdssd tapauksessa kiinteistonomistajalta
peritddn autopaikkojen jarjestimisestd vapautumista vastaava korvaus
kunnan hyviaksymien maksuperusteiden mukaan.4°

Ullakkorakentamisen rakennuslupahakemuksessa tulee ilmeta asuntojen
aiheuttama uusien autopaikkojen tarve ja sijainti. Selvitykseen laitetaan
tiedot tontilla olemassa olevista autopaikoista, niiden lupatilanne seka ke-
nen kiytossid ne ovat. Lisdksi tulee selvittdd, onko kiinteistossa tiloja tai
alueita, jotka voidaan muuttaa autopaikoiksi.4

Autopaikkojen jarjestamisvelvollisuus ei koske vahaista tdydennysraken-
tamista eikd rakennuksen korjaus- ja muutostyotd. Rakennuksen tai sen
osan kayttotarkoitusta muutettaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon tasti
johtuva autopaikkojen tarve.42 Jokaisen lisdrakennusprojektin yhteydessa
on autopaikkojen lisdksi mietittdva, miten tdydennysrakentaminen vaikut-
taa liikenteen lisddntymiseen ja lahiliikenneverkkoon, joka tosin on usein
ylimitoitettu.43 On otettava huomioon, etti tulevaisuudessa auton kiyttotot-
tumukset saattavat muuttua: esimerkiksi yhteiskayttbautot voivat tulevai-

suudessa yleistya, mika voi johtaa parkkipaikkavaatimusten muuttumiseen.

39 Helsingin Rakennusvalvontavirasto, Vdestonsuojan rakentamisvelvollisuus,
2004

40 MRL 21 luku 156 §

4tHelsingin Rakennusvalvontavirasto, Ullakkorakentaminen, 2009

42 MRL 21

43 Marttila, 2006:7-12

35



4.2.4 Tiydennysrakentamisen toteutusvaihtoehtoja

Taydennysrakentaminen voidaan toteuttaa usealla eri tavalla ja eri 1lahto-
kohdista. Ensimmaiinen lahtokohta on alueen alkuperdistd rakennustapaa
mukaileva tdydennysrakentaminen, esimerkiksi 1940- ja 50-luvun asuin-
alueilla. 1960-luvun yksitoikkoiseen rakennustapaan taas voi tiydennysra-
kentamisella tuoda monimuotoisuutta ja 1970-luvun matalilla kerrostalo-
alueilla rakennuksia voi korottaa. Eri aikakausina rakennetuilla alueilla toi-
sena lahtokohtana on se, etté piste- ja lamellitaloalueiden tdydennysraken-
tamisessa tulee kiyttaa pistetaloja, koska lamellitalojen hyodyntdminen on
vaikeampaa. Kolmas ldht6kohta, julkisivu, voi tdydennysrakennusalueen
aikakaudesta riippuen olla joko samanlainen niin alkuperiisissa kuin téy-
dennyskohteissa tai tuoda kontrastia olemassa olevalle tyylille.

Yhtend taydennysrakentamisen mahdollisuutena on uuden rakennusoi-
keuden lisdys tonttialueiden laajentamisen kautta esimerkiksi katualueiden
tai joutomaiden hyodyntdmistd. Ongelmia aiheuttavat joutomaiden kayt-
toonotossa tai katualueiden kaventamisessa asukkaiden ja suunnittelijoiden
toisistaan poikkeavat nikemykset alueen tarvitsemista parannuksista, joita
voi hilventda esimerkiksi lahiympariston miljo6seen kohdistetuin paran-
nuksin.

Uuden rakennuksen kiyttotarkoitus voi olla esimerkiksi asuin- tai toimis-
torakennus ja rakennustyyppini piste- tai lamellitalo. Myos pientalo on
mahdollinen tdydennysrakentamisen rakennustyyppi. Uuden rakennuksen
rakentaminen edellyttda joko olemassa olevaa, kdyttamatontda rakennusoi-
keutta tai lisirakennusoikeuden hakemista ja saamista 44. Taloyhti6 voi uu-
disasuntojen myynnisti saaduilla varoilla rahoittaa korjauksia. Kunta taas
hyotyy tdydennysrakentamisesta kiinteistoverotulojen kasvaessa.

Olemassa olevan rakennuksen yhteydessa tehtdva tdydennysrakentami-
nen voi kohdistua ullakko- ja kellaritilojen seki yhteistilojen muuttamiseen
asuinkayttoon. Taydennysrakentaminen voi kohdistua my6s olemassa ole-
van rakennuksen korottamiseen tai laajentamiseen. Laajentaminen voi
kohdistua runkosyvyyden kasvattamiseen tai lisdtilan kuten uuden kylpy-
huonetornien lisdiamiseen vanhan julkisivulinjan ulkopuolelle. Laajentami-
nen voi liittyd my6s uusien hissien ja porrashuoneiden rakentamiseen (ku-

vao).

44 Santaoja, 2004:52
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Kuva 9. Tiydennysrakentamishahmotelma Siltamikeen (lihde: BM -
arkkitehdit)

Nykyisen esimerkiksi kivijalkaliiketilojen muuttaminen asuintiloiksi, saat-
taa aiheuttaa tarpeen kaavasta poikkeamiselle. Kellarirakentamisessa kyse
on yleensa tilojen kayttotarkoituksen muuttamisesta esimerkiksi maanpaal-
lisistd sailytystiloista asukkaiden yhteistiloiksi tai asuintiloiksi. Yksi raken-
teen muuttamisen vaihtoehto on myo6s pienten asuntojen yhdistiminen
suuremmaksi kokonaisuudeksi tai suurten asuntojen muuttaminen pie-
nemmiksi huoneistoiksi 45.

Taydennysrakentamisen keskeiset haasteet ja mahdollisuudet konkreti-
soituvat tarkasteltaessa sitd tapauskohtaisesti. Yhden tdydennysrakenta-
mistavan sopiessa toiseen se ei valttimattd sovi muihin samantapaisiin
kohteisiin. Toteutustapoja voi yhdistelld kohteen mahdollisuuksista riippu-
en. Taydennysrakentamisen yleisimmaét toteutusmuodot voidaan jakaa uu-
den rakennuksen rakentamiseen, olemassa olevan rakenteen muuttami-

seen, purkamiseen ja korjaavaan rakentamiseen (kuva 10).

45 Santaoja, 2004:52
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[ UUSI RAKENNUS | - Tahokkuden nestaminan

- Pistetalot - Asunio- ja vaestopohjan lisdaminen
- Lameditalot - Perusparannustan rahoitus
- Piantalot
| KELLARIRAKENTAMINEM | - Kéyttétarkoituksen muuttaminen
- maanpadliiset kellarikarrokset - Esim. toimistofiloja vajaa kéyttdisiin
- Toimisiotilat yhieistiloihin
- Asunioja kelarikerroksesn
LAAJENTAMINEN / Olemassa olevan rakennuksen
KOROTTAMINEN muuttaminen
- Lllakkorakentaminan - Asuniofa [/ yhisistiloja ullakolls
- Toimistotilat - Kaltopinnan aukattaminan

[ PURKAMINEN | - Rakentesn calttainen ta
Taydellinen purkaminen

- Vanhat teollisuuskiinteistot
- Huonokuntoiset asuinrakennukset

| KORJAAVA RAKENTAMINEN | - Julkisivujen ja tilojen
parantamine n

- Parvekkeet
- Sailytystilat
- Hissit

- Asunnot

Kuva 10. Eri tiydennysrakentamistapoja ja niiden tavoitteita. (liihde: Santaoja,
2004:52)

4.2.5 Tiydennysrakentamishankkeen osapuolet

Taydennysrakentamishankkeen osapuolia ovat kiinteiston omistaja, asuk-
kaat, naapurit, kunnan kaavoitusviranomaiset, rakennusvalvontaviran-
omaiset, suunnittelijat ja rakennusliikkeet. Osapuolia on siis useita ja heilla
on toisistaan eroavat intressit ja tavoitteet. Naima seikat heijastuvat tayden-
nysrakentamishankkeen toteutukseen ja lisddvat taydennysrakentamis-
hankkeen haasteellisuutta.4

Padsdantoisesti asunto-osakeyhtié ei voi toimia tdydennysrakentamis-
hankkeen rakennuttajana, silli rakennuttaminen on asunto-osakeyhtion
toimialan ulkopuolella olevaa toimintaa. Rakennuttamiseen liiketoimintana
sisaltyy merkittavia riskeja, joita asunto-osakeyhtio ei voi ottaa vastuulleen.
Taten yhtio saa tdydennysrakentamisesta aiheutuvat taloudelliset hyodyt
rakennusoikeuden myymisesta ulkopuoliselle toimijalle. Rakennusoikeu-
den myynnin yhteydessa tehdddn suunnattu osakeanti, josta merkintdhin-

tana saadut varat ovat yhtiolle verovapaata padomasijoitusta.

46 Tolvanen, 2009:9
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Asunto-osakeyhtioissd yhtickokous on lisdrakennushankkeissa p&aatok-
sentekoelin, silld tiydennysrakentamisessa osalta kyse on yhtion kannalta
poikkeuksellisesta ja laajakantoisesta asiasta. Lisdksi asunto-osakeyhtion
yhtiGjarjestyksessa saattaa olla paatoksentekoon liittyvid sddnnoksii, joita
pitda noudattaa. Ennen yhtiokokousta hallitus voi alustavasti selvittaa yhti-
o6n mahdollisuuksia tdydennysrakentamiseen kunnan edustajien kanssa.
Taydennysrakentamisen osalta vaaditaan useita yhtiokokouksia ja paatok-
sentekoprosessiin vaikuttaa useita eri tekijoita esimerkiksi kaavamuutoksen
tarve tai tdydennysrakentamisen luonne. Padsadntoisesti yhtiokokous paat-
taa tdydennysrakentamisen edellyttimasta rakennusoikeuden myynnista ja
tahan liittyvasta yhtiojarjestyksen muutoksesta ja osakeannista 2/3 enem-
mistolla. Lisdksi joissain tapauksissa esimerkiksi osakkaiden hallinnassa
olevien autopaikkojen siirtiminen uuden rakennuksen alta vaatii kaikkien
suostumuksen.

Naapureilla on vaikutusmahdollisuus tdydennysrakentamishankkeessa
poikkeuslupaa haettaessa tai asemakaavaa muutettaessa. Avoimuus naapu-
reita kohtaan on tirkeaa, silld heiddn vastustuksensa saattaa pahimmassa
tapauksessa kaataa hankkeen.4”

Asukkaiden ja naapureiden huomioon ottaminen kannattaa myos siksi,
ettd siten todennidkoisemmin viltetddn NIMBY-ilmio. Alueen kehitysta
suunniteltaessa voidaan jarjestda asukasiltoja, joihin asukkaiden on mah-
dollista osallistua ja vaikuttaa. Lisdksi Internet on tehnyt mielipiteiden
vaihdon erilaisten kyselyiden kautta entistd helpommaksi.48 Tukholmassa
késitys tdydennys- ja lisdrakentamisesta on parantunut onnistuneiden pi-
lottialueiden ja markkinoinnin kautta.49

Kunta toimii ohjaavana ja valvovana paatoksentekijana taydennysraken-
tamishankkeessa. Kunnan paatoksentekijat luovat hankkeen toteutuksen
lainsdadannolliset reunaehdot. Asiakkaiden yhdenvertaisuuden toteutumi-
sesta huolehtiminen kuuluu my6s kunnalle.5°

Asukkaiden, taloyhtididen, kunnan ja kaupunginosayhdistysten vilinen
vuorovaikutus on tarkead. Taydennysrakentamisprosessin tuleekin hy6dyn-
tda osallistavan suunnittelun periaatteita: osapuolet yhdessi ideoivat mah-
dollisia rakennuspaikkoja seka kartoittavat, minké&laisia asuntoja alueelta

puuttuu.

47 Tolvanen, 2009:9
48 Lukkarinen et al., 2011
49 Lukkarinen et al., 2011
50 Tolvanen, 2009:9
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4.2.6 Tiydennysrakentamisen kustannukset ja taloudellinen kannat-
tavuus

Asunto-osakeyhtididen omistamilla tonteilla on harvoin, jos koskaan, kayt-
tdmatonta rakennusoikeutta myytaviksi. Taydennysrakentaminen tallaisis-
sa tapauksissa edellyttda kaavamuutosta, jonka aiheuttamista kustannuk-
sista kaupunki nykykaytdnnon mukaan perii maksun maanomistajalta, mi-
ké voi osaltaan vaikuttaa tdydennysrakentamishankkeen kannattavuuteen.
Tdydennysrakentamisen riskeja ja kustannuksia on mahdollista pienentéa
tdydennysrakentamista tukevalla kaavoituksella. Kun samalla rajoitetaan
uusien rakentamattomien alueiden ottoa rakentamiskaytt66n, on mahdol-
lista luoda positiivinen ilmapiiri tdydennysrakentamiselle. Myos julkisen
liikenteen kustannustehokkuutta voidaan parantaa olemassa olevien aluei-
den tiydennysrakentamisella.

Tahéan asti lisdrakennussuunnitelmat ovat yleensad kaatuneet kannatta-
vuuteen ja korkeisiin rakennuskustannuksiin. Tdydennysrakentamisesta
saadut tuotot on koettu liian pieniksi vaivaan ndhden. Punnittaessa tayden-
nysrakentamisen kokonaiskannattavuutta tuijotetaan ehka liiaksikin pelk-
kia numeroita ja taloudellista nettotuottoa. Taydennysrakentamisesta saa-
tavalle muulle hyodylle ei osata laskea arvoa, jota ei valttamatta voi mitata
rahassa. Asukkaiden tulisi tulevaisuudessa, paiatoksia tehdessd, nihda laa-
jempi kokonaisuus tdydennysrakentamisen tuomista hyodyista taloyhticlle
seka koko alueelle.

Yksityiset asunto-osakeyhtiot omistavat tonttinsa tai ovat vuokralla kau-
pungin tontilla. Taméa vaikuttaa oleellisesti taloyhtion saaman lopullisen
hy6dyn suuruuteen. Taloyhtion omistaessa tontin taloyhtio saattaa joutua
maksamaan maankayttosopimuskorvauksia. Sen sijaan vuokratonteilla
kaupunki saattaa maksaa taloyhti6lle tiydennysrakennuskorvauksia. Kor-
vausten maiirat vaihtelevat eri kunnissa. Vuokratonteilla lisarakennusoi-
keuden hallinta voi olla joko kaupungilla tai taloyhtiolla, riippuen lisdra-
kennusmuodosta. Ensisijaisesti kokonaan uuden rakennuksen lisdraken-
nushankkeissa kaupunki pyrkii saamaan hallinnan lisarakennusoikeuteen,
jolloin taloyhtio saa tdydennysrakentamisesta vain tdydennysrakennuskor-
vauksen. Jos taas vanhojen rakennusten péille rakennetaan lisdkerroksia,
pysyy lisiarakennusoikeuden hallinta taloyhtiolld. T&lloin taloyhtio pystyy
saamaan tuloja myymalla tai rakennuttamalla lisarakennusoikeutta ja saa-
maan lisdksi tdydennysrakennuskorvauksia kaupungilta. Téssa tapauksessa
taloyhtion saama nettohyoty on huomattavasti suurempi verrattuna taloyh-
tioihin, jotka omistavat tonttinsa.

Esimerkiksi Helsingissa uuden rakennuksen kohdalla taloyhti6 voi saada

omalla tontilla noin 800 000- 4 000 0000 € tuottoja riippuen pysakdinti-
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ja lisdkerrosalaratkaisusta (2000 — 5000 kem2) 5'. Vuokratontilla taloyhti
voi saada 20—40 prosenttia parempia tuottoja riippuen pysakointiratkai-
susta, jos lisdrakennusoikeuden hallinta pysyy taloyhtiolla. Lisdrakennusoi-
keuden siirtyessd kaupungille nettohyoty laskee oleellisesti verrattuna
omistustonttiin. T4ll6in nettotuotot ovat vain 10- 20 % oman tontin tuotois-
ta. Talloin usein tdaydennysrakennuskorvaus ei edes kata vanhojen pysa-
kointipaikkojen uudelleenjarjestelykustannuksia tai lisdkerrosalan tulee
olla suhteellisen suuri. Pysidkoinnin toteutuksella on siis oleellisen suuri
merkitys. Ero edullisimman ja kalleimman pysikointiratkaisun valilla voi
olla jopa kaksinkertainen.

Suuret maantasopysédkointikentdt ovat usein houkuttelevimpia paikkoja
taydennysrakentamiselle, mutta samalla my6s merkittdva haaste tayden-
nysrakentamisen toteuttamiselle korvaavien pysakointijarjestelyjen kalleu-
den takia. Maanpaaéllisen autopaikan rakentamiskustannukseksi on arvioitu
noin 1000-2000 €, kun taas autopaikka rakennuksen kellarissa maksaa
25000-45000 €. Maanpaillisessd pysdkointitalossa, jossa on koneellinen
tuuletus, rakentamiskustannus autopaikkaa kohden on 10000-20000 €.
Kallioluola on kustannuksiltaan kaikkein kallein, yhden autopaikan maksa-
essa 30000-50000 € 52,

Uuden rakentamisen myotd kasvanut pysdkointipaikkojen tarve voidaan
ratkaista myos siirtdimalla pysakointia entisti enemmén katujen varsille.
Kadunvarsipysakointi soveltuukin parhaiten lyhytaikaista vieras- ja asioin-
tipysakointiad varten. Pysakointiongelman ratkaisemiseksi voidaan hyddyn-
td4 myos erilaisia yhteiskdyttomalleja. Asuntokohtaiset ns. nimetyt auto-
paikat ovat joustamattomuudessaan ongelmallisia ja tehottomia. Kokonaan
uutta aluetta suunniteltaessa pysakointi on mahdollista toteuttaa vuoro-
pysakointina, jolloin autopaikat ovat asuintalojen ja toimitilojen yhteiskay-
tossd. Vanhaa asuinaluetta tdydennysrakennettaessa voi kyseeseen tulla
malli, jossa alueelle perustetaan pysakointiyhtio, joka hallinnoi alueelle ra-
kennettavaa pysakointilaitosta. Pysakointiyhtio vuokraa pysdkointilaitok-
sesta pysakointitilaa alueen asukkaille. Vaihtoehtoisten pysakointimallien
etuna on pysidkoinnin kustannusten eriyttiminen asunnon kustannuksista,
jolloin pysidkéinnistd maksavat vain ne, jotka sitd kayttavét 53.

My®6s hissien rakennuskustannukset syGvat nettohyotya niin ettei yhden
lisakerroksen rakentaminen ole kannattavaa muuta kuin edullisimmassa

pysadkointiratkaisussa. Talloinkin nettohyodyn suuruus jai alle 500 000 €

5t Lukkarinen et al. 2011
52 Hakkinen, 2009:9
53 Hakkinen, 2009:9
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taloyhtion omistaessa tontti 54. Tosin jos taloyhtiossia on entuudestaan ollut
hissi tai se pystytaan helposti lisddméaan vanhaan taloyhtioon, nousee yh-
denkin lisdkerroksen rakentaminen useimmilla tapauksilla kannattavaksi.
Kun lisdkerroksia on kaksi, hissien kustannukset jakaantuvat suuremmalle
alalle ja useimmat pysakointiratkaisut omalla ja vuokratontilla nousevat
kannattaviksi. Tosin nettotuotto talldinkin jaa puolta pienemmaéksi lisa-
kerroksissa kun verrataan samoihin lisdrakennusnelidihin uuden raken-
nuksen kohdalla. Jos lisdkerroksia pystyttiisiin tekem#dén enemmaén ja niin
kasvattamaan lisdkerrosalaa tuotot lisdkerroksien ja uuden rakennuksen
valilla tasaantuisivat. Tosin tdma voi olla arkkitehtonisesti tai rakenteelli-
sesti mahdotonta. Kun puhutaan lisdkerroksista, tulee kuitenkin muistaa,
ettd lisdkerroksissa on suurempi kustannus- ja myyntiriski. Lisédkerroksia
on rakennettu todella vihan ja empiiristd kustannustietoa on vihan kaytos-
s ja toisena seikkana on huomioitava se ettd pitdvatk6 mahdolliset asuk-
kaat lisdkerroksien asuntoja yhtd arvokkaina kuin kokonaan uuden raken-
nuksen asuntoja.

Kaiken kaikkiaan voidaan sanoa, ettd tdydennysrakentamisella voidaan
saada kohtuullisia tuottoja, jarjestamalla pysakointi jarkevisti tarpeeksi
suurilla  lisdkerrosaloilla Helsingin esikaupunkialueilla. =~ Hankkeen
kannattavuus on aina tapauskohtaisesti tarkistettava silld siithen vaikuttavat
huomattavasti mm. lisdrakentamisen maé&éard, kunnan lisdrakentamista
koskevat paatokset, tontin omistussuhteet, pysidkointijarjestelyt seka

erityisesti alueen asuntojen myyntihinnat.

4.3 Alueiden palveluiden analysointi ja palvelul-
listaminen

4.3.1 Alueiden palveluiden analysointi ja kehittiminen

Asuinympariston palvelut eivit toimi muusta ymparistosta eristettyna ko-
konaisuutena, vaan laajempi yhdyskuntarakenne méarittelee sen, millaisik-
si asuinalueet ja niiden palvelut rakentuvat. Palvelurakenteella tarkoitetaan
sitd palvelutarjonnan, toimijoiden vilisten suhteiden ja palvelutoimintaan
vaikuttavien tekijoiden kokonaisuutta, jonka tarkasteltavan alueen palvelut
muodostavat. Palvelurakenteen ominaisuuksiin vaikuttaa laaja joukko ym-
paristoon ja sen toimijoihin liittyvia tekijoitd. Vaikutusta on myos erilaisten
ihmisten preferensseilld; joillekin ldhipalvelujen saatavuus on tirked asu-
misviihtyvyyden osatekija, toisille palvelujen sijainnilla ei ole suurtakaan
merkitysta 55.

54 Lukkarinen et al. 2011
55 Halme et al 2001:65
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Lihtokohta alueen palveluiden kehittdmiselle on asukkaiden palvelutarpei-
den ja toiveiden selvittaminen. Asukaskyselyt ja muut haastattelumenetel-
mat sopivat hyvin asukkaiden palvelutarpeiden selvittimiseen. Néistd me-
netelmista lisda luvussa 5.1.

Asukkaiden palvelutarpeet riippuvat ikidrakenteesta ja elaméntilanteesta.
Usean suomalaisen asuinalueen perusongelma palveluiden suhteen on véa-
eston viheneminen ja yksipuolistuminen. Palveluiden tuottaminen kustan-
nustehokkaasti on haastavaa toisistaan erilldan sijaitseville asuinalueille.
Asumisen ja palvelujen kytkeytyminen muihin yhdyskunnan rakenteisiin
merkitsee sitd, ettd asuinympariston palvelujen tarkastelemisessa on otet-
tava huomioon fyysisesti ja sosiaalisesta ympéristosta heijastuvat seka alu-
een makrosijainnista ja ldhialueiden palvelutarjonnasta aiheutuvat vaiku-
tukset alueen palvelutoimintaan. Lisdksi asuinalueen ja sen palvelujen ke-
hittymiseen vaikuttavat muun muassa liikenneyhteydet, asukaskanta, alu-
een kaavaratkaisut sekid infrastruktuuri 56. Asuinalueella piivittdistavara-
kauppa on selkeisti kaytetyin yksityinen palvelu ja julkisista palveluita suo-
situimpia ovat kaupunginosatuvat tai —asemat, terveysasema, kirjasto ja
ulkoilupaikat. 57

Jos alueella tehddin laajempia korjaushankkeita, avautuu usein mahdol-
lisuus parantaa alueen palveluiden edellytyksid esimerkiksi muuttamalla
taloyhtion tilojen kayttotarkoitusta, rakennuttamalla kokonaan uusia tiloja
palveluille tai tdydennysrakentamisen kautta saadaan alueelle lisda asuk-
kaita kayttdiméaan palveluita. Palveluntarjoajien kanssa kannattaa olla yh-
teydessd hyvissd ajoin ennen laajoihin korjaushankkeisiin ryhtymistd ja
kartoittaa heidén tarpeensa. Hollannissa 16ytyy esimerkki, jossa taloyhtiot
ovat sopineet tukevansa paikallista ruokakauppaa rahallisesti, jotta se saa-
daan pysymaé&in alueella. Parasta tukea paikallisille palveluille on kuitenkin

Kiiyttdd niita.

4.3.2 Julkiset ja yksityiset palvelut

Kaupungin, kunnat ja valtio ovat pyrkineet tehostamaan palvelujansa ja so-
peuttamaan ne tarkemmin véestorakennetta vastaaviksi. Kdytannossa tama
on usein tarkoittanut, ettd asuinalueen tuttu Kelan toimisto, posti tai terve-
yskeskus on muuttanut tai toimipisteitd on yhdistelty. Tavoite on hyva yh-
teisten varojen jarkeva kaytt6 mutta muutokseen sopeutuminen vaatii usein

asukkailta ja yhteis6iltd erityisia voimavaroja ja uusia toimintatapoja esi-

56 Siltaloppi & Puhto ,2011: 16-17
57 Halme et al., 2001
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merkiksi uuden bussireitin opettelemista tai tottumista siihen, ettd samassa
rakennuksessa késitelladn monenlaisia asioita.

Padsidantoisesti julkisten palveluiden mitoitus ja suunnittelu perustuu va-
estOennusteisiin. Esimerkiksi puitelain 5 §:n mukaan edelld mainitulla va-
hintdan noin 20 000 asukkaan viestopohjalla tulee huolehtia perustervey-
denhuollon kokonaisuudesta seki perusterveydenhuoltoon kiinteasti liitty-
vistd sosiaalitoimen tehtévistd. Kunnat voivat poiketa tastd esimerkiksi pit-
kien matkojen takia.’® Mutta esimerkiksi Helsingissa terveysasemien vies-
topohja vaihtelee alkaen vdhén yli 10 000 asukkaasta. Monet muutkin jul-
kiset palvelut pohjautuvat noin 20 000 asukkaan vaestopohjaan. Kuitenkin
palveluiden saatavuus perustuu pitkalti kuntien kaytettdvissa olevaan ra-
haan ja kuntien lakisaateisiin velvoitteisiin.

Suomen paivittaistavaramarkkinalle on jo pitkaan ollut tyypillistd isojen
myymaéloiden vahva rooli. Yli 1 000-nelidisten myyméaldiden markkina-
osuus on noin 64 prosenttia ja myymalat, jotka muodostavat kymmenes-
osan myymaloiden kokonaislukumairasti, vastaavat 50 prosentista paivit-
tdistavaramyynnin arvosta. Asiakastarpeiden muutos ja paivittdistavara-
kaupan kilpailutilanne ovat johtaneet myymaldkoon kasvuun. Suuremmat
kaupat vastaavat paremmin asiakkaiden odotuksiin monipuolisista vali-
koimista ja edullisemmista hinnoista, jotka suuremmissa kaupoissa ovat
mahdollisia. Paivittdistavarakaupan keskeinen kilpailukeino on tehokkuus.
Suurien myymaloiden kustannustehokkuus on selvasti pienid myymaloita
parempi. Kaupan rakennemuutokseen vaikuttavat vieston muutto kasvu-
keskuksiin ja autoistuminen, sekd kysynnan muutoksiin reagoiva valikoimi-
en kasvu ja sen hallinnan mahdollistava tietotekninen kehitys.

Market-tyyppisten myymaéloiden lukuméaara on laskenut vuoden 1978 ko-
konaisméaérista 9 398:sta miltei kolmasosaan, vuoden 2009 kokonaismaa-
radan 3 351:een. Kun suurilla myymalgilla on padvastuu taajamien kuluttaji-
en valtakunnallisesta elintarvikehuollosta, on pienemmilldi myymaléilla
taas asuttavuuden kannalta tarkea tehtdva paikallisen elintarvike- ja paivit-
tiistavaratarjonnan jirjestamisessd. Lukumaéaaraisesti puolet pienimmista
myymal6istd myy vain 9 prosenttia koko myynnistd, mutta niilld on volyy-
miaan suurempi palvelumerkitys ldhipalvelujen tarjoajana. Tehokkuus-
kiyran suhdeluvut ovat sdilyneet samoina jo 20 vuoden ajan, mika osoittaa
kaupan palveluverkon vastaavan hyvin muuttuviin tarpeisiin. Suurten
myymaéildiden yhteydessa sijaitsevat Alkot ja apteekit aiheuttavat ldhikau-
poille ostovoiman menetystd. Mietojen alkoholijuomien ja itsehoitoladkkei-

den myynnin salliminen paivittidistavarakaupoissa on tulevaisuudessa vilt-

58 HE 268/2010
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tdmatonta turvaamaan lahikaupan palveluiden sdilyttamista. Myyntitehok-

kuuskayra kertoo myynnin keskittymisesta suuriin myym#l6ihin.59

4.3.3 Asuinalueiden palvelullistaminen

Asuinalueiden palvelullistaminen on yksinkertaisimmillaan asukkaiden
palvelutarpeiden kartoittamista ja uusien innovatiivisten tapojen kehitta-
mistd, miten naité tarpeita tyydytetdan tilanteessa, jossa resursseja on yha
vihenevd maiird. Palvelujen elinvoimaisuuteen vaikuttaa kaupunkiraken-
teen sekoittuminen. Monipuolinen elinkeinorakenne, jossa yhdistyvit asu-
minen, tyoskentely, virkistyminen sekd palvelut, on tarkea tekija elinvoi-
maisen palvelutoiminnan taustalla. Yritystoiminta yhdessa aktiivisen asu-
kaskannan kanssa lisdd alueen palvelujen elinmahdollisuuksia. Toisaalta
suuret kaupan keskittymit ja ymparoiviltd alueilta kohdistuva kysynta vai-
kuttavat alueiden ja asukkaiden kuluttamiseen ja lahipalvelutoimintaan ©°.
Asuinalueiden palvelullistamisella on oleellinen rooli asuinalueiden kes-
kindisessa kilpailussa. Téarkein asuinalueen palvelu on toki asumispalvelu,
joka vaikuttaa ihmisen hyvinvointiin monella tapaa.®* Asunto on koti, jossa
eletddn, hoivataan, uudistutaan ja hallitaan moni tavoin omaa elimaa.
Usein toki my0s tehddan ty6td. Asunto on hankintana kertaluontoinen pal-
velu mutta kiyttokokemuksena hyvin pitkdaikainen. Asunnossa myos kulu-
tetaan useita palveluita. Aikuistalouksille hyva elinympiristé on yleensa
mahdollisimman helppo ja vaivaton vastineena arjen haasteille. Tama tar-
koittaa esimerkiksi sopivan kokoista paivittaistavarakauppaa sopivan lahel-
14 ja palvelualttiilla henkilokunnalla. My6s julkinen liikenne on tarkeaa,
vaikka oma auto olisikin, halutaan tarvittaessa, ettd asuinalueella voi toimia
ilman sitdkin. Ristiriidassa edellisten kanssa on yleinen toive saada asua
valjassd ja rauhallisessa luonnonldheisessd ymparistossa. Lapsiperheille
tarkeita palvelija ovat koti ja hyvat peruspalvelut, koulut ja paiviakodit ja
kaupat kévelyetdisyydella. Lisdksi pienipiirteiset ja lapsiystdvillinen mitta-
kaava on viihtyisyyttd luovia elementteja lapsiperheiden mielesta. Eldke-
laisperheet arvostavat myos lyhyitd matkoja paivittdisiin palveluihin ja
henkilokohtaista palvelua. Eldkeldisten asuntoa koskevat toiveet ovat yleisia
muillakin asukasryhmilla. Hissit, valaistut ja hyvin hoidetut piha-alueet,

lasitetut parvekkeet ja ilmastointi kesélld ovat monen toivelistalla.

59 Paivittdistavarakauppa, 2010
60 Paivianen et al. 2005: 36, 50, 54
61 Raijas, 2008
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Hyvassi elinymparistossa on tarjolla monenlaisia palveluja, ja joka on se-
ki toiminnallisesti ettd sosiaalisesti monipuolinen. Aikuistaloudet, lapsi-
perheet ja eldkeldistaloudet arvostavat pdaivittdistavarapalveluiden lisdksi
muita jokapdiviistd eldmaid tukevia palveluja. Paivittdistavarapalveluiden
yhteydessa toivotaan mahdollisuutta asioida postissa, apteekissa ja pankki-
automaatilla tai pankissa. Lisaksi usein kdytettyjen palveluiden sijoittumi-
nen ldhelle kotia on ekologisesta ndkokulmasta toivottavaa. Autoilun ja eri-
tyisesti yksityisautoilun vihentamista pidetdadn ekologisista syista tarkedna.
Julkisuudessa viime aikoina kayty keskustelu hiilidioksidipaatoista ja ener-
gian hinnasta on voinut vaikuttaa suhtautumiseen autoiluun ja julkiseen
liikenteeseen. Yksityisautoilua ei vilttamatta edes pidetd toivottavan liik-
kumismuotona. Huonon elinympériston tunnistaa kuvausten perusteella
selkeimmin autoriippuvuudesta. Tutkimustulosten perusteella yksityisau-
toilun vahentdminen edellyttda toimivaa julkista liikennetta ja oikein sijoi-
tettuja ja toimivia palveluja.®? Lisdksi kévelijaystavillisyyden on huomattu
olevan yksi laadukkaan asuinalueen kriteeri®

Palvelujen tuottaminen nykyisessa kilpailutilanteessa on haastavaa seka
yksityisella ettd julkisella sektorilla. Asuinalueiden erilaisia palveluraken-
netta ja siten kilpailukykya selittavat eritoten asukkaiden varallisuus. Varal-
lisuus nikyy ennen kaikkea tarjonnan monipuolisuutena, silld peruspalve-
lujen tarjonnassa alueet ovat selvisti toisiaan ldhempéana. Asukaskantaan
liittyvien tekijoiden lisdksi palvelurakenteeseen vaikuttavat alueen sijainti
seka fyysiseen, sosiaaliseen ja palveluymparistoon liittyvat tekijat. Hyvéat
liikenneyhteydet helpottavat asiakkaiden saapumista alueelle ja vaikuttavat
alueen vetovoimaan. Lahialueilla sijaitsevat ostoskeskittymit puolestaan
heikentavat palvelurakennetta ostovoiman siirtymien vuoksi. Elinkeinora-
kenteeltaan elinvoimainen alue lisda palvelujen kysyntéa ja parantaa palve-
lutoiminnan edellytyksia. Fyysinen ja sosiaalinen ymparist6 vaikuttavat eri-
tyisesti alueen houkuttelevuuteen. Viihtyisidt ymparistot, rauhallisuus ja so-
siaalisten ongelmien puuttuminen vaikuttavat asuinalueen imagoon, jolla
on vaikutusta alueelle muuttavien keskimaardiseen varallisuuteen ja siten
alueen ostovoimaan. Myo0s alueen liiketilakanta seka liikenneratkaisut vai-
kuttavat palvelutoimintaan, silld niiden puitteissa palvelutoimintaa on har-
joitettava. Palvelujen kannalta tirkea tekija on myos paikallisen identiteetin
syntyminen, silla se tukee palvelujen sailymista.

Palvelujen menestystekijat ovat alueesta ja toimialasta riippumatta sa-
mankaltaisia. Tarkein menestystekija on palvelun laatu, jonka avulla asia-

kastyytyvaisyys on mahdollista sdilyttda korkeana. Tarkedd asuinalueiden

62 Juntto, 2008B: 19-20
63 Kyttd & Kahila, 2006
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palveluille on my6s vakioasiakkaiden merkitys, joka korostuu erityisesti yk-
silollisia palveluja tarjoavien yritysten toiminnassa. Menestymiseen vaikut-
tavat myos sijaintiin sekd asiakkaiden tavoittamiseen liittyvit tekijat. Ko-
konaisuudessaan palvelurakenteen ominaisuuksia selittavit palvelukohtais-
ten tekijoiden sijaan alueeseen liittyvat ulkoiset tekijit, jotka vaikuttavat
palvelutoiminnan edellytyksiin eri tavoin eri alueilla.®4 Syntyy siis kierre,
jossa hyville asuinalueelle kerdantyy varallisuutta ja palveluita, jotka hou-
kuttelevat alueelle lisdd hyvidosaisuutta. Toisaalta asukkaiden yhteisollisyy-
delld on mahdollista parantaa palvelutasoa muulla tavoin. Jos palvelut voi-
daan tulevaisuudessa muokata palveluverkkorakenteeltaan joustavammak-

si, voidaan l1dhioissa yllapitda useampia palveluita tarpeen mukaan. 65

4.4 Asuinalueiden kilpailukyky

Megatrendeistd globalisaatio koskettaa myo6s kaupunkialueita. Asuin- ja
elinymparist6a voidaan perustellusti pitdd yhtena kaupunkiseutujen kilpai-
lukyvyn elementeistd.® Myos asuinalueiden vilinen kilpailu kovenee ja
asukkaiden haluilla ja toiveilla on entistd enemmain ohjaava vaikutus ihmis-
ten asuinpaikan valinnassa kaupunkimaisilla asuinalueilla, joissa ihmisilla
on varaa valita eri alueiden vélilla. Yleisesti alueiden kilpailutekijéita ovat
yritykset, inhimilliset voimavarat, asuin- ja elinympériston laatu, instituuti-
ot ja toimiva kehittdjaverkosto, verkostoihin kuuluminen seki infrastruk-
tuuri. Ndiden lisdksi imago ja luova jannite ovat alueen kilpailukykyyn vai-
kuttavia tekijoita.o” Perinteisid kilpailutekijoita asuinalueiden vélisessa kil-
pailussa asukkaista ovat muun muassa asunto, sen tilajarjestelyt, esteetti-
syys ja kunto, asuinalueen viihtyvyys, ymparoiva luonto, sijainti, yhteydet,
sopivat palvelut ja maine.

Asuin- ja elinympériston ominaisuudet ovat kaupunkiseudun voimavaro-
ja. Asuin- ja elinympéariston ominaisuuksista tuottavat kilpailuetua sellaiset
ominaisuudet, jotka erottavat kaupunkiseudun selkedsti muista kaupunki-
seuduista eli ovat harvinaisia, ovat tarkeitd asuinseudun valinnassa eli ovat
arvokkaita ja vastaavat osaajien niille asettamia vaatimuksia. Hyva, hyvin
toimiva tai korkealaatuinen eivét siis ole synonyymeja kilpailuedulle. Vaan
kilpailuedut ovat tekijoitd, jotka korostuneesti vahvistavat kaupunkiseudun
vetovoimaisuutta asukkaiden nikokulmasta ja selkedsti erottavat seudun

muista samoista asukkaista kilpailevista kaupunkiseuduista.

64 Siltaloppi & Puhto, 2011
65 Kyto, 2011
66 Raunio, 2001

67 Sotarauta, 2001:206
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Kilpailuedun perusta syntyy siis asukkaiden preferenssien ja niita vastaa-
vien kaupunkiseudun ominaisuuksien kohtaamisesta (kuva 10). Ollakseen
kilpailuetu vahvuuden on erotettava kaupunkiseutu selkedsti muista kau-
pungin osista ja toisaalta tavoitellun kohdeasukasryhman on myos tiedos-
tettava tdma ero. Lisdksi kilpailueduksi muodostuvalla vahvuudella on olta-
va suuri merkitys asukkaiden asuinseudun valinnassa.®® Jokaisella alueella
on omanlaisensa ominaispiirteet ja vahvuudet, siksi alueita ei voi kehittaa
kaikkia samalla konseptilla.®9 Alueet eivit myoskdan voi kehittyd vain yh-
den organisaation toimesta, yksi organisaatio ei voi yksindan paattaa alueen
kehityksen suuntaa vaan kehittyminen on aina ryhmaityon tulos ja vaatii
monien tekijoiden sitoutumista. Asuinalueen kehittdminen vaatii aina
asukkaiden tahtoa ja into, kunnan mydétavaikutusta, palveluntuottajien
luottamusta ja jarjestGjen aktiivisuutta.

Ideaalitilanteessa asuinaluetta ja kilpailuetuja miettii asialleen omistau-
tunut aluekoordinaattori, joka tuntee alueen kuin omat taskunsa ja nauttii
asukkaiden luottamusta. Tallainen aluekoordinaattori korostaa alueen omia
voimavaroja olivat ne sitten omaleimainen kalliomuodostelma tai ruusu-

tarha tai vaikka elavén asukasyhteison tapahtumatoiminta.

Kaupunkiseudun » .
ominaisuus Osaajien preferenssit

Vahvuus

s

Vahvuus on selkeisti parempi
Kuin samaa asukasryhméa
tavoittelevilla kaupunkiseuduilla

NS

Kohderyhmii tiedostaa
kaupunkiseutujen valisen eron

N

Asukkaat pitavat alueen
vahvuutta asuinseutunsa
valinnan kannalta tirkeini

Kilpailuetu

Kuva 10. Alueellisen kilpailuedun muodostuminen (Muokattu lihteesti: Rau-
nio, 2001:129)

68 Mukaellen Raunio, 2001:134
69 Sotarauta & Lahteenmaki, 2001
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5 Yhteistoiminnan organi-
sointi ja asukkaiden osal-
listaminen

5.1 Asukastiedon hankintamenetelmét

5.1.1 Asukkaiden ja muiden osapuolten tarpeiden selvittiminen

Asuinalueen tirkeimpid padttdjia ja muutostoiden tilaajia ovat asukkaat
itse. Ja tarkein paattava yksikko on asunto-osakeyhtio. Suurin osa talon tai
alueen muutos- ja korjaustdista kdynnistyy asunto-osakeyhtion hallituksen
tai yhtiokokouksen paatokselld. Siksi ennen korjaushankkeiden suunnitte-
lua on oleellista tietdd hankkeen maksajien eli asukkaiden toiveet ja halut
sekd rakennuksen tekninen kunto mutta my6s miki on alueen tulevaisuu-
den visio.

Asukkaiden toiveita voi kartoittaa monella tapaa. Tarkeinta on tiedottaa
asukkaille selkeésti, miksi heidan toiveitaan kysytdan ja mika merkitys toi-
veilla on niin alueen parantamiselle kuin rakennuksen korjaamiselle. Tar-
kedd on myoOs koota vastaukset jarjestelmaillisesti ja taata kaikille avoin
mahdollisuus saada tietoa naapureiden toiveista. Menetelmia voidaan myos
yhdistaa riippuen siitd, mitd haetaan. Eri ihmiset kokevat eri tavat vastata
miellyttaviksi. — toiset haluavat miettia rauhassa, toiset keskustella ryhmis-
sd. Osallistuminen suunnitteluun ja omaa asuinaluetta koskevaan paatok-
sentekoon lisda sitoutumista tehtyihin paatoksiin ja viihtyvyytta asuinalu-
eella. Siksi on tdarkeda harkita milloin osallistavia menetelmia kaytetaan.
Asukkaille ei ole syyta luoda turhia odotuksia tulevista parannuksista, jos
heidédn preferensseillddn ei ole aidosti vaikuttavuutta lopputulokseen. Sel-
lainen tilanne luo vaan turhautumista ja haluttomuutta myéhemmin osal-
listua mihinkdan asuinalueen parantamiseen, ainakaan ulkopuolisten to-
teuttamaan.

Seuraavassa on lyhyesti esitelty asukastiedon hankintamenetelmisti eri-
laiset kyselyt ja haastattelut, prototypointi, mallintaminen, Living Lab me-
netelmat ja lopuksi kuvattu miten Siltaméessd Aalto yliopiston Mind —
ryhmin tyopajamenetelmalld hankittiin asukastietoa korjausrakentamis-

prosessiin.
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5.1.2 Kyselytutkimus

Kyselylomake on yleisimpia menetelmid, kun tarvitaan ihmisia koskevaa
tietoa. Kyselylomaketta kiytetdaan tavallisesti tuottamaan suuria ihmisjouk-
koja koskevaa tietoa, mutta menetelméaa voi kiyttda pienellekin kohderyh-
mille. Peruskysymyksia ovat tyypillisesti kvantitatiiviset eli maaralliset ky-
symykset. Usein kyselylomake- ja haastattelututkimus ovat parivaljakoita:
esimerkiksi kayttamalla aluksi kyselylomaketta saadaan kasitys siitd, miten
mielipiteet karkeasti ottaen jakautuvat ja ndkokulmia syvennetddn haastat-
telulla. Kyselytutkimusten vastausprosentit vaihtelevat yleensa 20 — 60
prosentin valilld. Jotta vastausprosentti saataisiin mahdollisimman korke-
aksi, kannattaa vastaamisesta tehdd mahdollisimman helppoa ja muka-
vaa.”® Asukkaille kannattaa antaa mahdollisuus vastata kyselyyn myo0s in-
ternetin kautta. Tdnd pdivdna monikin palveluntarjoaja tarjoaa mahdolli-
suutta vahalla vaivalla ja edullisesti kyselyn rakentamista internet-sivulle,
josta vastaukset on helppo saada valmiiksi késiteltyina. Tilastollisessa ana-
lyysissa etsitdédn yleensa tilastollisesti merkitsevid tuloksia. Tilastollisia me-
netelmid on lukuisia ja niistd kannattaa lukea enemmaén ldhdekirjoista.
Asuinalueen parantamisessa kyselyiden avulla voi hankkia tietoa ensin-
nakin asukkailta. Yleisesti ottaen alueen asukkaat ovat motivoituneita
asuinalueensa kehittdmiseen ja suhtautuvat myonteisesti vastaamiseen, ell-
ei kysely ole liian vaikea vastattava tai liian aikaa vievi ja jos kyselyn tekija-
taho on heiddn mielestddn luotettava. Kyselyilld voi ldhestyd myos alueen
palveluntarjoajia ja kolmannen sektorin toimijoita vaikka heiddn kohdal-
laan haastattelu voi tuoda paremmin tietoa. Kyselyiden hyvid puolia ovat
muun muassa, ettd niiden avulla on mahdollisuus tuottaa tietoa, jota voi-
daan yleistaa tutkittavan ryhméan ulkopuolellekin. Niilld voi tavoittaa suuria
ihmismairid. Ne ovat nopeita toteuttaa ja suhteellisen halpoja menetel-
mid. Kyselyissd asukkaita ei kohdata kasvoista kasvoihin ja harvoin kyselyi-
den yhteydessa tulee esiin seikkoja, joita ei ole osattua kysyd lomakkeella.
Kyselyt eivat myoskaan sitouta tai osallista asukkaita korjausprojekteihin

samalla tavalla kuin monet muut menetelmat. 7

70 Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskus, 2005

71 Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskus, 2005
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Kuva 11. Esimerkki kyselytutkimuksen tuloksista

5.1.3 Haastattelut

Haastattelu on ennalta suunniteltu vuorovaikutteinen keskustelutilanne,
jonka avulla voidaan keritd tietoja kiayttdjan asenteista, kokemuksista ja
toiveista. Haastattelut voidaan jakaa lomake-, teema- ja avoimiin haastatte-
luihin, jotka voidaan toteuttaa yksil6-, pari- tai ryhméhaastatteluina. Lo-
makehaastattelu on usein strukturoitu eli haastattelu, jossa kysymykset on
ennalta mairatty. Teemahaastattelu on usein puolistrukturoitu, jolloin
haastattelun teemat on ennalta sovittu mutta tasmailliset kysymykset tai
niiden jarjestys eivit. Avoin haastattelu on ldhelld keskustelua. Haastatte-
luissa haastattelijan taito ja persoonallisuus korostuvat, lisiksi ryhméhaas-
tatteluissa ryhméan kokoonpano vaikuttaa tulokseen. Haastattelut ovat mo-
nikdyttoisid ja ne voidaan yhdistdd myos muihin tutkimusmenetelmiin. 72
Haastatteluaineiston analysoimiseen on useita tapoja.

Asuinalueen parantamiseen tahtaavan hankkeen yhteydessa ei kaikkia
alueen asukkaita tai toimijoita voi mitenkdian haastatella. Siksi ennalta on
tarked suunnitella ja paattaa, mitd haastatteluilla halutaan saavuttaa seki
valita haastateltavat henkil6t, jotta he edustavat parhaiten alueen asukkaita
tai muita toimijoita. Tutkimusmenetelmana haastatteluun liittyy luonnolli-
sesti sekd vahvuuksia ettd haasteita. Haastattelun vahvuuksia ovat esimer-
kiksi joustavuus ja suora vuorovaikutus haastateltavan kanssa. Haastattelu-
tilanteen onnistumisen haasteet liittyvit mm. haastattelijan taitoihin ja

haastattelukysymyksiin. Haastattelun toteutus on monivaiheinen prosessi,

72 Hirsjarvi & Hurme, 2000
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johon tulee varata tarpeeksi aikaa.73 Haastatteluilla saadaan monenlaista
tietoa mielipiteistd, arvostuksista ja toiveista. Mutta asuinalueen teknisista
ominaisuuksista tai esimerkiksi liikennevirroista niillad on vaikea saada luo-
tettavaa tietoa. Haastattelut eivit myoskdan ole varsinaisesti osallistava tai

sitouttava menetelma.

5.1.4 Kiytettivyyskively

Ohjatun kéavelyretken perusajatus on menné ryhména paikan paille ja arvi-
oida asuinaluetta systemaattisesti. Ohjattu kavelyretki on ymparistopsyko-
loginen menetelm4, jonka Preiser ym. (1988) otti myos rakennusten kayt-
toonoton jilkeiseen arviointiin kehittaiméaansa menetelméapakettiin (POE =
post-occupancy evaluation). Samaa versiota ohjatusta kavelyretkestd on
sovellettu Ruotsissa ja Tanskassa asuinalueiden arviointiin, jolloin kévely-
retkestd on kaytetty nimed gatur. Menetelmé sopii esimerkiksi yhteissuun-
nitteluhankkeen kaynnistysvaiheeseen tai jalkiarviointiin. Ohjattu kavely-
retki koostuu ryhmakéavelysta ja —keskustelusta, jotka raatdloidasan aina ti-
lanteen ja ongelman mukaan. Kévelyryhméan koko maksimissaan saisi olla
10 henked, joiden tulisi olla eri ldhtokohdista tulevia ihmisid, asukkaita,
alueen palvelutarjoajia, suunnittelijoita ja rakentajia. Ennen kivelya mieti-
tdan alustavasti pohjautuen siihen, mitd halutaan tutkia, missia kohdissa
pysdhdytdan ja merkitdadn paikat karttaan, pohjapiirrokseen tms. Paikkoja
ei saa olla liikaa, viisi on jo hyvd méira. Kavelyn aikana valituilla paikoilla
osallistujat esimerkiksi kertovat mitd hyvaa ja mitd huonoa paikassa on, ja
miten paikkaa pitdisi parantaa. Kivelyn jilkeen kannattaa kokoontua vield
sisitiloihin keskustelemaan. Kayty keskustelu ja siini esitetyt parannuseh-
dotukset pitda tallentaa jollain tavoin. Menetelmé&i voi varioida monin ta-

voin ja kavelylle kannattaa ottaa mukaan arkipaivian kantamuksia, kauppa-

kasseja ja lastenvaunuja. I

Asuinalueen kehittdmisessd innovaatiokavelyitd voi kayttda eri asukas-
ryhmille eri tavoin. Eri ikdiset ihmiset, miehet ja naiset kayttavit ja hah-
mottavat aluetta ja tilaa eritavoin. Lasten kohdalla alueen liikenteen turval-
lisuus saattaa korostua, vanhempien ihmisten kohdalla esteettomyys tulee
tarkedksi. Innovaatiokdvelyt antavat alueen suunnittelijoille erinomaista
omakohtaista kokemusta, millaista alueella on liikkua ja olla. Alueen palve-
luntarjoajalle kéavely saattaa antaa arvokkaita vinkkeja, siitd miten asiakas
nikee hinen toimitilansa tai ylipdatidnsa paisee sinne. Kavelylld saadaan
hyvin yksityiskohtaista ja kdytdnnonldheistd tietoa siitd, miten alueen tai

rakennuksen fyysiset ratkaisut toimivat. Kivelylla eri osapuolet kohtaavat

73 Vuorela, 2005
74 Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskus, 2005
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ja yhdessa havaittu puute tai keksitty korjausehdotus sitouttaa kaikkia ka-
velij6ita tahan ratkaisuun. Kavelyille voi osallistua hyvin eri-ikaisia ja erilai-
sia ihmisid. Kévelyiden jarjestimiseen menee runsaasti aikaa ja tiedon pur-
kaminen on myos tyolastda. Osallistujien edustavuutta pitdd myos miettia
tarkasti.

Esimerkkivideo innovaatiokavelysta Riiheldssa’s

Innovaatiokavely Riiheldassa

lutvideo = ) Subscribe 136 videos ~

5.1.5 Tyo0-ja suunnittelupajat

TyOpajat ja suunnittelupajat ovat perinteisia vuorovaikutteisen suunnitte-
lun tyokaluja. Pajalla on monta tehtdvad, alkaen tavoitteiden maérittelysta,
ideoimiseen ja tulosten muokkaamiseen esitettdviksi kuviksi tai malleiksi.
TyOpaja tarvitsee toimiakseen vetdjit ja tavoitteen. Lisdksi tarvitaan fooru-
mi, jolla ty6pajan tuloksia voidaan esitelld. Tyopaja-projektin aluksi pitaa
paattaa tilaisuuksien méaira ja kesto. Asukkaita ei voi vaatia osallistumaan
kymmeniin tyopajoihin. Tyoskentely tyopajassa voi olla keskustelua, ide-
ointia, ryhmétyoskentelystd ja fyysista suunnittelua. Tuloksia voi visuali-
soida varsin yksinkertaisilla tavoilla, kunhan idea tulee selviksi. Kuvassa 12
Mind ryhma4 vetda tyGpajaa ja esiin tulleita ideoita on koottu post-it lapuille
ja osallistujat arvioivat niita.

Suunnittelutyopajoja voivat jarjestdd esimerkiksi asukasyhdistykset, ker-
hot tai viranomaistahot. Osallistujina voivat olla alueen vapaaehtoiset
asukkaat tai sitten tyGpaja voi olla suunnattu suunnittelun ammattilaisille.

TyOpajoja voi my6s suunnata eri kayttdjaryhmille, lapset voivat hyvin

7® http://www.youtube.com/watch?v=yDvd09AZueg
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suunnitella omaa leikkialuettaan. TyOpajoista saadaan runsaasti tietoa alu-
eesta ja uusia ideoita. Ennen tydpajan jarjestimista on hyva miettid, miten
tata tietoa kaytetdan ja kuka sitd kerda. Tyopajojen jarjestiminen vaatii pal-
jon voimavaroja jarjesti ne sitten vapaaehtoinen jarjesto tai julkishallinto.
Tyopaja tyoskentelyyn osallistuminen on myos hyvin sitouttavaa ja siksi
pajojen tulosten olisi syyta nakyéd alueen suunnitelmissa. Tyopajoihin osal-
listuville asukkaille ei pida luoda turhia odotuksia tulosten varmasta toteu-

tumisesta.

Kuva 12. Mindin tyopajatyoskentelyi

5.1.6 Unelmatyopaja —menetelmi

Aalto-yliopiston Mind -ty6oryhm#7¢ on kehittdnyt oman tyOpajamenetel-
mans4, joka yhdistelee useita eri metodeja. Tyéryhma on erikoistunut inno-
vaatiotoimintaan ja Living Lab —menetelmiin. Living Lab —menetelma voi-
daan madritella kayttdjalahtoiseksi avoimen innovaation ekosysteemiksi,
jonka avulla voidaan kehittdd yhdessa kayttdjien kanssa hyodyntdjien (yri-
tys tai julkinen toimija) tuotteita tai palveluita aidoissa kiyttétilanteissa ar-
jen keskella. Living Labeissa kayttajat toimivat arjen innovaattoreina. 77
Mindin menetelméssa alueen asukkaita pyydetaan osallistumaan unelmi-
en etsimistyopajaan ja heitd pyydetdan kertomaan millainen heidin asuin-
alueensa olisi, jos se olisi maailman paras paikka asua esimerkiksi 15 vuo-
den kuluttua. Tassa tapauksessa tyopaja tyoskentely on hyvin strukturoitua
ja pajojen vetdjat antavat tehtévét ja osallistujilla on tietty rajattu aika vas-
tata tehtdviin. Pajan ohjelma kulkee siten, ettéd aluksi asukkaat tekevit yksi-

16tyona ideointia millainen olisi heiddn unelma-alueensa, jonka jilkeen

76 wm g L . )
ks. lisdd Mind:n toiminnasta www mindspace.fi

77 s. lisaa www.openlivinglabs.eu ja www.helsinkilivinglab.fi
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asukkaat tyoskentelevat ryhmissa ja etsivat parhaimpia unelmia ja visuali-
soivat ne, kuvilla, malleilla tai piirroksilla. Lopuksi kaikki ryhmit esittelevat
omat tulevaisuusvisionsa ja niistd kdydaan keskustelua.

Unelmapajoihin voi osallistua lahes kuka tahansa alueen asukas aina lu-
kutaitoisista lapsista alkaen. Unelmien tyostdminen toimii sitd paremmin
mitd paremmin koko asukaskunta on edustettuna. Asiantuntijoiden ja
suunnittelijoiden rooli unelmapajassa on olla innostamassa ja tuomassa
tietoa asukkaille seki olla ottamassa vastaan ideat. UnelmatyOpajoista saa-
daan tuloksiksi tulevaisuusvisioita ja ideoita, joilla on takanaan vahva kayt-
tdjaosaaminen ja asukastieto asuinalueesta. Tyopajojen jirjestiminen ja
tiedon analysointi on ty0lastd ja vaatii kokemusta sekid pajojen vetdjilta
esiintymistaitoja. Unelmapajat ovat myos hyvin osallistavia menetelmia sil-
14 siina asukkaat itse ovat valinneet ryhméssd parhaan eteenpiin vietavat
ideat.

5.1.7 Mallintaminen

Mallintaminen tarkoittaa todellisen maailman esittdmistd jonkun apuvali-
neen tai materiaalin avulla. Klassisia esimerkkejd merkkeja mallintamisesta
ovat tietysti kartta ja pienoismallit. Myds matemaattiset mallit eri ilmioista,
kuten saasta ja taloudesta ovat samaa tavalla todellisuuden malleja. Asu-
kastiedon kerdaamisessd malli ovat myds hyodyllisid. Useimmille ihmisille
kuvan tai kolmiulotteisen mallin ndkeminen kertoo tulevista suunnitelmista
paljon enemman kuin sanallinen kuvailu.

Pienoismallin avulla voidaan tehda suunnittelua ryhmétyona. Pienoismal-
lin rakentamiseen osallistuva ryhméa tutustuu ennen mallin rakentamista
suunnittelualueeseen ja analysoi sitd jollain menetelmaillad. Sen jilkeen pie-
noismallirakentamiseen perehtynyt asiantuntija auttaa rajaamaan suunnit-
telualueen ja valitsemaan mittakaavan, joka soveltuu sekd suunnitteluteh-
tavaan ettd pienoismallityoskentelyyn. Ryhmaén jasenet voivat valita va-
paasti heitd inspiroivat materiaalit ja yhdistelld vapaasti eri tekniikoita ku-
vatakseen omia ideoitaan. 78 Pienoismallien avulla voivat ldhes kaikki asuk-
kaat tuoda esiin omia ideoitaan. Pienoismallien tekeminen vaatii jonkin
verran kitevyytta, joten ihan pienille lapsille tai liikuntarajoitteisille mene-
telma ei sovi. Pienoismallien avulla saadaan asukkailta tietoa ja ideoita, jot-
ka ovat valmiiksi sovitettu fyysiseen asuinalueeseen. Mallin tyostdmisen
avulla saadaan myos asukastietoa alueen todellisuudesta, jota kartoista ja
suunnitelmakuvista ei 16ydy. Toisaalta ideat, joita ei ole helppoa konkreti-
soida, voivat jaada vaille huomiota. Téllaisia ideoita voi olla yhteisen toi-

minnan jarjestdmiseen liittyvit kuten vaikka alueen yhteisiin juhliin liitty-

7® Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskus, 2005
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vat ideat. Yhdessd rakennettu pienoismalli alueesta on myds osallistava

menetelma.

Kuva 13. Mindin Siltamiki mallintaminen

5.1.8 Prototyypit

Prototyyppi eroaa esimerkiksi pienoismallista siten, ettd sithen voi menna
sisdlle. Prototyyppi rakennetaan usein edullisesta materiaalista esimerkiksi
puusta tai jopa paperista mutta muuten siitd tehddan mahdollisimman ai-
don nikéinen ja kokoinen. Prototyypissa oleellista on, ettd se vastaa suun-
niteltua tilaa mittasuhteiltaan, vireiltadn, valaistukseltaan, vareiltdan ja
mikéali mahdollista materiaaleiltaan.

Prototyypin avulla voidaan tutkia suunnitellun tilan kaytettavyytta kokei-
lemalla millaista siin& on liikkua, olla, tehda ty6ta ja muita toimia. Voidaan
tutkia mahtuuko tilaan suunniteltu maard ihmisia ja pystyvatko he liikku-
maan. Usein prototyyppi on paras tapa tutkia erityisryhmien liikkumis-
mahdollisuuksia tilassa. Erilaisten pyoridtuolien ja muiden apuvilineiden
kirjo on suuri ja parhaatkaan suunnitteluohjelmistot ei osaa ottaa huomi-
oon kaikkea tilassa tapahtuvaa liikkkumista. Prototypointi sopii kaikille kayt-
tdjaryhmille mutta erityisen hyodyllinen menetelmé se on silloin kun testa-
taan tilan soveltuvuutta joillekin erityisryhmaélle, jonka tarpeita suunnitteli-
jan on hankala muuten simuloida.

Hankittaessa kéyttajatietoa prototyypilla on tarkeda ensin kartoittaa kaik-
ki tilan tulevat kayttdjaryhmat ja kayttotilanteet. Sen jalkeen pdattda mita
tietoa erityisesti prototyypista halutaan ja miten tiedot aiotaan kerita, haas-
tatteluin, havainnoiden, laskemalla ihmisten tekemii toimintoja vai miten.

Prototyypin rakentaminen vaatii jonkin verran resursseja ja jos on tarkoitus
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rakentaa useampia versioita suunnittelun kehittyessa vie menetelma ja tu-
losten analysointi aikaa. Jos prototypointiin liittyy suunnitelman kehitta-
minen kayttijakommenttien myo6td tulee siitd niitd kayttijid osallistava
menetelma.

Alla olevassa kuvassa tutkitaan prototyypin eli tissa tapauksessa raitio-
vaunun maketin avulla raitiovaunutilan toimivuutta eri matkustajatyypeil-
le. Prototyypilld voidaan tutkia, miten ihmiset mahtuvat liikkumaan vau-
nun kaytivilld, yltadko pyoratuolista painamaan pysdhtymisnappulaa tai

nikeeko kuljettaja koko vaunuun peilista.

Kuva 14. Uuden raitiovaunun suunnittelua prototyypin avulla (kuva Karhu)

5.1.9 Living Lab

Living Lab ajattelun perusta on tukea kayttdjalahtoisten menetelmien kayt-
t6a kehitystyossd. Menetelmit ja tulokset vaihtelevat kohteiden mukaan.
Helsingin Maunulassa Living Lab -toiminnan tavoitteena on edistda vanho-
jen asuinalueiden toimivuutta parantavien innovaatioiden kehittimista ja
testaamista Maunulan alueella eli Maunula toimii suurena tosielamén labo-
ratoriona asukkaiden elamii helpottaville keksinnoille. Maunula Living
Labia ryhdyttiin ideoimaan syksylla 2004 Sitran rahoittaman Nettimaunula
-hankkeen (2001-2003) jilkeen. Silloin idea kulki nimellda Maunulan testi-
penkki (Test Bed Maunula).

Professori William Mitchellin (MIT) alkuperdisen méaaritelméan mukaan
kayttdjakeskeisten tutkimusmenetelmien avulla voidaan oikeassa asuinym-

paristossa kehittds, integroida ja kiyttoonottaa moniulotteisia ratkaisuja,
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joita tarvitaan yha enemmain evoluutiomaisesti muuttuvissa elamisen ym-
paristoissa. Living Lab -toiminnan kehittdmisen pddmé&éarana on luoda me-
todiikkaa, jolla voitaisiin padstd ldheiseen vuorovaikutukseen todellisten
kayttijien kanssa heidédn todellisessa kayttotilanteissaan ja sen kautta tun-
nistaa, kehittai, kokeilla ja hioa ratkaisuja esiin nouseviin monisyisiin on-
gelmiin. Maunula Living Lab -toimintamallin ytimen& toimii Maunulan ke-
hittynyt ja moniulotteinen kommunikaatiorakenne (Maunulan kotisivut,
Maunulan Sanomat, Maunulan Aluefoorumi, Maunulan kesdseminaarit,
Maunulan Mediapaja), jonka avulla on mahdollista mobilisoida alueen toi-
mijat mukaan asuinaluetta ja asukkaita palveleviin kehittimishankkeisiin ja
rakentaa kollektiivisesti tietoa. Maunula Living Labissa sovelletaan peliteo-
rian plussummapelid eli tavoitteena on, ettd synnytetddn toimintamalleja,
joissa kaikki osapuolet hyotyvat. Plussummapelin 1dht6kohtina ovat, etta 1)
hyotyjd synnyttdva prosessi on ymmarrettavd, avoin ja lapindkyva ja 2)
kaikki mukana olevat osapuolet hyGtyvat riittavasti, jotta kiinnostus olla
mukana sailyy.

Hyvina esimerkkini peliteorian plussummapelin soveltamisesta on Mau-
nulan Saunabaarin ottoautomaatin hankkimisprosessi (1999-2000) tai
Maunulan energiatehokkuus (MET-hanke 2009-2010). Living Lab toimin-
tamallissa asukkaat ja alueen muut toimijat kuten taloyhtitt ja yritykset
osallistuvat innovaatioiden kehittdmiseen ja testaamiseen. Living Lab toi-
minnassa pyritddn moniulotteiseen kumppanuuteen eli neloskierteeseen.
Neloskierre (quadruple helix) tarkoittaa yritysten, julkisen sektorin, tutki-
muslaitosten ja asukkaiden/kayttdjien yhteistyotd innovaatiotoiminnassa.
Innovaatiotoiminnan yhteydessi on perinteisesti puhuttu kolmoiskiertees-
td, joka tarkoittaa yritysten, julkisen sektorin seki korkeakoulujen ja tutki-
muslaitosten yhteisty6td. Osapuolina Maunula Living Lab -hankkeissa
suunnitelmien mukaan voivat olla asukkaat ja asukasjirjestot, taloyhtiot
yritykset, oppilaitokset ja tutkimusorganisaatiot, kaupungin eri hallinto-
kunnat, valtion organisaatiot (kuten ministeriot, TEKES, SITRA) ja monet
muut.

Maunulan kokemusten mukaan Living Lab -toiminnassa on kehittdmis-
hankkeen suunnittelussa syytd kiinnittda huomiota: prosessin avoimuu-
teen, dokumentointiin, arviointiin ja raportointiin, alueen edustukseen ja
vaikutusmahdollisuuksiin Living Lab —toiminnassa, alueen kokemuk-
sen/osaamisen kytkemiseen muutosprosessin edistamisessa (eli miten asiat
toteutuvat alueella), alueen kommunikaatiorakenteen kaytdstd syntyvien
kustannusten kattamiseen sekd toiminnan jatkuvuuteen projektin jilkeen

ja pilottimallin jatkokehittamisen rahoitukseen.
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5.1.10 PehmoGIS

Ajankohtainen uusi tapa tutkia alueiden toimivuutta ja ominaisuuksia on

PehmoGis menetelm4, jossa asukkailta kysytddn esimerkiksi asuinalueensa

miellyttavid paikkoja tai epamiellyttavia paikkoja ja pyydetaan heitd osoit-

tamaan ne digitaalisella kartalla. Ndin saadaan tietokoneelle kartta, joka

kuvaa aluetta ihan eritavalla kuin tavallinen opas- tai pohjakartta. Téllaisen

kartan avulla saadaan selville todelliset asukkaiden miellyttidvaksi tai epa-

miellyttavaksi kokemat paikat, joita ei suunnittelija aina pysty tietimaan.

Samalla voidaan miettid, miten epamiellyttavia tai jopa turvattomia paikko-

ja voidaan parantaa ja kunnostaa.”

Kontula koettuna
>N

Asukkaiden merkityksellisesti
rikkaat paikat (asukkaiden
merkitsem3t mydnteisest ja
Kielteiset paikat seka
parannusehdotukset)
jasennettyna:
VIHERALUEET
Alueen kokemuksellista
laatua vaalittava huolella
Varovainen kohentaminen
koetaan mahdolliseksi

ASUINALUEET
Varovainen kohentaminen
koetaan mahdolliseksi
Alueen koetaan
tarvitsevan parannusta

KESKUKSET

Alueen koetaan
tarvitsevan parannusta

Kuva 15. Pehmogis —menetelmilld saatu kartta Kontulan alueen asukaskoke-

muksista (kuva Urbaani onni —projekti Aalto yliopisto)

79 Kyttd & Kahila, 2006

59



ESIMERKKI: Siltamien asukkaiden toiveiden kartoitus

Projektin puitteissa jarjestettiin Helsingin Siltam&en kohdealueella kolme
tyopajaa Mind —menetelmilla. Tyopajoista kaksi ensimmaista toteutettiin
samansisaltoisind kevailla 2011 ja kolmas syksylla 2011. Kahden ensimmai-
sen tyopajan tarkoitus oli koota tietoa siltamdkemaisten tulevaisuuden ta-
voitteista sekd kokeilla Mind ty6pajamenetelman soveltuvuutta asukkaiden
kanssa toimimiseen ja asuinalueen kehittdmiseen. Mind —ryhma on tyos-
kennellyt aikaisemmin vain oman alansa asiantuntijoiden kanssa. Kolman-
nen syksylla jarjestetyn tyOpajan tarkoitus oli tulevaisuus kuvien esittelyn
lisdksi kerdta tieto siitd, mitd tiedonkeruu menetelmda asukkaat pitivat
parhaimpana itselleen. Kahden ensimmadisen tyopajan kulku Siltamiessa
on oli seuraavanlainen:
17:30 Tervetuliaissanat, Siltamékihuolto
17:40 MINDin, fasilitaattorien + asiantuntijakeskustelijoiden esit-
tely
17:45 1. harjoitus: Unelma-auditointi, 1. kierros (Jos Siltamaki oli-
si maailman paras paikka elda ja asua vuonna 2025, niin millainen
se olisi?)
17:55 Arkkitehtuurikonseptien esittely
18:05 Unelma-auditointi jatkuu, 2. kierros (Mita 1. kierroksella
ideoidut unelmat tarkoittaisivat palveluiden kannalta? Venytetdan
ideoita eri nakokulmista esim. hyvinvointi, harrastukset...)
18:20 Ideoiden jatkojalostus ryhmisséd, rakennetaan toisten ideoi-

den paille

18:50 --- Kahvitauko ---

19:05 Unelmakartta

19:50 Keskustelu: Quick Wins (halukkaat kertovat teon, jonka si-
toutuvat tekemain, jotta yhteinen unelma toteutuisi), High lights
kommentaattoreina tilaisuuden jarjestdjat

~20:15 Tilaisuuden paittaminen ja yhteenveto

Ensimmaisessa harjoituksessa eli Unelma-auditoinnin 1. kierroksella asuk-
kaita pyydettiin yksilotyona listaamaan valmiisiin lomakkeisiin, millainen
Siltamaki olisi vuonna 2025, jos se olisi maailman paras paikka asua ja elda.
Tahan harjoitukseen asukkailla oli aikaa 10 minuuttia. Esimerkki asukkai-

den unelmista on kuvassa 16.
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“Jos Siltamaki olisi vuonna 2025
maailman paras paikka eldd ja asua,

Mité se tarkoittaisi erityisesti ndistd nakékulmista?

niin millainen se silloin olisi?“

VIIHTYVYYS PALVELUT VAPAA-AIKA
(tapahtumat, fiilis, yhdess3 | (kaupat, li muu)
tekeminen) asukkaiden kohtaamiset)

1 PRNAITIND TR OSBRI WETFINBSCT S WaNOKSET &0
2. BN _Apauody TN TR
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16,
17,

Kuva 16 Unelma-auditoinnin ensimmaiinen Kierros

Taman jalkeen asukkaita pyydettiin Unelma-auditoinnin toisella kierroksel-

la miettimédin, mitd ensimmaiselld kierroksella ideoidut unelmat tarkoit-

taisivat palveluiden kannalta. Mitd esimerkiksi pitaisi muuttua fyysisessa,

sosiaalisessa ja virtuaalisessa ymparistossi, jotta ensimmaisen kierroksen

unelmat toteutuisivat. Kuvassa 17 on esimerkki unelma, auditoinnin toises-

ta kierroksesta.

UNELMIEN SILTAMAKI vuonna 2025

- vilhtyvyys, palvelut ja harrastusmahdollisuudet

Kuva 17 Unelma-auditoinnin toinen
kierros

Harjoituksen kolmannella kierroksel-
la asukkaita pyydettiin menemaan
ryhmiin ja ryhmissd valitsemaan
parhaat ideat, joita jatkojalostetaan.
Valittuaan parhaat ideat, asukkaat
ryhmissa pohtivat, mita uusia palve-
luita tai muita uudistuksia ndiden
ideoiden toteuttamine vaatisi seka
mitd muutoksia fyysiseen ymparis-
toon tarvitaan naiden unelmien to-
teuttamiseksi. Kuvassa 18 on esi-
merkki asukkaiden ryhmaityoskente-
lysta.
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Taman jalkeen ohjelmassa pidettiin tauko, jonka jalkeen asukkaat jatkoi-
vat ryhmaty6td rakentamalla unelmakartan tulevaisuuden Siltaméestd. En-
nen varsinaisen kartan tekemistd asukkaat kiyttivit hetken tutkimalla tun-
nelmakuvia, jotka herattivat keskustelua ja helpottivat unelmien kuvaamista.
Apuna unelmakartan rakentamiseen kaytettiin tdssa tapauksessa legopali-
koita ja piirtdmistd valmiille kisin piirretylle karttapohjalle. Lopuksi ryh-
mat esittelivat unelmakarttansa perustellen ideansa kaikille. Kuvassa 19 on
esimerkki tyhjasta kartasta, johon asukkaat sijoittivat unelmansa.

Kevadn 2011 kahdessa ensimmaéisessé tyopajassa oli osallistujia arviolta
30-40 henkei, mitd voidaan pitdd hyvana saavutuksena arki-iltana tyopai-
van jilkeen. Osallistujien keski-ika oli korkea, arviolta 60 paremmalla puo-
lella, joka korreloi Siltamden asukasprofiiliin. Muutamia lapsiperheiden
vanhempia oli kummassakin illassa paikalla. Asukkailta ei keratty yhteys tai
muita -tietoja silld kynnys osallistua haluttiin pitd4 mahdollisimman mata-
lana. Asukkailla oli jalkikdteen mahdollisuus antaa palautetta mutta sita

tuli hyvin vahan. Yksittdinen palaute piti ryhméatyomenetelmia vanhanai-

kaisina.
! UUDET PALVELUT JAAKTIVITEETTIMAHDOLLISUUDET MUUTOKSET RAKENNUKSISSA, PIHOILLA JA MUUSSA
- Mit# palveluja unlemien Siltamé&ess4 olisi? Mité ne tarjoaisi- RAKENNETUSSA YMPARISTOSSA
vat, kenelle, miten ja missa? - Mité uusia jja olisi? Mita
PP % By ne tarjoaisivat, kenelle, millaisia ne olisivat ja missé ne sijaitsi-
nkke desr ?
Tatveh 4o % Mt ten suhnd £ERRSTALO
s:/w £6  evikossjible,sess i pa 1. ept. “Reénidbin ipm
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Kuva 18. Unelma-ideoiden jatkojalostus ryhmisséa
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Kuva 19 Tyhja unelma-kartta

Jalkikateen tilaisuuksien videoidut esitykset litteroitiin ja niista sekd asuk-

kaiden kirjoittamista tulosteista etsittiin yleisimpid unelmia Atlas-

ohjelmiston avulla. Siltamékeldisten yleisimpia unelmia olivat muun muas-

sa:

Meluaita

Hissit senioreille

Luonto, ulkoilumaastot

Rakentamisen viljyys

Liikenneyhteydet, raide

Pihat, kasvihuoneet

Nuorisolle tekemista

(netti)kahvila

Yhteinen juhlapaikka, kohtaamispaikkoja
Sopiva tdydennysrakentaminen
Palveluja lisaa

Ad#nieristykset

Linja-autoliikenne yli kuntarajojen
Kontaktipihat toimiviksi

Rakentamisen viljyys

Horhot pois

Jokivarsi, laitureita

Omakotiasumista kerrostalossa
Enemman yhteytta asukkaiden kanssa
Pankki, terveyskeskus + labra tinne heti

Keskustori...
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5.2 Tavoitteiden ja vision muodostaminen

Asuinalue on monen eri kokoluokan toimintojen kerrostuma. Jos katsotaan
suurennuslasilla ldhelle, nahdaan asukas ja taloyhtio, heidan tarpeensa, jos
muutamme mittakaavaa ja tarkennamme laajemmalle alueelle ndemme
asuinalueen osana kaupunkia teiden ja kulkuvéylien risteyksessi. Kaikilla
kerroksilla on erilaiset tavoitteet ja visio tulevaisuudesta mutta tavoitteiden
pitda toimia yhdessai, jotta visiot toteutuisivat.

Taloyhtion tavoite on yleensa pitda talo asuttavassa kunnossa mahdolli-
simman edullisesti pitden kiytto- ja huoltokustannukset mahdollisimman
alhaisina. Kaytdnnossa Pitkdn tdhtdimen suunnitelma kuvaa taloyhtion ta-
voitteita ja tulevaisuusvisiota. Usein se on kaikessa yksinkertaisuudessaan,
asuttava ja mukava taloyhtion mahdollisimman edullisin kustannuksia tu-
levaisuudessakin.

4 Tavoitteellinen laatutaso, uudisrakentamisen laatutaso .
Korjaustoiden

e laatutasotavoite

™

Laatutaso

Rakennuksen
alkuperainen
laatutaso

Korjaustdiden
hélytysraja

Kayton tai sailymisen kannalta tavoitteellinen laatutaso

»
»

Aika/rak. ikéa

1. Vanhenemisen takia tapahtuva laatutason aleneminen
2. Korjaustoimenpiteiden avulla saavutettava alkuperainen laatutaso
3. Perusparannustoimenpiteilld saavutettava laatutason paraneminen

Kuva 20. Korjausten ja perusparannusten vaikutus rakennuksen tai rakennus-

osan laatutasoon

Ostoskeskukset tavoittelevat mahdollisimman kattavaa asiakaskuntaa ja
myyntia alueella. Ostoskeskukset toivovat tiloilta toivotaan usein sopivuutta
ja kaytettavyyttd mutta myos edullista vuokraa. Kunta suunnittelee ehka
alueen toimijoista perusteellisimmin, mika alueen tavoite on, montako asu-

kasta tulevaisuudessa sielld on tarkoitus asua, mita palveluja heille on tar-

64



jolla alueella, ja niin edelleen. Kuntia ohjaavat myos tavoitteet kestavasta
asumisesta hyvien joukkoliikenneyhteyksia ldhelld. Asuinalueen visio muo-
dostuu kaikkien eri toimijoiden omista visioista ja tulevaisuuskuvista.
Vision perusteella on mahdollista luoda alueen SWOT, jossa kuvataan
alueen vahvuudet, mahdollisuudet, heikkoudet ja uhat. Pyrkimyksend on
parannuksin korostaa alueen vahvuuksia, tukea alueen mahdollisuuksia
seka poistaa heikkouksia ja torjua uhkia.

VAHVUUDET HEIKKOUDET

ks e Tl

.t MAHDOLLISUUDET E

Kuva 21. Siltamien tulevaisuuden SWOT -analyysi (mukaillen Lehti)
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ESIMERKKI: Siltamien alueen kehittimissuunnitelmia

Kohdeasuinalueellamme Siltamaessa maailma on muuttunut monella taval-
la mutta visio on pysynyt samana, Siltaméessa halutaan, etta Siltaméki on
hyva paikka asua. Siltamiessid taloyhticiden ja asukkaiden tavoite on saada
korjattua huonossa kunnossa olevat julkisivut ja talotekniikka, mielellaan
alkuperaista tyylia noudattaen sailyttden alueen viihtyisat elementit, luonto
ja ulkoilumahdollisuudet. Asukkaiden tavoitteena ei ole niinkdan alueen
tdydennysrakentaminen tai tiivistyminen; pdinvastoin he kokevat alueen
valjyyden alueen positiivisena piirteena. Asukkaat suhtautuvat positiivisesti
alkuperdisen pesubetonin kayttoon julkisivuremontissa sen kalleudesta
huolimatta. Asukasmielipide on tullut julki erilaisissa asukasilloissa ja
muissa tapahtumissa ja voidaan olettaa, ettd taloyhtididen yhtiokokousten
paatokset noudattelevat naita linjoja ellei asukkaille tuli ylivoimaisia rahoi-

tusvaikeuksia.

Kuva 22. Siltamien pihapiirié, Helsingin kaupunginsuunnitteluvirasto

Helsingin kaupunki on tehnyt Siltamaen kaupunginosasta laajan inventoin-
ti ja kehittamisselvityksen®° Selvityksessa kaydaan lapi Siltaméaen historiaa,
sen arkkitehtuurin arvokkaita yksityiskohtia, esitetaan nykytilanne ja esitel-
ladn kehittamistavoitteita sekd annetaan korjaustapaohjeita. Kaupungin
tavoite on sidilyttda Siltamaen arkkitehtonisesti arvokkaat piirteet mutta
samalla kehittda ja korjata aluetta seka sijoittaa alueelle taydennysraken-
tamista. Siltamaen yhtendisen arkkitehtuurin on suunnitellut Pentti Ahola
ja se rakentui vuosina 1967-1972 Puolimatka Oy:n toimesta. Aholan selkei-
linjainen arkkitehtuuri on onnistunut esimerkki 1970-luvun kontaktikau-
pungista. Arkkitehtonisesti arvokkaita piirteitd ovat muun muassa Siltama-

en selkeat varit, sininen, keltainen ja punainen, pesubetonijulkisivut, rap-

& Siltamaen kontaktikaupunki, KSV, kuvat 20 — 25
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pujen teraslasijulkisivut, kirjahylly —metodilla suunnitellut talot, parvek-
keet, kontaktipihat ja kavelyraitit. Asukkaiden ja Helsingin kaupungin na-
kemys ja tavoite arkkitehtuurin siilyttdmisesta on hyvin samansuuntainen

eika siltd osin ole tullut esiin suuria erimielisyyksia.

Kuva 23. Siltamien parvekkeita, Helsingin kaupunginsuunnitteluvirasto

Ostoskeskuksen osalta kaupungin tavoitteet ovat ostoskeskuksen aseman
turvaaminen alueen keskuksena ja sen monipuolinen palveluntarjonta tule-
vaisuudessakin. Tavoite ei ole helppo saavuttaa ottaen huomioon Siltamaen
sijainti esimerkiksi kauppakeskus Jumbon lidheisyydessa, noin kahden ki-
lometrin etaisyydella. Helsingin kaupunki esittdd kolmea vaihtoehtoa os-
toskeskuksen kehittdmiseksi, joista kevyimmassa lisdtdan keskuksen valais-
tusta ja muuta viihtyisyytta, toisessa puretaan osa rakennuksista ja raken-
netaan toisia, radikaaleimmassa ehdotuksessa ostokeskus muuttaa koko-
naan paikkaa. Kaikissa ehdotuksissa ostoskeskuksessa nyt sijaitseva uima-
hallia halutaan sdilyttda mutta taloudelliselta kannalta my6s se on haastava

tavoite.

- < : 3 ‘ '
[ae e, 3 o T s el %
Kuva 24. Siltaméen nykyisia asukkaita, Helsingin kaupunginsuunnitteluvirasto
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Taydennysrakentamisen maaran osalta Helsingin kaupungin tavoite ei ole
vield tdssd vaiheessa esimerkiksi kaavoituksella sidottu. Mutta kaupungin
selked tavoite on saada alueelle uusia asuinrakennuksia, erityisesti esteet-
tomid asuntoja vanhuksille ja helpottaa kaupungin asuntopulaa uudisra-
kennuksilla. Taydennysrakentamistavoite on ristiriidassa asukkaiden toi-
veiden kanssa alueen valjyydesta ja alkuperadisesta ilmapiiristd mutta tukee
ostoskeskuksen kehittymista ja sitd kautta asukkaidenkin tavoitetta palve-
luiden siilymisesta. Mikali taloyhtiot pystyisivat tdydennysrakennusoikeu-
den myynnilld rahoittamaan tulevia korjauksia, saattaisi tdydennysraken-
taminen sopia asukkaiden tavoitteisiin mutta tdydennysrakentamisen kan-

nattavuutta sy6 pysakointipaikkojen rakentamisvelvoite uusille asuinnoille.

Kuva 25. Siltamien tyypillinen rappukiytivi, Helsingin kaupunginsuunnitte-
luvirasto

Siltamékeen on tehty useitakin tdydennysrakentamishahmotelmia. Kettera
—projektin yhteydessa arkkitehti ylioppilas Konsta Lehti teki diplomityon
Siltamden tdydennysrakentamismahdollisuuksista. Hanen lahtokohtansa
oli tiydennysrakentamisen sovittaminen esikaupunkialueelle siten, etta
taydennysrakentaminen voimistaa alueen erityisyyttd. Hinen kehittamispe-
riaatteitaan oli

¢ Neljannen korttelin liittiminen osaksi kokonaisuutta

e Korttelijaon selkiyttdminen

e Puiston tuominen selvemmin alueen sisdan lahelle ostoskeskusta ja

pohjoisessa bussien kdantopaikan kohdalle
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* Uusien asuntojen sijoittaminen hyville paikoille puiston laidalle

* Autot piiloon avonaisilta pysdkointikentiltd kannen alle tai parkkita-
loon

e Ostarista houkutteleva keskus, laaja pysdkointikentta pois paraati-
paikalta tasakattojen hyodyntdmien tonttimaana

¢ Eteldisen pyséakdointitontin tdydentdminen

¢ Kontaktipihojen aktivointi

Kuva 27. Uusi ostoskeskus -idea (Lehti, 2010)
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Helsingin kaupunki on tilannut arkkitehtituuritoimisto Sopaselta - Svardil-
ta taydennysrakentamisen ideointi suunnitelman Siltamékeen. Sen leimaa-
antava piirre on lisarakentaminen myos olemassa olevien talojen katoille ja
niihin taloihin hissin sijoittaminen. Siind suunnitelmassa uusia asukkaita
mahtuisi Siltamakeen tuhatkunta, autoja varten tulisi uusi parkkitalo ja os-

toskeskus vaihtaisi paikkaa.

Kuva 28. Tiydennysrakentamista lisdpalikoilla, Sopanen - Svird

Kuvassa talojen katoilla nakyy lisdrakennuspalikoita ja nyt olemassa oleva
rakennuskanta nakyy valkoisella. Myos nykyisen ostoskeskuksen paikalle
on tassd suunniteltu lisdrakentamista. Uusi ostoskeskus on sijoitettu van-
han lampokeskuksen ja parkkialueen paikalle. Vanhan ostoskeskuksen
paikalle on sijoitettu asuinrakentamista, muun muassa kiarmemaisen talon
muotoon (kuvassa 29 keskelld) Uusi paivakotirakennus on myos uuteen
paikkaan, koska vanha paivakotirakennus poistuisi ostoskeskuksen purun
myota.
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ARKKITEHTUURITOIMISTO SOPANEN - SVARD OY || SILTAMAKISUUTARILA  TAYDENNYSRAKENTAMISEN PERIAATTEET

Kuva 29. Taydennysrakentamista, uusi ostoskeskus, Sopanen - Svird

Kuvassa alla on BM arkkitehtien luonnoskuva Siltamaen lamellitalon yhden
lamellin korotus kahdella kerroksella, jotka yhdistyisivat alkuperaiseen ta-
loon talon ulkopuolella sijaitsevalla uudella porras- ja hissikuilulla.

Kuva 30. Siltamien lamellitalon yhden lamellin korotus.
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5.3 Ryhmikorjaushankkeen muodostaminen

Ryhmakorjaamisella tarkoitetaan, ettd useammat taloyhtiot toteuttavat kor-
jaukset yhteistyossa sovitussa jarjestyksessa. Yhteistyo voi kohdistua

* projektinjohtamiseen

¢ suunnittelun valmistelu

e selvitykset

e suunnitteluun

* kuntoarvioihin

* kuntotutkimukseen ja

¢ toteutukseen

Korjausrakentaminen poikkeaa uudisrakentamisesta monessa mielessi ja
korjaushanketta muodostettaessa ja toteutusmuotoa hahmoteltaessa on
otettava korjausrakentamisen erityispiirteet huomioon. Korjausrakentami-
sen erityispiirteenda ovat mm. vanhat rakenteet ja niiden vaurioituminen
mutta myos se, ettd korjattava rakennus on kiaytossi, jolloin oleellista on,
ettd korjausrakentamisesta aiheutuvat hairiot ovat ajallisesti ja laajuudel-
taan rajoitettuja. Usein my0s korjausrakentamisen hankekoko on pieni, jo-
ka heijastuu korkeana kustannustasona suhteessa uudisrakentamiseen.
Asuinkerrostalojen korjauksissa uudisrakentamisesta poikkeavia erityispiir-
teitd aiheuttavat myos tilaajan erityispiirteet, kun tilaajana on esimerkiksi
asunto-osakeyhtio. Tilla hetkelld asuinkerrostalojen korjausrakentamisessa
valitsevat kaytdnnot eivat tarjoa vastauksia edelld mainittuihin korjausra-
kentamisen erityispiirteisiin, silld toteutusmuodot ovat kehitetty uudisra-
kentamista ja yksittdistd rakennusta silmalla pitden, jolloin ne eivit sovellu
parhaalla mahdollisella tavalla alueelliseen kehittamiseen.

Vaikka 1960- ja 1970-lukujen asuinalueiden rakentaminen tehtiin suuren
volyymin ja toistuvuuden etuja hyddyntéen, ei néita etuja kuitenkaan yleen-
sd hyodynnetd korjausrakentamisessa ja korjaushanketta muodostettaessa.
Tyyppisuunnitelmilla ja elementtitekniikalla rakennetut alueet korjataan
yksittdising, yhta taloyhtiota tai muutamaa rakennusta koskevina hankkei-
na, jolloin sarjatuotantomaisen rakentamisen etuja, kuten esimerkiksi
tyonaikaista oppimista ja suunnitelmien kehittdmistd kokemusten perus-
teella, ei korjauksissa hyodynneta. Sen takia alue onkin korjattava ryhma-
korjauksena, jossa koko alue korjataan yhteisend hankkeena. Alueen voi
muodostaa yksittidinen kiinteistosakeyhtio tai samalla alueella olevat useat
taloyhtict.
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Ryhmaikorjaus parantaa taloyhtididen asemaa hankkeen tilaajana monin
tavoin verrattuna perinteiseen taloyhtiokohtaiseen toimintamalliin. Taloyh-
tididen asemaa tilaajana parantaa se, ettd hankkeessa voidaan yhdistda
useamman asunto-osakeyhtion korjaushanke ja niin ollen myos resurssit ja
kokemus. Lisiksi tilaajan neuvotteluvoima kasvaa. Koska useamman talo-
yhtion asiantuntijat saadaan mukaan hankkeen muodostamiseen, paranee
taloyhtioiden kyky ohjata hanketta sekd mahdollistetaan muidenkin toteu-
tusmuotojen kuin perinteisen padurakkamuodon hyodyntdminen. Tall6in
on hankkeeseen mahdollista kytked uusia ratkaisuvaihtoehtoja niin toteu-
tusmuodon kuin myos teknisten korjaustapojen valinnassa.

Yksittdisen taloyhtion asemaan tilaajana vaikuttaa myos yhteisen hank-
keen suuri volyymi. Usean taloyhtion yhteisessda korjaushankkeessa muo-
dostuu mahdollisuus palkata enemmain asiantuntijoita, kun resursseja ei
jouduta haaskaamaan suorittamalla hankintaprosessi jokaisen taloyhtion
kohdalla uudestaan. Sama pétee myos korjaust6ihin liittyvan viestinnéan
jarjestamiseen. Lisdksi muodostamalla yhden suuren tilaajan, voivat talo-
yhtiot yhdistda aikaisemmista hankkeista saamansa kokemuksen seka
mahdollisen asiantuntemuksensa ja muodostaa niin ollen asiantuntevam-
man tilaajaorganisaation.

Hankekoon kasvaminen voi vaikuttaa useilla tavoilla muun muassa hank-
keen kustannuksiin, laatuun ja aikatauluun. Lisdksi tilaajan asema paranee
taloyhti6iden kohdalla, kun tilaajaorganisaation kaytettdvissa on yksittdisen
taloyhtion sijaan usean taloyhtion resurssit. Useamman rakennuksen yh-
teinen korjaushanke mahdollistaa my6s tyyppisuunnitelmien kayton seka
tekee urakasta volyyminsa takia houkuttelevan urakoitsijoille. Hankekoon
kasvun my6ta urakoitsijoista myos keskikokoisten ja suurten urakoitsijoi-
den kilpailukyky paranee, mita on tdhan asti hairinnyt korjausrakentamisen
pirstaloituneisuus seki volyymin puute.

Hankkeen toteutuskustannusten pienentyminen voidaan laajassa hank-
keessa saavuttaa volyymihankinnoilla seka toistuvuuden yhteydessa tapah-
tuvan oppimisen avulla. Laaja ja paljon toistuvuutta sisaltava hanke takaa
suuret volyymit samantyyppisissd hankinnoissa, mikd mahdollistaa yksik-
kohintojen pienentymisen. Toistuvuus mahdollistaa myos tyontekijoiden
oppimisen tyon aikana, jolloin tuottavuus voi parantua tydmenetelmien ke-
hittyessa ja virheiden vahentyessa. Toistuvuus mahdollistaa myos lapivien-
tiaikojen lyhenemisen ja niin ollen yksittdiselle taloyhtidlle sekad koko alu-
eelle aiheutuvan haitta-ajan lyhenemisen. Yksittidisen taloyhtion haitta-ajan
lyhentyminen mahdollistuu muun muassa edelld mainitun tuottavuuden
parantumisen myo6td. Koko alueelle aiheutuvan haitta-ajan lyhenemiseen
vaikuttaa lisdksi se, ettd korjaukset suoritetaan yhtend hankkeena eika

useina taloyhtiokohtaisina projekteina. Kun korjaukset suoritetaan taloyh-
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tiokohtaisina projekteina, voi koko alueen korjaamiseen kuluva aika venya
yksittdisten taloyhtididen aloittaessa hankkeensa kukin omalla aikataulul-
laan, jolloin kokonaiskesto pitenee hankkeiden vileihin mahdollisesti muo-
dostuvien taukojen takia.

Kustannussaastoja on mahdollista saavuttaa myos poistamalla paallek-
kaisyyksid. Jos alueen rakennukset korjataan taloyhtiokohtaisina hankkei-
na, joudutaan suunnittelu- ja rakentamispalvelujen hankinta suorittamaan
joka taloyhtion kohdalla erikseen. Yksi suuri koko aluetta koskeva korjaus-
hanke vihentda merkittiavisti tilaajan hankkeeseen liittyvaa hallinnollisen
tyon madraa, kun suunnittelu- ja rakentamispalvelujen hankinnan kertau-
tuminen jaa pois. My6s moninkertaisilta tydmaan perustamiskustannuksil-
ta valtytaan.

Suuri hankekoko tuo mukanaan myo6s mahdollisuuden kayttda korjauk-
sissa tyyppisuunnitelmia. Koska alueen rakennukset on usein toteutettu
samoilla suunnitelmilla, ja my6s rakennusten korjaushistoria on usein sa-
mankaltainen, niin alueen rakennusten korjaukset toteutetaan alueella val-
litsevalle rakennustyypille kehitetyin tyyppisuunnitelmin pienin rakennus-
kohtaisin muutoksin. Menetelméa voidaan hyodyntda etenkin 60- ja 70-
lukujen aluerakentamisen seurauksena syntyneilld asuinkerrostaloalueilla,
joissa rakennusten kunto ja suunnitteluratkaisut ovat aikakautena vallin-
neen rakennustavan takia padosin samanlaiset. Tyyppisuunnitelmia kiytet-
tdessd helpotetaan yleissuunnittelua ja nopeutetaan suunnitteluprosessia,
jolloin suunnittelusta aiheutuvat kustannukset jaavat pieniksi kilpailun
kohteena olevaan urakkaan nihden. Tama vihentdd myos tilaajan suunnit-
telun ohjaukseen kayttdmien resurssien tarvetta, kun suunnittelua ei toteu-
teta joka taloyhtiolle tai rakennukselle erikseen. Alueen korjaus yhtena ko-
konaisuutena mahdollistaa my6s alueen yleisilmeen kehittimisen ja siitad

seuraavan arvonnousun.
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Alueen hintatason
arvonlisdys

Tehtyjen korjausten

markkina-arvonlisdys Asunnon

tavoiteltava

markkinahinta
korjausten
Asunnon jélkeen

nykyarvo

Kuva 31. Alueellisen parantamisen vaikutus asuntojen markkinahintaan

Ryhmaékorjausmalli ei vdhennd taloyhtididen itsendistd paitidntdvaltaa,
vaan parantaa paidtoksentekovalmiutta, koska asioiden valmisteluun voi-
daan panostaa enemmain. Jokaisella taloyhtiolldi on mahdollisuus erota
ryhmikorjaushankkeesta ilman mitddn haittavaikutuksia. Taloyhtié saa
edukseen sithen mennessa koituneet edut. Ainoastaan yhteistoiminnan jat-

kohyddyt jaavat saavuttamatta eroavalta taloyhtiolta.

5.3.1 Ryhmikorjaushankeen vaiheet

Ryhmikorjaushanke koostuu seuraavista vaiheista (kuva 32):
¢ alueellisen ryhmékorjausohjelman laatiminen
¢ ryhmaikorjaushankkeen hankesuunnittelu
* ryhmikorjaushankkeen toteutuksen valmisteluvaihe

¢ ryhmaikorjaushankkeen toteutusvaihe
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Kuva 32. Ryhmikorjaushankkeen kulku

Olennaista on, ettd jokaisessa vaiheessa taloyhtio tekee paiatokset itsenai-

sesti. Ryhmékorjauksessa laaditaan koko aluetta koskeva alueellinen ryh-

makorjausohjelma, jossa selvitetddn alueellisesti ja taloyhtiokohtaisesti

merkittavit seikat. Ryhmikorjausohjelman avulla alueen kaikki taloyhtiot
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saavat tietda toistensa korjaustilanteen, tahtotilan ja yhteystiedot. Taméa
edistda samalla taloyhtididen pitk&jénteistd verkottumista alueella. Ryhma-
korjausohjelmassa tehddan my6s ehdotus toteuttamiskelpoisista ryhmékor-
jaushankkeista aikatauluineen, ja sithen voidaan liittid myos ehdotukset
korjausten yhteydessa tehtdvistid energiataloudellisista parantamistoimista.
Taloyhtiéille tehddan tarvittaessa ehdotukset korjausten perusvalmiuksien
parantamisesta.

Alueesta tulee laatia teknisten toimenpiteiden liséksi kokonaissuunnitel-
ma, jotta alueen palveluvalmiuksia pystytddn kehittaméan ja 16ydetdan pai-
kat tarvittaville palvelu-, harrastus- ja tyotiloille, kulkureitit saadaan esteet-
tomiksi ja alueen viihtyisyyttd voidaan muutenkin parantaa. Erilaisten ul-
ko- ja sisitilojen, seka julkisten ettd taloyhtiokohtaisten tilojen kayttomah-
dollisuuksia tarkastellaan alueellisina, korttelikohtaisina ja talokohtaisina.

Aloite alueen ryhmékorjausohjelman laatimisesta voi tulla kaupungin-
osayhdistykseltd, asukasyhdistykseltid tai taloyhtididen muodostama ryh-
maltad. Alueellista ryhmikorjausohjelmaa valmistellaan asiantuntijan avus-
tuksella, vuorovaikutteisena prosessina alueen taloyhticiden kanssa.

Alueellinen ryhmékorjausohjelman koostuu selvitysosasta ja ehdotusosas-
ta. Selvitysosan taloyhtiotarkastelussa selvitetdan alueen taloyhtiéiden lu-
kumaéara, ikd, korjaustarve, muutostarpeet sekd paivitetddn yhteystiedot.
Osan aluetarkastelussa selvitetdaan alueen viesto- ja palvelurakenne, kaavan
mahdollistamat lisd- ja tdydennysrakentamismahdollisuudet seka alueen
sosiaalinen pddoma ja sen hyddyntdminen ryhmékorjauksessa. Alueellinen
ryhmékorjausohjelman ehdotusosassa esitetddn sijainniltaan, idltddn ja
teknisiltd ominaisuuksiltaan toteuttamiskelpoiset ryhmékorjausalueet seka
asiantuntijoiden ehdotukset korjausten yhteydessa tehtédvista energiatalou-
den parantamistoimista ja arviot ja ehdotukset tilojen ja alueen palveluval-
miuksien parantamisesta. Osassa esitetddn myos toteutuksen aikataulueh-
dotus seki ehdotus yhteisistd korjaustoimenpiteista.

Alueellisen ryhmaikorjausohjelmaehdotus viedadn taloyhtididen hallitus-
ten Kkasittelyyn. Taloyhtion hallitus paattaa, osallistuuko taloyhtié ryhma-
korjaushankkeen valmisteluvaiheeseen.

Ryhmékorjausohjelman laatimisessa ja hankkeiden suunnittelussa on
mukana monia osapuolia. Niilla osapuolilla voi luonnollisesti olla hyvinkin
eridvid hankkeelle asetettuja tavoitteita. Usean taloyhtion hankkeena toteu-
tettavassa ryhmékorjauksessa tarvitaankin taho, jonka tehtavani on edistaa
osapuolten vilistd yhteisty6td ja ottaa huomioon mahdollisuudet alueen
kehittimiseen kokonaisuutena korjausten yhteydessa. Tata tehtavaa varten
hankkeeseen on syyta kiinnittdd jo alkuvaiheessa aluekoordinaattori
(UDM).
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Ryhmikorjaushankkeelle perustetaan rakennuttajaorganisaatio, joka py-
syy muuttumattomana lapi hankkeen. Samalla kokoonpanolla toimiva ra-
kennuttajaorganisaatio yhdistettynd ammattitaitoisen projektinjohtajan
vahvaan rooliin edesauttaa rakennuttamiskidytdnnon pysymistd samana la-
pi hankkeen ja néin ollen toistuvuuden ja volyymin tuomien etujen hy6dyn-
tdmisen tiysipainoisesti. Taloyhtididen tapauksessa yhtenédisen rakennutta-
jaorganisaation tarkoituksena on myos sitouttaa eri taloyhtiot hankkeeseen
ja ndin ollen pienentdd riskid hankekoon pienentymisestd taloyhtididen
hankkeesta vetdytymisen seurauksena. Rakennuttajaorganisaatio koostuu
talloin hankkeeseen osallistuvien asunto-osakeyhtioiden edustajista seka
rakennuttajakonsultista ja ainakin hankkeen alkuvaiheessa myos aluekoor-
dinaattorista.

Hankesuunnitteluvaiheessa kartoitetaan rakennusten tekniset ja taloudel-
liset toteutusvaihtoehdot ja esitellddn ne taloyhtiéiden osakkaille ja asuk-
kaille (kuva 33). Lisdksi hankesuunnitteluvaiheessa selvittda alueelliset ke-
hitystarpeet, joiden perusteella asetetaan tilaajan vaatimukset hankkeen
lopputulokselle. Kuntotutkimuksia on tehtava riittdvan laajasti, jotta alueen

rakennusten kunnon mahdollinen vaihtelu saadaan selville.

Hankesuunnitteluprosessi

Idea yhteisestd hankkeesta Rakennuttajaorganisaation Taloyhti6iden sitouttaminen Tilaajan vaatimusten
syntyy perustaminen hankkeeseen asettaminen
* Aluekehittajakonsultin * Muodostuu * Taloyhtiét valtuuttavat * Selvitetddn tekninen
hankinta aluekehittajdkonsultista ja rakennuttajaorganisaation korjaustarve
taloyhtioiden edustajista korjausten suorittamiseen « Selvitetaan asukkaiden
* Hankkeeseen kiinnitetaan tietylld budjetilla tarpeista johtuva
my0s rakennuttajakonsultti * Vaihtoehtona korjaukset korjaustarve
rakennuttavan yhteisen * Muodostetaan alustava
osake-yhtion perustaminen késitys kdytettavasta

korjausperiaatteesta

Kuva 33. Hankesuunnitteluprosessi

Rakennusten korjaukset suoritetaan tyyppisuunnitelmilla vain pienin koh-
dekohtaisin muutoksin, joten hankkeelle on muodostettava alueen kaikkia
rakennuksia ja taloyhti6itd koskevat yhteiset tavoitteet ja vaatimukset. Tal-
lainen suunnitteluratkaisuille asetettujen yhteisten tavoitteiden ja vaati-
musten muodostaminen voi olla hankala prosessi usean taloyhtion hank-
keessa. Tyyppisuunnitelmille asetettujen tavoitteiden ja vaatimusten lisdksi
tulee hankesuunnitteluvaiheessa muodostaa yhteinen kisitys siitd, millaisia
vaatimuksia alueen yleiselle kehitykselle asetetaan. Yhteisen ndkemyksen
muodostaminen jo hankesuunnitteluvaiheessa on tarkeii, silla lopullinen

paatos korjauksiin ryhtymisestd tehdidn jokaisen taloyhtion kohdalla yh-
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tickokouksessa ddanestamalla. Jos suunnittelun lahtokohtana ovat yhteiset
tavoitteet ja vaatimukset, on todennékoisempad paatya myos lopullista kor-
jausvaihtoehtoa valittaessa yhteisymmaérrykseen, kuin tapauksessa, jossa
osakkaat eivit ole olleet alusta 1ahtien mukana hankkeen suunnittelussa.
Asukkaita voidaan tuoda mukaan suunnitteluprosessiin kayttamalla eri-
laisia asukasldhtoistd suunnittelua edistdvia menetelmia. Téllaisia mene-
telmia ovat valikointimenettely, asukassuunnittelu ja yhteistoimintamalli.
Menetelmit jakavat asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia rakennusproses-
sin haastavuuden mukaan vapausasteisiin. Oleellista on valita kaytettava
menettely juuri rakennustekniikkaan ja -prosessiin sopivaksi.8
Viestintd on saatava selkeidsti vastuutetuksi osaksi parannushankkeen
valmistelua ja suunnittelua. Hankkeen avaintoimijoiden on hahmotettava
ja paatettdva hyvissa ajoin, miti tietoa tarvitaan ja jaetaan parannushank-
keen paitoksenteon perustaksi.®? Asukasviestinnista ja asukkaiden tarpei-
den kartoittamisesta huolehtiminen kuuluu aluekoordinaattorin vastuisiin
osana osapuolten neuvottelujen vilittdjadnd toimimista sekd yhteistyon
mahdollisuuksista huolehtimista. Viestinnin toimiessa voidaan hankkeen
suunnittelulle asettaa reunaehtoja, joiden avulla voidaan muodostaa ratkai-
suvaihtoehtoja, joilla rakennukset tulevat korjatuiksi kuntotutkimusten
edellyttamalld tavalla seka asukkaiden asettamat vaatimukset toteuttaen.
Ryhmaikorjaushankkeen toteutuksen valmisteluvaiheessa valitaan toteu-
tusmuoto. Toteutusmuodon valintaan vaikuttaa vaadittavat korjaustoimen-
piteet seki taloyhtididen valilla saavutettu yhteisymmarrys.
Ryhmaikorjaushankkeeseen sopivat parhaiten toteutusmuodot, jotka
mahdollistavat eri osapuolten kitkattoman yhteistyon ja oikea-aikaiset vai-
kutusmahdollisuudet. Toteutusmuodon tulee olla joustava, mutta selkeédra-
jainen, koska yllatysten 16ytyminen on todennikoistd.s Eri toteutusmuo-

doista lisda luvussa 7.

81 Kiiras, 2001
82 Korhonen, 2005
83 RAKLI, 1986:7
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6 Teknisten ja rahoitusvaih-
toehtojen kartoitus

6.1 Vaadittavat tekniset selvitykset

Teknisten vaihtoehtojen kartoitus aloitetaan hankesuunnitteluvaiheessa.
Hankesuunnittelussa rakennuksesta kertova oleellinen tieto keratdan hel-
posti hyédynnettiavaan muotoon. Tarvittaessa voidaan rakennus erikseen
digitalisoida ns. inventointimalliksi, jossa rakennus mitataan ja inventoi-
daan ennalta méiritellyssd laajuudessa, tarkoituksenmukaisella tarkkuu-
della ja tarkoituksenmukaisella tietojen mallintamistavalla. Mallinnus teh-
diaan hankkeen tarpeiden perusteella ennalta tehtyjen maarityksen mukai-
sesti.

Hankesuunnittelu voidaan jakaa karkeasti hankeselvityksen tekemiseen ja
paatosten kirjaamiseen hankeohjelmaksi. Siséllollisesti hankeselvitys ja-
kaantuu selostusosaan seka inventointiosaan. Selostusosa koostuu kohteen
yleisesittelysta sekd suunnittelu-, rakennus- ja kayttohistoriasta. Siita selvi-
aa millaiseksi rakennus aikanaan valmistui, mitd muutoksia siihen eri ai-
koina on tehty, ja mika on ollut muutosten tarkoitus. Selostusosaan kootaan
rakennuksen alkuperiiset piirustukset, rakennusluvat, muutospiirustukset
sekd muut rakentamiseen liittyvat dokumentit. Alkuperdiset suunnitelmat
ja rakennusluvat on arkistoitu rakennusvalvontavirastoon, josta ne yleensa
on saatavissa.

Inventointiosassa kuvataan rakennuksen teknisen kunnon nykytila, ja se
on selostusosaa teknisempi. Sen yhteydessa voidaan selvittdd myos raken-
nuksen energian ja veden kulutus. Energian ja veden kulutus voidaan selvit-
tda esimerkiksi asuinkiinteiston kuntoarvion yhteydessi tehtdvan energia-
selvityksen tai asuinkiinteiston energiakatselmuksen avulla taikka erillisella
energiatodistuksella.

Rakenteiden ja teknisten jarjestelmien kuntoa arvioidaan tavanomaisesti
kuntoarvion ja tarvittaessa kuntotutkimusten avulla. Selvitystyossa lahde-
taan liikkeelle rakentamisajankohdan kaytannoista ja rakentamismaarayk-
sista. Riskialttiiden kohtien toimivuutta voidaan selvittad myos lampokuva-
usten avulla. Rakenteiden ja teknisten jarjestelmien ominaisuudet muuttu-
vat ajan saatossa. Tastd aiheutuu haasteita selvitystyota tekeville asiantun-
tijalle, jonka hankinnassa kannattaa painottaa kokemusta ja referensseja

vastaavista toistd. Inventointivaiheessa on myo0s selvitettdvd rakenteissa
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mahdollisesti olevat vaarallisten aineiden, kuten asbestin tai pch-
yhdisteiden, esiintyminen.

Kiinteiston kuntoarvio on asiantuntijan arvio kiinteiston kunnosta ja se
perustuu asiantuntijan havaintoihin rakenteista ja talon LVIS -tekniikan
toiminnasta. Kuntoarviota tehtdessa kiinteiston rakenteita ei pureta. Kun-
toarvio on hyva aloittaa tiedottamalla asukkaita arvioinnin aloittamisesta ja
asukaskyselylld, jolla kerdtddn tietoa talon ja erityisesti kukin huoneiston
ongelmista. Kuntoarvioraportissa esitetdidn tarkastettujen kohteiden kunto,
ehdotukset korjausmenetelmisti, kustannusarviot, korjausten suositeltavat
ajankohdat ja kuntotutkimuksia vaativat kohteet. Kuntoarvion yhteydessa
voidaan tehdd myds energiakatselmus, joka on arvio energiankayton nyky-
tilasta, sddstomahdollisuudet, toimenpide-ehdotukset ja kannattavuuslas-
kelmat. Paatoksen kuntoarviointiin ryhtymisesti tekee asunto-osakeyhtion
hallitus ja tarjouskilpailun arvioinnin tekijéille voi tehda esimerkiksi isan-
noitsija.

Jos pelkdn kuntoarvion perusteella ei saada selvyytti rakennuksen tai sen
osan tilasta, tehddan kuntotutkimus. Kuntotutkimuksella tarkoitetaan ra-
kennuksen, rakennelman tai kiinteistoon kuuluvien laitejarjestelmien yksi-
tyiskohtaista tutkintaa elinkaaren vaiheen tai korjaustarpeiden tdsmenta-
miseksi. Kuntotutkimuksessa saatetaan joutua rakenteita usein avaamaan
tai rikkomaan. Kuntoarvion laatija osoittaa raportissaan kohteet, jotka tar-
vitsevat kuntotutkimuksia todellisen korjaustarpeen selvittamiseksi. Kun-
toarvion tekija ei yleensa kykene kuntotutkimuksiin, koska kuntotutkimuk-
sen tekeminen vaatii usein jonkin osa-alueen erikoisosaamista seka tyovali-
neitd ja mittareita, ja kuntoarvioitsija hallitsee isommat kokonaisuudet
kuntoselvityksessd. Myos huollosta vastaavan henkilon tai organisaation
suosituksesta voidaan tehda kuntotutkimus, esimerkiksi taloteknisista lait-
teista. Kuntotutkimuksen tulokset tdydentidvat kuntoarviota, jonka pohjalta
kiinteiston kunnossapitoa ja korjauksia suunnitellaan.

Hankeselvitysvaiheeseen kuuluu myo6s rakennuslupaedellytysten selvit-
tdminen rakennusvalvontaviranomaisilta. Korjausta suunniteltaessa tulee
ottaa huomioon, ettd rakennuksen vaippaan tai LVI-jarjestelméan liittyvat
muutokset ovat padsddntdisesti luvanvaraisia. Lisdksi etenkin kaavalla tai
rakennussuojelulailla suojeltujen rakennusten osalla huomattavat muutok-
set esimerkiksi julkisivussa tai ikkunoissa eivat valttamaétta ole mahdollisia.
Hankkeeseen ryhtyvian on oltava hyvissd ajoin yhteydessd paikalliseen ra-
kennusvalvontaviranomaiseen hanketta koskevien viranomaisreunaehtojen
madrittamiseksi.

Hankeselvityksen paatokset kirjataan hankeohjelmaan, joka toimii jatko-
suunnittelun apuna. Paatokset késittavat korjauksen tason, aikataulut, kus-

tannukset, toteutuksen tavan sekd rahoitussuunnitelman. Suunnittelijat
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kayttavat hankeohjelmaa suunnitelmien ja luonnosten lahtotietoina. Luon-

nosten pohjalta laaditaan lupa-asiakirjat ja suunnitelmat.

6.2 1960- ja -70-lukujen tyyppitalot

6.2.1 Rakennustekniikka

Kerrostalotuotannossa painopiste 1960- ja 1970-luvuilla oli maarallisten
tavoitteiden tayttamisessd. Rakennuksissa ja niiden osissa pyrittiin mahdol-
lisimman pitkélle vietyyn teolliseen sarjatuotantoon. Asuntotuotannon
avainsanoja rakennustekniikassa olivat:

* tehokkuus

* teollinen sarjatuotanto

» esivalmisteiset rakennusosat

* moduulimitoitus

* standardointi

Elementtirakentamisen alkuaikoina ongelmaksi muodostui eri elementti-
jarjestelmien suuri maara ja yhteensopimattomuus. Suomalaisten suuri ja
kansainvilistikin huomiota herdttdnyt panostus elementtirakentamisen
kehitykseen oli vuonna 1968 aloitettu ja vuonna 1970 valmistunut BES-
tutkimus, jonka tarkoitus oli luoda yleinen betonielementtijarjestelma
Suomeen. BES-tutkimuksen luoma yhteinen mittajarjestelmé seki element-
tien standardisointi mahdollistivat eri elementtivalmistajien tuotteiden
kiyttamisen samassa kohteessa. Yhteisen jarjestelman ansiosta elementti-
tehtaat pystyiviat tekemdidn isompia sarjoja elementtejd ja niitd saatettiin
tehdd myos varastoon. Taméa johti elementtien halpenemiseen ja talojen
elementtiasteen nousuun. Elementtiratkaisujen eri variaatioista huolimatta
yleistyi yksi kerrostalomalli, tasakattoinen kolmikerroksinen kolmiportai-
nen lamellitalo, jonka julkisivussa oli vain muutama ruutuikkunaelementti-
tyyppi. Tavallisin julkisivumateriaali oli pesubetonipinta.

Nopea rakentaminen, talotyyppien monistaminen ja tuotantoldhtoéiset ra-
kennusmenetelmit johtivat useimmiten asuinalueiden monotoniseen il-
meeseen. Kun tadmaén lisdksi pihojen ja lahialueiden suunnitteluun ei kiinni-
tetty riittavasti huomiota, 1970-luvun betonildhiét saivat usein huonon
maineen. Laadulliset tavoitteet alkoivat nousta méaarallisten rinnalle 1980-
luvulla.

1960-1970-luvulla rakennettujen suomalaisten asuinkerrostalojen runko-
ratkaisuissa on suuria alueellisia vaihteluja. Elementtirakentaminen vaati
suuria tuotantosarjoja ollakseen kilpailukykyisté, joten sitd ruvettiin ensin
ja voimakkaimmin hyédyntdmaian suurissa kasvukeskuksissa. Paikalla ra-

kentaminen siilyi padiasiallisena tuotantomuotona vield pitkdan pienem-
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milla paikkakunnilla. 1960-1970-luvulla rakennettujen asuinkerrostalojen

runkotyypit jakautuvat kuuteen perustyyppiin (kuva 34).84

Tiilimuurirunko Sekarunko Betonipilarirunko
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Kuva 34. Asuinkerrostalon runkoratkaisut 1960- ja 1970-luvulla (Lihde: M#kio
E. et al, Kerrostalot 1960-1975, 1994:53)

Nelja ensimmaista tyyppia ovat paikalla rakentaen toteutettuja runkotyyp-
peja, joita ei endd vuoden 1960 jilkeen tehty suurissa maarin kasvukeskuk-
sissa, vaan lahinnd pienen rakentamistarpeen alueilla. Suosituimmaksi
runkotyypiksi kasvukeskuksissa muodostui suurmuotein paikalla tehty kir-
jahyllyrunko, jonka julkisivut toteutettiin ruutusandwich-elementein. Li-
sdksi elementteind voitiin toteuttaa porrassyoksyt, hormit, parvekkeet ja
kylpyhuoneet 8.

Kirjahyllyrunkoa toteutettiin kuitenkin myos osittain ja kokonaan ele-
mentti-rakenteisena. Vilipohjia toteutettiin massiivisilla valipohjaelemen-
teilla ja kantavat seinit saatettiin tehda osittain tai kokonaan elementeista.
Runkoratkaisu sailyi kuitenkin hyvin samanlaisena, oli toteutus sitten tehty
paikalla rakentaen, elementeillé tai osaelementtiratkaisuna.

1970-luvulle tultaessa elementit korvasivat paikalla rakentamista yha
enemman ja enemmaéan. BES-tutkimuksen tuoma muutos normaaliin kirja-
hylly runkoon oli valipohjien toteutus esijannitetyilla ontelo- tai u-laatoilla,
joiden pitka jinnevili mahdollisti kantavien seinien maardn huomattavan
vahentdmisen. Kaytdnnossa vain huoneistojen viliset seinit ovat kantavia
ja muut seinét on toteutettu kevyina levyseinina. Muuten runkoratkaisu sai-

lyi samanlaisena kuin aiemmissa kirjahyllyrungoissa.

84 Makio E. et al, 1994:52-68
85 Neuvonen P. et al, 2009
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Vuosien 1960—1975 betonielementtijulkisivujen tyypillisia rakenteita ovat
betonisandwich-elementit (kuva 22). Julkisivut ovat yleensa terdsbetonia.
Eristeend on kaytetty kevytbetonia tai vuorivillaa. Pintamateriaalina on

kaytetty sileda tai harjattua betonia ja harmaata pesubetonipintaa 8¢.

PITKAT SIVUT: PAADYT:

KEVYT ULKOSEINA M
Kantavana rakenteena polkittaiset villseinat KANTAVA BETONISEINA

_ + — +
Sandwich-elementti: Sandwich-elementti:

+ terisbetoni 40/50 mm « terisbetoni 40/50 mm
+ mineraalivilla 90 mm + mineraalivilla 90 mm

+ terisbetoni 80 mm « terisbetoni 150 mm

Kuva 35. Yleisimmiit ulkoseinirakenteet 1960- ja 1970-luvun alun ruutuele-
menttijulkisivuilla. Lihde: Mikio E. et al, Kerrostalot 1960-1975, 1994)

Parvekkeet kuuluvat olennaisesti erityisesti 1960-luvun lopulla rakennettu-
jen kerrostalojen ominaispiirteisiin. Julkisivua hallitsevatkin rakennusrun-

gon ulkopuolelle sijoitetut parveketornit kantavine pieliseinineen (Kuva
36).

Kuva 36. Rakennusrungon ulkopuolelle sijoitetut parvekkeet ja niiden kantavat

pieliseinit.

Tyypillisid ikkunoita 1960-1970-luvuilla olivat sisdanpéin aukeavat kaksi-
lasiset puuikkunat, jotka ovat pinta-alaltaan suuria ja ikkunapuitteiltaan

heiverdisid. Ikkunoiden lammoneristavyyteen ei kiinnitetty kovin suurta

86 Neuvonen et al, 2009
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huomiota ennen vuotta 1978, jolloin Suomen rakentamismaariayskokoel-
massa madriteltiin ldmpimien tilojen ikkunoiden l&mmonléapaisykertoi-
meksi enintddn 2,1 W/m2K. Maarayksen johdosta ryhdyttiin valmistamaan
kolmilasia ikkunoita.

Asuinkerrostalojen ylapohjat on rakennettu 1960-luvun lopulla ja 1970-
luvulla muodoltaan tasakattoisiksi. Limmoneristeena on kaytetty mineraa-
livillaa, kevytsoraa ja solumuovia. Kattohuopa oli yleinen katemateriaali ja
se suojattiin singelilla.

Kylpyhuoneiden osalta suurin muutos 1960-1970-luvuilla aikaisempiin
ratkaisuihin verrattuna oli kylpyhuone-elementtien kayton yleistyminen.
Suomessa kylpyhuone-elementtien valmistus alkoi vuonna 1963. Aluksi
kiytettiin raskaita kokonaan betonirakenteisia elementteji, jotka ladottiin
paallekkain torniksi ja valettiin kiinni vilipohjiin. Jaykka liitos vilipohjaan
oli kuitenkin &&niteknisesti huono ratkaisu ja rajoitti kerroskorkeutta.
Vuonna 1967 alettiin valmistaa betonirakenteisia kylpyhuone-elementteja,
jotka ladottiin my0s torneiksi, mutta eristettiin mineraalivillalla vélipohjis-
ta. Niissd viemareiden vaakavedot olivat elementin pohjassa. Niin toteutet-
tu itsendisesti toimiva tornirakenne ei rajoittanut kerroskorkeutta (kuva
37). Kuitenkin vield 1960-luvulla yleinen tapa oli tehdéd kylpyhuoneet pai-

kalla valettuja tai elementtirakenteisia seinii kiyttden. 87

87 Makio E. et al, 1994:91
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Kuva 37. 1960-luvun betonirakenteinen kylpyhuone-elementti (Lihde: Neuvo-
nen P. et al, 2006:185)

1970-luvun alussa ontelo- ja u-laatta rakenteet alkoivat yleistyd. Tdma johti
suoraan vilipohjalle asennettavan kevyen kylpyhuone-elementin tarpee-
seen 8 . Markkinoille tulikin téta tarvetta tyydyttam#an kylpyhuone-
elementtejd, joiden seinit ja katto olivat puu- tai terdsrakenteisia ja vain
lattia betonia (kuva 38). Niissi ei yleensa ollut lattiaviemaéreita, vaan liitok-
set pystylinjaan tehtiin seindviemirin kautta. Elementteihin voitiin liittaa
tehtaalla valmiiksi kaikki vesijohdot, viemarit, ilmanvaihtokanavat ja sih-
koputkitukset, jolloin tyomaan tehtédviksi jii ainoastaan liittdd osat toisiin-
sa.

Kylpyhuoneisiin sijoitettiin yleensa kylpyamme, jolla oli kustannussyista
yhteinen sekoitin pesualtaan kanssa. Hanat olivat 1dhinna kaksiotehanoja,
mutta we-istuimiin liittyi useimmiten jo nykyisen kaltainen alahuuhtelusai-
li6. Kylpyammeen takia lattia- tai seindpinnoille ei passsyt juurikaan vetta.
Taman takia kylpyhuoneisiin ei aina asennettu minkaanlaista vedeneristys-

td. Vasta vuonna 1975 annetuissa veden- ja kosteudeneristysta koskevissa

88 Rantala E. et al, 2009:26-28
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maarayksissa edellytettiin vedeneristysta lattiaan ja kosteussulkua seiniin.
89

Paikalla rakennetuissa kylpyhuoneissa lattian vedeneristys tehtiin yleensa
bitumihuopakermilla, bitumi- tai kivihiilitervasivelylld tai valuasfaltilla.
Vedeneristyskerros jdi suojabetonikerroksen alle, jonka péille tulivat viela
kiinnityslaasti ja laatoitus. Vedeneristyksen kunnon tarkastus on hankalaa
téllaisessa rakenteessa. Kylpyhuone-elementeissi vedeneristeena kaytettiin

yleensd muovimattoa. Seiniin saatettiin asentaa ohut muovitapetti.?°

O wooo OO

Sahkinousut ;}‘r
L
Huoneiston I‘ §! & @
fyhmikeskus i Koneellisen
L iimanvaihdon|
Muovipintainen H bl poistoilma-
peltikasetti i vonttl
+ mineraalivilla
+ sisdverhouslevy §
Pesukoneliitdntd 1 [ l
Limpim&dn kayttd-| ot
vesiverkostoon b
liitetty limmitys-
tteri
| . S Tr
Lattiassa
vedeneristeend
muovimatto. L A __’
i 1l
Viemiri (muovi) Lampiman KAYLS- | | oiptisigen
+ mineraalivillaeriste. yeden Kertolohto | | poistoilmakanava
Pystyviemdri palvelee mﬂ:lll): "" e (kierresaumaputki)
Ivt'ylwlhuone‘en&slksl raaliviliaeriste + mineraalivillaeriste
ereistd keittiota. L& vesi
Kylpyhuoneessa on (k\'l'l:’::;)‘ kayw
seindkaivo. +mi illaeriste | Kylpyh idh
poistoilmakanava
Kylmé vesi (kupari) (kierresaumaputki)

+ mineraalivillaeriste + mineraalivillaeriste
Kuva 38. 1970-luvulla yleistynyt kevytrakenteinen kylpyhuone-elementti (Lih-

de: Neuvonen P. et al, 2006:.231)

6.2.2 Talotekniikka

Asuinkerrostalojen kayttovesijarjestelmait eivit kehittyneet juurikaan 1960-
1970-luvuilla, vaan ratkaisut pysyiviat samoina lapi aikakauden. Elementti-

89 Lehtinen P. et al, 2011: 9
90 RT-kortti 84-10806:18-25
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en kiytto vaikutti asennusmenetelmiin, mutta itse jirjestelmat pysyivat
samanlaisena. Kylmavesijohdot toteutettiin 1ihes aina kuumasinkitysta te-
rasputkesta ja limminvesijohdot kuparista. Kuparia kiytettiin my6s kylma-
vesijohdoissa, mutta sen kaytto yleistyi vasta 1970-luvun puolivilin jalkeen.
Muoviputkien kéytté vesijohdoissa yleistyi vasta 1980-luvulla ja niiden
kayttoé on ollut yleisempaa pientaloissa. Lisdksi joissain erikoistapauksissa
kéytettiin lamminvesijohdoissa ruostumatonta terastd, mutta sen kaytto jai
vahaiseksi. 91 92

Kayttovesijarjestelman nousujohdot sijoitettiin betonielementeista koot-
tuihin tai paikalla rakennettuihin hormiryhmiin tai kylpyhuone-
elementteihin. Hormiryhmait sijoitettiin yleensd keittion ja kylpyhuoneen
laheisyyteen putkien vaakalinjojen pituuden minimoimiseksi. Hormiryhmia
tehtiin asuntoa kohden 1-3 ja kerrostalolamellia kohden 3-6. Kytkent&joh-
dot sijoitettiin seindsekoittajien osalta lihes aina seinidrakenteen sisdén ja
muiden vesikalusteiden osalta joko seinén sisddn tai nikyville. Kellarissa
kulkevat runkojohdot asennettiin yleensd nékyville kattoon tai kanaaliin
lattian alle. 93 Vesijohdot eristettiin esimerkiksi aaltopahvi- tai mineraalivil-
lakuorilla.

Viemairijarjestelmén osalta suurin kehitys 1960-1970-luvuilla oli muovin
saapuminen vaihtoehtoiseksi materiaaliksi valuraudalle. 1960-luvulle asti
valmistettiin sekd raskaita ettd kevyitd valurautaviemareité, jotka erosivat
toisistaan seindmapaksuudeltaan, mutta vuonna 1961 markkinoille tuli uusi
keskiraskas putkityyppi, joka korvasi muut tyypit. Keskiraskaat putket maa-
lattiin mustaksi. Valurautaputkien liitokset olivat 1970-luvun alkuun asti
muhvillisia ja ne tiivistettiin hamppunarulla ja sulalla lyijylla. Vuonna 1971
markkinoille tulivat muhvittomat punaiseksi maalatut valurautaviemarit,
jotka liitettiin kumitiivisteella varustetuilla terdspannoilla.

Valurauta olikin kdytdnnossd ainoa viemiriputkimateriaali rakennuksen
sisdpuolisiin viemareihin vuoteen 1965 asti, jolloin ensimmaiiset muovi-
viemarit tulivat markkinoille. 94 Materiaaleina olivat PVC (polyvinyyliklori-
di) liimaliitoksin sekad PE (polyeteeni) hitsausliitoksin. Ongelmat liitoksissa
ja putkien huono lammonkesto ehkaisividt muovin yleistymista vield tdssa
vaiheessa. Limmonkestavyyttd parannettiin vuonna 1975 markkinoille tul-
leessa PVC-HT-putkessa.

91 Kekki T. et al, 2007: 66

92 Mikio E. et al, 1994:198:203:213
93 Rantala E. et al, 2009: 24

94 Jarvinen J. et al, 1987: 6-14
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Samoin kuin kayttovesijohdot, my6s viemariputkien pystylinjat sijoitettiin
yleensad betonielementeistd koottuihin tai paikalla rakennettuihin hormi-
ryhmiin tai kylpyhuone-elementteihin. Kerrosten vaakavetojen sijoitus
riippui vilipohjan ja kylpyhuoneen rakenteesta. Paikalla valettuihin vali-
pohjiin vaakavedot asennettiin ennen valua ja ne jaivat rakenteen sisian.
Asennus valipohjaelementteihin tapahtui my6s tyomaalla valamalla viema-
riputket niitd varten elementteihin jatettyihin uriin. Ontelo- ja U-laatoilla
toteutetuissa vilipohjissa vaakavedot asennettiin alapuolella olevan asun-
non kattoon ja peitettiin alakattorakenteella. 95 96 97

1960- ja 1970-luvuilla ilmanvaihto toteutettiin yleisimmin korkeimmissa
taloissa yhteiskanavajirjestelmissa koneellisella poistolla, mutta 3-4-
kerroksisissa ja sitd matalammissa taloissa saatettiin edelleen kiyttda pai-
novoimaista ilmanvaihtoa.

Painovoimaisessa ilmanvaihtojarjestelmissa jokaisesta huoneistosta joh-
taa oma poistokanava vesikatolle. Ongelma painovoimaisessa ilmanvaih-
dossa on, etti sitd on hankala hallita ja sadtai. Tarvittava korvausilma saa-
tiin poistamalla tuuletusikkunoiden yldosasta pala tiivistettd. Varsinaiset
ulkoilmaventtiilit olivat harvinaisempia. Yleensd ne sijoitettiin patterien
taakse tai ylapuolelle tai seinédn yldosaan. 1970-luvun energiakriisin seura-
uksena korvausilman reitit saatettiin jattdd kokonaan tekemaittad. Talloin
ilma tuli huoneistoon vuotoilmana rakenteiden lapi seka siirtoilmana por-
rashuoneesta. 1970-luvun taloissa ikkunoiden viereen sijoitettiin usein tuu-
letusikkunat tai -luukut. Ikkunoiden yhteyteen sijoitettujen tuuletusventtii-
lien kaytto yleistyi vasta 1980- luvun puolivilin jalkeen.

1960-1970-luvuilla koneellisen poiston jarjestelmissa kaytettiin 1dhes aina
yvhteiskanavajarjestelmds, jossa poistoilmakanavat olivat paallekkiisille
huoneistoille yhteiset (kuva 39). Korvausilman tuonti toteutettiin kuitenkin
edelleen samoin hallitsemattomin keinoin kuin painovoimaisessa ilman-
vaihtojirjestelméssd, jonka johdosta eri huoneistoihin saattoi syntya yli- tai
alipainetta muuhun rakennukseen tai ulkoilmaan verrattuna, joka johti il-
man virtaamiseen ei-haluttuja reitteja pitkin, kuten rakenteiden lapi, por-
raskiytavistid tai jopa poistoilmakanavasta huoneiston suuntaan. Yhteis-
kanavajirjestelméan suurimpia ongelmia onkin ilman ja hajujen kulkeutu-
minen asuntojen valilla. Lisdksi ddnet kulkeutuvat tehokkaasti kanavien
kautta.

95 Rantala E. et al, 2009:24-26
96 Makio E. et al, 1994,:213
97 Neuvonen P. et al, 2006:181-182
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Kuva 39. Yhteiskanavajiarjestelmé (Lihde: Mikio E. et al., 1994:221)

Poistoilmaventtiilit sijoitettiin yleensd vain ns. likaisiin tiloihin eli WC-
tiloihin, kylpyhuoneeseen, keittioon ja vaatehuoneeseen. Ilmanvaihtokone
toimii tyypillisesti kello-ohjauksella kahdella kierrosluvulla, jossa tehostettu
ilmanvaihto kytkeytyy paalle tiettyina aikoina. Ilmanvaihtokoneeseen asen-
nettiin 1970-luvulla automatiikka, joka automaattisesti esti suuremman
kierrosluvun kayton lampotilan laskiessa alle -10°C:een. Keittion poistoil-
maventtiili oli usein sijoitettu liesikuvun yhteyteen.

Poistokanavat tehtiin yleensa rakennusaineisina joko tiilistd muuraamal-
la, betonista paikalla valamalla tai betonielementeistd kokoamalla. Kier-
resaumattujen peltikanavien kiytto yleistyi 1970-luvulla, kun niitd alettiin
sijoittaa kevyiden kylpyhuone-elementtien yhteyteen. Kaikki rakennusai-
neiset kanavat karsivit jonkin asteisista tiiviysongelmista, mutta tiiliraken-
teisissa kanavissa tiiviys on heikoin. Niitd kaytettiinkin vain painovoimai-

sen ilmanvaihdon omaamissa matalammissa kerrostaloissa. 98 99

98 Makio E. et al, 1994:220-226
99 Neuvonen P. et al, 2006:188
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1960-1970-luvuilla rakennettujen kerrostalojen lammitys on toteutettu
lahes poikkeuksetta vesikiertoisella lammitysjarjestelmalld. Lammontuo-
tantotapana yleisin oli erillinen 6ljylammitteinen kattila, mutta kaukoldm-
mon kaytto kasvoi voimakkaasti kasvukeskuksissa jakson aikana.

Vesikiertoisissa lammitysjarjestelméssa kytkeminen lammonjakolaittei-
siin tehtiin joko yksiputki- tai kaksiputkijarjestelmaélla. Naista kaksiputki-
jarjestelmd oli huomattavasti yleisempi ratkaisu. Yksiputkijarjestelméassa
limmonluovuttimet ovat sarjassa ja limmonkehittimeltd tuleva kuuma vesi
sekd lammonluovuttimilta 1dhteva viileampi vesi kulkevat samassa putkes-
sa. Kaksiputkijarjestelmassa lammonluovuttimet ovat rinnan ja lammon-
kehittimelta tulevalle seki sinne palaavalle vedelle on omat putkilinjaston-
sa.

Lampojohtojen nousuputkia sijoitettiin aluksi myos elementtitaloissa sei-
nirakenteiden sisddn, mutta 1970-luvulla timén ei katsottu soveltuvan teol-
liseen rakentamistapaan. Nousujohtoja ryhdyttiin sijoittamaan nakyville
ulkoseinien nurkkiin ja patterit kytkettiin nousujohtoihin nakyvissa olevilla
vaakavedoilla 10, Patterit olivat yksi- tai kaksilevyisia teriaslevypattereita tai
matalia konvektoreita.

Asuntokohtaiset sahkotaulut padkatkaisijoineen ja sulakkeineen sijoitet-
tiin eteisiin. 1970-luvun alun sihkojirjestelmissi ei ollut nykytason mukaan
riittavasti sahkopisteitd. Kuivissa tiloissa ei kiytetty maadoitettuja pisto-
rasioita. Puhelin- tai antennipistorasioita oli tyypillisesti asunnossa vain
muutama.

Paikalla rakennetuissa kohteissa sdhkoreititykset jatettiin seinien valun
sisddn ja ndin meneteltiin varsinkin aluksi myos elementtien kohdalla.
Myohemmin sdhkoasennukset keskitettiin kylpyhuone-elementtiin. Ele-
menttiin voitiin tehtaalla asentaa ryhmataulu, nousujohdot, valaisin, pesu-
konepistorasia, liesirasia, astianpesukonerasia, keittion tyopistorasia ja
keittion valaisin. Asuntojen muiden sdhkéasennusten tekoa suositeltiin teh-
taviaksi pinta-asennuksina sdhkolistoilla. Yleisemmaksi ratkaisuksi muo-
dostui kuitenkin seka-asennussysteemi, jossa huomattava osa asennuksista
upotettiin kevyisiin véliseiniin ja ontelolaattojen onteloihin sekd saumoihin
ja vain osa asennettiin nakyville. Myo6s kellarin johtojen asentaminen katos-
sa kulkeville arinoille rakenteiden sisdén jattdmisen sijaan yleistyi 1970-

luvulla ontelolaatan kéyton lisddntymisen myota.

100 Rantala E. et al, 2009:25

o1



ESIMERKKI: Siltamien alueen rakennusten inventointi

Siltamaen rakentaminen perustuu rakentamisajalle tyypilliseen, yhtenaises-

ti toteutettuun alue- ja elementtirakentamiseen. Rakentamisessa noudatet-

tiin yhteniista rakentamistapaa, joka toistuu alueen asemakaavasta raken-

nusten yksityiskohtiin. Kaikki seindrakenteet ovat betonisandwich-

rakenteita. Alueen ominaispiirteisiin kuuluu:

suorakulmaiseen koordinaatistoon, avoimeen muotoon ja toistoon pe-
rustuva asemakaavallinen perusratkaisu

yhtendiselld ja systemaattisella periaatteella, nk. kirjahylly-metodilla
suunniteltu ja elementtitekniikalla rakennettu rakennuskanta
pesubetonijulkisivut

pihojen ja kontaktipihojen suunnittelussa toistuvat yhtenaiset periaat-
teet

toistoon perustuvat yksityiskohdat ja varit

Alueen taloissa on:
paikalla valettu pohjakerros
paikalla valetut terdsbetoniset vilipohjat ja kantavat véliseinat
(=kirjahylly)
pitkien sivujen ruutuelementit (betoni-sandwich)
paityjen kantavat ruutuelementit (betoni-sandwich)
porraselementit
rungon ulkopuolelle sijoitetut huoneistoparvekkeet kantavine pie-
liseinineen

julkisivun ylanauhaelementit
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Kuva 40. Esimerkki Siltamien porrashuoneesta

Alueen porrashuoneissa on kaytetty kahta porraselementtityyppia. Kellaril-
lisissa taloissa on kaksivartinen suora porras tiukasti mitoitetussa por-
rashuoneessa (kuva 40), kun taas kaksikerroksisissa kellarittomissa raken-
nuksissa on avoin kierreporras avarammin mitoitetussa porrashuoneessa.
Alueen rakennusten julkisivut ovat vaalean harmaata pesubetonia ja sok-
kelit harmaaksi maalattua betonia. Parvekkeiden valkoiseksi maalatut pie-
lipinnat ja kaiteet ovat betonia. Betonilaattoja on kaytetty myds sisdankayn-
tien porrastasanteissa ja ensimmaisen kerroksen asuntopihoilla. Alkuperai-

sen vesikaton pintamateriaalina oli kaksinkertainen huopa ja singelipinta.
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Kuva 41. Siltamien betonijulkisiva -malleja

Alueen inventoinnissa ja arvottamisessa yhdeksi keskeiseksi arvotekijaksi
nousee alueellisen yhtenaisyyden ohella alueen ruutuelementtiin perustuva
pesubetonijulkisivut.

Julkisivujen korjauksen ja suojelun keskeinen ongelma liittyy siihen, ettei
alkuperaista betonista ulkokuorta ole teknisista syistda mahdollista sailyttaa
paikkaamalla. Sandwich-elementtien ulkokuorien korjauksessa joudutaan-
kin ilmiasua koskevien kysymyksenasettelujen eteen. Korjaustapaohjeessa
esitetyissd vaihtoehdoissa sandwich-elementtien ulkokuoret puretaan eris-
teineen. Kysymys kuuluu tillgin, pitdisiko rakennuksen nayttdd uudisra-
kentamiseen verrattavan korjaustoimenpiteen jalkeenkin viela oman aikan-
sa ja tuotantotapansa talolta?

Alueen betonijulkisivujen korjaustapavaihtoehtoja pohdittaessa alueelli-
sen yhteniisyyden siilyttiminen on pidetty ensisijaisen tarkeéna ja toisena
tarkedana tavoitteena on ollut rakennuksen ilmeen ja yksiaineisuuden sailyt-
tdminen. Tilanteessa, jossa alkuperdistd rakennetta on teknisesti mahdo-
tonta sdilyttaa, ensisijaisena vaihtoehtona alueella suositellaan ratkaisua,
jossa ulkokuori purkamalla rakennukset korjataan alkuperiisen kaltaisella
uudella pesubetonielementeilld saumoineen. Korjausmalli sailyttaa raken-
tamisajasta ja tuotantotavasta kertovan ulkon#on, johon olennaisena teki-
jana liittyy myos pesubetonipinnan karheuteen, yksiaineisuuteen ja har-
mauteen liittyva esteettinen arvo.

Toiseksi korjausvaihtoehdoksi esitetdan pitkien julkisivujen lisdlam-
moneristamistd seka lammoneristeen ulkopinnan rappaamista. Tassa kor-
jausvaihtoehdossa luovutaan tietoisesti ajatuksesta, ettd rakennusten tulisi
korjausten jilkeenkin olla oman aikansa ndkoisia. Toisin sanoen, korjaus-

vaihtoehdossa hyviaksytaan se, ettd rakennusten ulkonako muuttuu alkupe-
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raisratkaisusta varsin huomattavastikin ja etta talla korjausvaihtoehdolla ei
saavuteta alueen autenttisuus- tai historiallisuusarvojen sailymista. Limpo-
rappausvaihtoehto muuttaa alueen ilmettad varsin huomattavasti; alueelle
tyypillinen vuoropuhelu harmaiden, ankarien pesubetonijulkisivujen ja te-
hostevireilla kasiteltyjen yksityiskohtien valilla latistuu.
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Kuva 42. Siltaméien rakentamista
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6.3 Tyyppitalojen yleisimmit korjaukset

6.3.1 Rakennuksen vaippaan kohdistuvat korjaukset

Rakennuksen vaippaa korjattaessa on otettava huomioon sen vaikutukset
rakennuksen ulkoasuun ja tunnusomaisiin yksityiskohtiin. Korjaustavan
valinnassa on otettava huomioon korjaustavan tekniset ominaisuudet, ta-
loudelliset tekijat sekd arvotekijat, joita ovat esimerkiksi rakennuksen ulko-
nakotekijat ja alueen yhtendisyys. Korjaustavan valinnassa on keskeisté va-
litaanko siilyttava vai uudelleenmuokkaava korjaustapa vai ndiden yhdis-
telmé. Rakennuksen julkisivun alkuperidinen viri, pinta-materiaali ja ele-
menttijako ovat tirkeitd rakennuksen ominaispiirteiden sailyttdmiseksi.
Uudelleenmuokkaavalla menetelmalld parannetaan alkuperaista, useimmi-
ten karua ja virikkeetontd, lahiymparistoa.

Tyypillisid vaurioita betonijulkisivuissa on pakkasrapautuminen, raudoit-
teiden korroosio ja kosteusvauriot. Betonielementtisten julkisivujen korja-
usmenetelmii on useita; nykyinen ulkokuori voidaan paikata ja pinnoittaa
uudelleen, ulkokuori voidaan verhota uudella pintarakenteella tai nykyinen
ulkokuori voidaan purkaa ja uusi ulkokuori rakentaa tilalle. Niitd korjaus-
tapoja voidaan myds yhdistaa.

Julkisivujen peittavélla korjauksella alennetaan vanhan rakenteen rasi-
tustasoa ja pysdytetddn kdynnissd oleva turmeltuminen. Peittdvaian korja-
ukseen on mahdollista kiyttda esim. erilaisia kiviainespintaisia tai maalat-
tuja, kevyita julkisivuverhouslevyja, mikali julkisivujen ulkondkoa halutaan
muuttaa mahdollisimman vahan. My6s muita verhoustapoja, esim. muura-
usta, metallilevyja tai kolmikerroseristerappausta voidaan kayttaa. Muura-
us ja metallilevyt muuttavat rakennusten ulkondkoa alkuperidisestd huo-
mattavasti. Julkisivun peittavin korjauksen yhteydessi julkisivut on syyta
myos lisailimmoneristda. Verhousten ja lisilammoneristysten kiinnitystapa
ja —varmuus on varmistettava kohdekohtaisesti ennen korjaustoimenpitei-
siin ryhtymisté. Tarpeen vaatiessa vanha ulkokuori on helppo lisdkiinnittaa
verhouskorjauksen yhteydessi. Peittavin korjauksen yhteydessid on muu-
tettava ikkuna- ja raystisliitoksia rakennepaksuuden kasvamisen vuoksi.
Peittdavan korjauksen etuina on mm.:

¢ selked ja varma korjaustapa

¢ ei edellytad raskaita purkutéita

¢ korjauksen kayttoika ei juuri riipu vanhan rakenteen kunnosta

e julkisivumateriaali voidaan valita melko vapaasti

¢ lisdlammoneristiminen hidastaa vanhassa rakenteessa kdynnissa
olevaa vaurioitumista

¢ lisdlammoneristiminen parantaa jonkin verran energiataloutta ja

asumismukavuutta.
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Vastaavasti haittoina on mm.:
¢ kohtalaisen raskas korjaus
* korjauksen myota seindn paksuus kasvaa tyypillisesti noin 50 — 80
mm korjaustavasta riippuen, joten korjaus edellyttdd muutoksia
my0s raystasrakenteissa
¢ parvekkeiden korjaus on otettava huomioon julkisivukorjauksissa

ja painvastoin

Vaihtoehtona peittaville korjaukselle on pinnoitus- ja paikkauskorjaus, jo-
ka voidaan yhdistda peittdvaan korjaukseen. Yhdistdmisessa tulee huomioi-
da tarkasti korjaustapojen erisuuruinen seindnpaksuuden kasvu ja liitos-
kohdat eri tavoin korjattujen julkisivujen vililla. Pinnoituksella voidaan
alentaa julkisivujen betonin kosteusrasitusta ja siten hidastaa niiden vauri-
oitumista. Pinnoitteen tulee olla sellainen, etta se toisaalta estdd kosteuden
padsyn rakenteeseen (vettd hylkivd ominaisuus), mutta toisaalta mahdollis-
taa rakenteen kuivumisen (vesihOyryad ldpdisevd ominaisuus). Tallaisia
maalityyppejd ovat mm. silikonihartsimaalit. Pesubetonipinnan epitasai-
suuden vuoksi julkisivupinnat on tasoitettava ennen pinnoitusta suojaavan
vaikutuksen saavuttamiseksi. Pinnoittamisen ja tasoittamisen yhteydessi
laastipaikataan nidkyvit korroosio- ja rapautumavauriot seki uusitaan ele-
menttien saumat.

Pinnoitus- ja paikkauskorjauksella on vaikeaa saavuttaa samanlaista pin-
tastruktuuria, joten julkisivujen ulkon&dko tulee eroamaan toisistaan. Myos
elementtijaon sdilyminen riippuu valitusta korjaustavasta. Julkisivut voi-
daan kuitenkin pinnoittaa samanvarisilld pinnoitteilla ja pyrkid samanta-
paiseen pinnan karkeuteen. Pinnoituskorjauksen kaytt6ika on noin 10-15
vuotta. Korjauksen onnistuminen edellyttds, ettd saavutetaan tarpeeksi
suojaava pinnoite ja ettd koko julkisivun kosteusrasitusta alennetaan oleel-
lisesti. Vaurioituneiden saumojen ja puutteellisten pellitysten kautta raken-
teeseen voi kohdistua huomattava kosteuslisa, joten pellitykset ja vedenoh-
jaukset on syyta korjata samalla. Pinnoitteen, saumojen ja muiden kosteus-
tekniseen toimivuuteen vaikuttavien asioiden tilaa on seurattava ja ne on
pidettdva kunnossa. Pinnoituskorjauksen etuina on mm.:

* eiedellytd raskaita purkutoita
¢ vanhojen julkisivuelementtien kayttoikaa saadaan jatkettua

* koko talon peittidvia korjausta kevyempi vaihtoehto

Vastaavasti haittoina on mm.:
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* Lkorjauksen onnistuminen edellyttdd, ettd saumat, pinnoite seki
muut kosteustekniseen toimivuuteen vaikuttavat seikat pidetdan
kunnossa

* eri korjaustapoja kéytettdessi eri ilmansuuntiin olevien julkisivu-
jen vilille tulee ulkonikderoja

* suojaavan pinnoitteen vaatima julkisivujen tasoitus poistaa pesu-
betonille ominaisen karkeuden ulkonéon

¢ parvekkeiden korjaus on otettava huomioon julkisivukorjauksissa

ja pdinvastoin.

Ulkokuoren uusimisessa korjaukseen sisaltyy sandwich-elementtien ulko-
kuoren ja vanhan lammoneristeen purku, uuden lammoneristeen asenta-
minen sekd uuden julkisivuverhouksen tekeminen. Purkamisen yhteydessa
tulevat korjattaviksi myos toimimattomat yksityiskohdat ja pellitykset. Ul-
kokuoren uusimisen mielekéds ajankohta on, kun rakenteen kaytt6ikd on
padttymaissd, eli kun korroosiovaurioita tai pakkasrapautumisen aiheutta-
mia vaurioita syntyy teknisesti tai esteettisesti haitallisessa maarin. Sopiva
ajankohta on kohdekohtainen. Mikili vanha rakenne paitetddn kayttaa
niin "loppuun”, on julkisivujen kuntoa (erityisesti betonin rapautumatilan-
netta) seurattava sdannollisesti ja tarvittaessa korjaustoimia aikaistettava
tai ryhdyttava muihin suojaustoimiin. Tarvittaessa voidaan tehda myos pai-
kallisia laastipaikkauskorjauksia raskaan korjauksen siirtamiseksi. Pakkas-
rapautuman ja korroosion kiihtyvi eteneminen saattaa aiheuttaa putoavien
kappaleiden maaran lisdantymista.

Purkavilla korjaustavoilla korjaus voidaan tehdd ulkon&ollisesti alkupe-
raistd vastaavaksi ja alkuperiisid materiaaleja kiyttden. Talloin kustannuk-
set tosin ovat suuremmat kuin vanhan julkisivun verhoamisessa. Vanha
julkisivu voidaan myos purkaa siten, ettd uusitun lammoneristeen péalle
ruiskutetaan eristerappaus. Eristerappaus on yksi halvimmista purkavien
korjausmenetelmien vaihtoehdoista, mutta sen avulla on vaikea jiljitella
esimerkiksi alkuperaista pesubetonielementin pintaa. Eristerappaus ei kes-
ta kovaa kulutusta, eika sita suositella esimerkiksi meren ldheisyyteen. Eris-
teen paille voidaan myos ruiskuttaa ohutrappaus, mutta sen heikkoutena
on huono iskunkestdvyys. Korjauksen kestoikd riippuu uuden ulkover-
housmateriaalin ominaisuuksista, monissa vaihtoehdoissa kayttoikatavoite
voidaan asettaa hyvinkin yli 50 vuoteen. Purkavan korjaustavan etuina on
mm.:

e varma korjaustapa

¢ julkisivurakenteen kiinnitys saadaan varmistetuksi

¢ ulkoseinan kosteustekninen kunto saadaan varmistetuksi
¢ rakennuksen ulkonikoa voidaan haluttaessa muuttaa
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Vastaavasti haittoina on mm.:
¢ raskas korjaus
* tyonaikaiset haitat merkittavia
¢ rakennuksen ulkondk6é muuttuu

e edellyttdad ikkuna- ja riystdasrakenteiden muuttamista

Parvekkeiden korjaus kannattaa siséllyttaa julkisivuremontin yhteyteen sil-
loin, kun ne ovat kunnostuksen tarpeessa. Samalla on mahdollista lisata
jokaiseen asuntoon parvekelasitus, joka yhteniistda kerrostalon ulkonikoa,
pidentda merkittavisti parvekkeiden ikai ja parantaa parvekkeiden kéytet-
tavyytta. Parvekkeiden kokoa on mahdollista suurentaa parvekekorjauksen
yhteydessd. Parvekekorjaus on ajankohtainen erityisesti 1970- ja 1980-
luvun ulokeparvekkeille ja parveketorneille, joiden kantavuus on heikenty-
nyt pakkasrapautumisen johdosta 1.

Parvekekorjaukset ovat useimmiten paikkakorjauksia, joissa lohkeamat
paikataan ja nakyvéat raudoitukset suojataan betonilla. Vanhojen paikkakor-
jausten laatu voi olla riittimé&ton, koska aikaisemmin kéytetty korjausbeto-
ni ei ole ollut sopivaa tdhén tarkoitukseen. Jos parvekelaatta on korjauskel-
voton, vanha laatta puretaan ja tilalle asennetaan uusi. Uusissa betonilaa-
toissa kiytetadn ruostumattomia raudoitteita ja sidnkestdvaa betonia 2.

Ylapohjan korjaus voi tulla kyseeseen silloin, kun ylapohjarakenteisiin on
vaarana muodostua tai sinne on jo tapahtunut kosteusvaurioita. Korjaus
kannattaa yhdistda esimerkiksi julkisivuremonttiin, jonka yhteydessa sei-
niin on mahdollista lisdtdan lammoneristetti ja seindmépaksuus suurenee.
Tall6in joudutaan uusimaan vesikattorakenteita joka tapauksessa. Vanhat
limmoneristeet on suositeltavaa poistaa korjauksen yhteydessi, erityisesti
silloin jos ne ovat kastuneet.

Vanhoissa katoissa tuuletusta parannetaan usein muuttamalla esimerkik-
si umpirakenteinen katto tuulettuvaksi tai raystasrakenteita korjaamalla °3.
Lisderistiminen on mahdollista tehda ylapohjan korjauksen yhteydessa.
Lisderisteen paino voi aiheuttaa sen, ettd rakenteiden kestavyytti joudutaan
parantamaan 4, Vanhojen ylapohjien rakenne, piilevat viat ja puutteet sel-
vidvat vain rakenteita avaamalla. Veden kondensoituminen rakenteiden

pinnalle tulkitaan usein véaarin vesikaton vuodoiksi 5.

101 Valli, 2006

102 Sjren, 2007

103 Huttunen & Pentti, 1997
104 Huttunen & Pentti, 1997
105 Valli, 2010
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Ikkunoiden kaytt6ikd on Suomessa noin 30—40 vuotta, joten ikkunoita
joudutaan remontoimaan perusteellisesti ainakin kerran kerrostalon kayt-
toidn aikana. Ikkunoiden ldmmoneristdavyys ja ilmanpitavyys on paljon
huonompi kuin sitd ymparéivan julkisivun. Ikkunoiden osuus koko raken-
nuksen lammitysenergiankulutuksesta on noin 15-20 %. Ikkunat on tiivis-
tetty yleensad vaahtomuovitiivisteilld, joiden tiivistysominaisuudet eivit ole
erityisen hyvia. Ikkunoiden kuntoa rasittavat kosteus, lampotilanvaihtelut,
auringonsiteily ja mekaaniset rasitukset. Sade ja tiivistyva kosteus aiheut-
tavat puuosien lahoamista ja muodonmuutoksia. Ikkunan epitasainen
jddhtyminen ja lampeneminen aiheuttavat paineen vaihteluita, jotka voivat
jopa rikkoa lasin. Auringon UV-siteily vanhentaa materiaaleja ja haalistaa
vareja. Mekaaniset rasitukset johtuvat tuulesta, ikkunan omasta painosta
seka ikkunan sulkemisesta ja avaamisesta. Ikkunoiden peruskorjaus sisal-
tda yleensa perusteellisen maalauksen, tiivistysten uusimisen ja rakenteel-
listen vikojen korjauksen 106,

Ikkunoiden lammoneristavyyden parantaminen on kannattavaa vain suu-
remman peruskorjauksen yhteydessd. Lammoneristavyyttd parannetaan
mm. kayttamalld selektiivilaseja, taytekaasua ikkunoiden vileissi tai va-
hemmain 1ampo6a johtavia materiaaleja esimerkiksi ikkunalistoissa. Lasien
etdisyys toisistaan voidaan myo6s suunnitella laimpotaloudellisesti optimaa-
liseksi. Selektiivilasi on pinnoitettu esimerkiksi ohuella metallioksidiker-
roksella, jonka tarkoituksena on vahentéa lasien vilista lamposateilya. Tay-
tekaasuna kidytetddn yleensi argonia, jolla korvataan lasien vilissd kaytet-
tyd ilmaa, koska silld on ilmaa huonompi lammonjohtavuus. Ikkunoiden
aaneneristavyys on myos tarked ominaisuus, mutta sita ei voida laskennalli-

sesti arvioida 107,

6.3.2 Talotekniset korjaukset

Asunto-osakeyhtioiden merkittava pddatés on se, millainen riski otetaan
putkikorjauksen ajoittamisessa ja millaisilla menetelmilld korjaushanke to-
teutetaan. Jos putkikorjaus tehddan etukiteen ilman vilitonta tarvetta, val-
tytdan viliaikaisten ja &akillisten korjausten kustannuksilta. Asunto-
osakeyhtioissa putkikorjauksen ajankohdan ldhestymisen on havaittavissa
kiyttoveden laadun muutoksissa, joita ovat esimerkiksi veden outo maku,
haju tai viri. Kylmén veden tulisi jadhtya haluttuun ldmpdétilaan riittavan

nopeasti hanan avaamisen jdlkeen. Kayttovesi- ja lammitysverkostossa

106 Hemmilad & Saarni, 2002

107 Hemmila & Saarni ,2002
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esiintyvét kolinat ja kohinat kertovat myds vesijarjestelmien kayttian lop-
pumisesta 108,

Lammitysverkoston vuodot ovat todennékoéisia, jos verkostoon joudutaan
lisidamain vettd jatkuvasti. Vuoto on paikallistettava ja korjattava. Vuotoa
kannattaa etsid koeponnistuksen avulla. Vesiputket syopyvat jatkuvasta ve-
den lisaamisesta verkostoon, koska uusi vesi on happirikasta vesijohtovetta.
Lammitysjarjestelmiassd kylmastd vedestd erottuu lammittdessd kalkkia ja
suolaa. Jos asuinrakennuksessa ei ole huolehdittu lammonvaihtimien puh-
distamisesta, kalkki ja suola kerrostuvat vihitellen lammonvaihtimen pin-
noille ja virtausvastus kasvaa 109.

Viemirilaitteiden tarkastusten ja huollon méaara riippuu jarjestelmin laa-
juudesta. Jarjestelmi on laaja, jos se koostuu hajotuskaivosta, rasvanero-
tuskaivosta, pumppaamosta tai puhdistamosta. Viemarilaitteita joudutaan
huoltamaan usein, jos viemarijarjestelma on sellainen, ettd viemarit tuk-
keutuvat nopeasti 1°. Tukkeutuneet viemérit avataan useimmiten puhdis-
tusvaijerilla eli viemarirassilla. Jos tukokset uusiutuvat nopeasti, on syyta
suorittaa viemiriverkoston painepesu. Painepesu kannattaa uusia 10-15
vuoden vilein.

Putkikorjauksen toteuttamisen vaihtoehtoja ovat putkien pinnoitus ja su-
jutus sekd putkien uusiminen kokonaan kayttamalla vanhoja tai uusia put-
kireitteja. Myo6s ndiden edelld mainittujen remonttien yhdistelmia voidaan
tehda 1, Putkikorjausten yhteydessa rakennukseen voidaan asentaa nousu-
, huone- ja kerroskohtaiset sulkuventtiilit porrashuoneeseen ja asennuksen
my6ta vesien sulkeminen on helppoa ilman, ettd asuntoihin tarvitsee men-
né sisélle.

Perinteisessa putkikorjauksessa putket uusitaan kokonaan vanhoihin
hormeihin, jolloin rakenteita avataan ja suljetaan laajalti. Samalla tehd&dan
yleensi tilamuutoksia ja uusitaan kosteusvaurioiden vioittamia rakenteita.
Sahkoasennukset uusitaan yleensi samalla kertaa. Perinteisessd putkikor-
jauksessa haitat ovat suuret kustannukset, pitka kesto sekd melu- ja poly-
haitat 12, Vaihtoehtona on asentaa uudet putket uusiin koteloihin, jotka
pinta-asennetaan porraskaytdviin, huonetiloihin ja alakattoihin. Vanhat
putket ja kaapelit jatetdan paikoilleen. Hormien ja putkien asennus on no-
peaa ja kustannukset ovat kohtuullisia varsinkin silloin, kun kiytetaan val-

miita modulaarisia esivalmistettuja tuotteita. Uusille koteloille pitda varata

108 Laksola & Siren, 2009
109 Myyryldinen, 1976

1o Myyryldinen, 1976

m VI 29-40071 2007

12 RT 92-10913 2008
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tila jo suunnitteluvaiheessa. Uudet vieméroinnit asennetaan kellarikerrok-
sen alakattoihin.

Putkien pinnoitusmenetelmit ja sujutukset ovat kiyttokelpoisia silloin,
kun alkuperéiseen laatutasoon tai markitiloihin ei haluta tehdd muutoksia.
Viemadrit pinnoitetaan, mutta kayttovesijohdot yleensd uusitaan. Pinnoi-
tusmenetelmissa viemariputkien sisdpinta puhdistetaan jyrsimalla tai hiek-
kapuhaltamalla. Kun putki on kuivunut, se pinnoitetaan elastisella massalla
13, Pinnoitteena kaytetdan epoksia, polyuretaania tai polyesteria. Putkien
seiniméapaksuudet tulee olla riittdva, jotta ne kestaviat mekaanisen puhdis-
tamisen (kuva 43). Liitosten tulee kestda remontin jalkeinen kayttopaine.
Pinnoitusmenetelmille valmistajat lupaavat noin 40 vuoden kaytt6idn pi-

dennyksen.

[ -
Kuva 43. Putken pinnoitus

Sujutusmenetelmissd uusi putki asennetaan vanhan putken sisddn (kuva
44). Vaikka virtauspinta-ala pienenee, putken sisdpinta muuttuu sileim-
maksi, jolloin virtausvastus ei pienene merkittavasti. Sukkasujutusmene-
telma on lahes samankaltainen kuin sujutusmenetelma. Siina putken sisdén
viedddn yleensa polyesteristd tai lasikuidusta valmistettu sukka, joka paine-
taan putken sisdpintaan kiinni. Sukka kovetetaan vesihoyrylla, UV-valolla

tai hartsilla sukan materiaalista riippuen 4.

e BT

Kuva 44. Pohjaviemiri ennen ja jilkeen sujutuksen.

u3 LVI 29-40071 2007
14 RT 92-10913 2008
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Putkien korjauksen yhteydessd on kannattavaa uusia sdhko-, tele ja auto-
maatiojarjestelméat. Tiloja koskevat sdhkoasennukset korjataan kattavasti,
mutta runkoasennukset voidaan siilyttda ennallaan. Tilojen valaistusta se-
ki sahko- ja telepistokkeita lisdtdédn ja johdot uusitaan. Sahkoturvallisuu-
den parannetaan asentamalla vikavirtasuojia ja rakentamalla sdhkoturvalli-
suuteen liittyvia suojaetdisyyksia 5. Samassa yhteydessa voidaan ikaanty-
neiden kotona asumista edesauttaa rakentamalla asuinrakennuksiin muun-
tojoustavat siahkdojarjestelmait, jolloin asuntoon on mahdollista lisdtd myo6-
hemmin esimerkiksi halytys-, lukitus- ja yhteydenpitojarjestelmia. Sahko-
jarjestelmid uusittaessa ulko-ovien ldheisyyteen kannattaa varata riittavat
johtotiet, jotta myohemmin ulko-ovet voidaan varustaa kauko-ohjattavalla
sahkolukituksella.

1970-luvulla rakennettujen asuinkerrostalojen ilmanvaihto on toteutettu
yleensi yhteiskanavapoistona. Kuntotutkimuksin selvitetdédn asuntojen il-
manvaihdon toimivuus ja ilmanvaihtojirjestelmén tekninen tila. Ilman-
vaihdon korjaushanke kannattaa toteuttaa yhdessa julkisivu- ja ikkunare-
monttien kanssa, jolloin on mahdollista saavuttaa laadukas sisdymparisto
16 Koneellista poistoilmanvaihtoa voidaan parantaa esimerkiksi asenta-
malla raitisilmaventtiilit makuuhuoneisiin ja olohuoneeseen. Raitisilma-
venttiilit asennetaan seinille tai ikkunarakenteisiin. Jos ikkunaremontin
yhteydessd vanhat ikkunat uusitaan tuloilmaikkunoiksi, ei erillisia raitisil-
maventtiileita tarvita 7.

Ilmanvaihdon peruskorjaus voidaan toteuttaa rakentamalla tdysin koneel-
linen ilmanvaihto, jonka etuna on hallittu ilmanvaihto ja poistoilman 1lam-
mon talteenotto. Koneellinen ilmanvaihto voidaan toteuttaa hajautetulla tai
keskitetylld ilmanvaihtojarjestelmalla. Hajautetussa ilmanvaihtojirjestel-
miassd on huoneistokohtainen saatomahdollisuus. Jokaiseen huoneistoon
asennetaan oma ilmanvaihtokone, joka sijoitetaan kylpyhuoneeseen, vaate-
huoneeseen tai keittioon (kuva 45). Tuloilma otetaan suoraan ulkoseinalta,
mitd varten rakennetaan uusi tuloilmakanavointi. Jateilma johdetaan vesi-
katolle 8, Hajautetun ilmavaihtojirjestelméan etuja ovat varmatoimisuus ja
lammon talteenoton tuoma energiataloudellisuus. Jirjestelmidn ongelmia
ovat koneellista poistoilmanvaihtoa suuremmat investointikustannukset,
tuloilman jalkilimmityksen sdhkonkulutus, vuosittainen huoltotarve ja pu-

hallinmelu 19,

15 RT 92-10913 2008
16 Rurnitski et al., 2001
u7 Pallari et al., 1995

18 Pallari et al., 1995

119 Lantto, 2011
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Kuva 45. Koneellinen hajautettu ilmanvaihtojirjestelma.

6.3.3 Hissin rakentaminen

Hissi auttaa asukkaita ja muita kiinteistossa vierailevia ihmisié jokapaivai-
sessd elamissd. Vanhusten ja liikuntarajoitteisten ihmisten asuminen kiin-
teistossa voi riippua taysin hissistid. Asunto-osakeyhtion vanhojen hissien
perusparantamisen yhteydessa hissikoreja voidaan suurentaa, jotta niissa
mahtuu matkustamaan rollaattorilla ja lastenvaunujen kanssa. Lisdksi au-
tomaattiovien lisiaminen helpottaa hissien kayttod. Uudet hissit kuluttavat
viahin energiaa. Hissi nostaa asunnon arvoa noin 2-10 % 2°.

Hissi on mahdollista sijoittaa se porrashuoneeseen tai rakennuksen ulko-
puolelle (kuva 46). Hissin rakentaminen vaatii aina rakennusluvan, jonka
myontdminen on tapauskohtaista. Jos hissi rakennetaan porrashuonee-
seen, hissin rakentaminen vie tilaa porrassyoksyilta. Talloin tiytyy varmis-
tua siité, ettd porrassyoksyille jda tilaa 800-900 mm. Erikoistapauksissa on
hyvaksytty alle 80oomm kavennuksetkin. Tilan tarpeen vuoksi porrashuo-
neisiin sijoitettavat hissit ovat yleensa mini- tai kaitahisseja 2.
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Kuva 46. Hissin ja uuden porrashuoneen rakentaminen

120 Levon & Terho, 2008
121 Levon & Terho, 2008
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ESIMERKKI: Siltamien alueen julkisivujen korjaustapojen va-
linta

Asuinrakennukset ovat padosin hyvin sdilyneet. Betonijulkisivut ovat alku-
perdisessa asussaan ja niiden alueellinen yhtenaisyys on keskeinen arvo.
Tama asettaa suuria haasteita tuleville peruskorjauksille, jotka tulisi tehda
alueellisesti yhtenaisin periaattein.

1960-luvun betonijulkisivujen korjauksen yhtena erityispiirteen on se,
ettei vanhoja betonirakenteita voida korjaamalla sailyttda. Osa julkisivujen
betonirakenteista joudutaan teknisista syista pitkalla tahtdimella joka tapa-
uksessa uusimaan. Tallaiset laajemmat julkisivujen korjaukset ovat aina
rakennusten ulkonakéd muuttavia. TAma korostaa alueellisesti yhtendisen
korjaustavan ja siten myos alueellisen korjaustapaohjeen merkitysta.

Rakennusten julkisivu- ja vesikattorakenteisiin kohdistuvat korjaustoi-
menpiteet suunnitelmaan ja toteutetaan siten, ettd rakennusten ulkomuoto
ja kokonaisuus siilyy alueellisesti yhtendisena.

Alueella korjaustavoista tulevat kysymykseen vanhan rakenteen paille
tehtavat peittaviat korjaukset tai ulkokuoren uusiminen.

Peittdvan korjauksen vaihtoehtoja ovat levytysverhous, eristerappaus
(kolmikerrosrappaus tai ohutrappaus) sekd muuraus tai uusi betoninen ul-
kokuori. Kaikki vanhan rakenteen piille tehtavit korjaustavat paksuntavat
julkisivun mittoja ja johtavat vaikeasti ratkaistaviin uusiin detaljeihin var-
sinkin pitkilla ikkuna- ja parvekejulkisivuilla.

Levytysverhous heikentda alueen arkkitehtonista arvoa olennaisella taval-
la. Levytys tuo mukanaan kokonaan uuden julkisivun pintajaon, jolloin ra-
kennusten arkkitehtuurin kannalta kaikki olennaiset detaljit muuttuvat.

Levytyskorjauksessa syntyy paljon vaikeasti ratkaistavia ja riskialttiita
kohtia. Lisiksi levyrakenteet monine saumoineen ovat herkkia likaantumi-
selle. Levytyskorjausta ei ulkoniko eiki teknisisté syistd tule alueella kysy-
mykseen. Eristerappauskorjauksista ohutrappaus ei ole alueella teknisesti
soveltuva korjaustapa, koska lammoneristeet kiinnitetaédn alustaansa paa-
asiallisesti liimalaasteilla ja pitkdlle edennyt rapautuminen heikentda jo
paikallisenakin kiinnitysvarmuutta oleellisesti. Kolmikerrosrappaus nykyi-
sen rakenteen paille on sen sijaan teknisesti mahdollinen vaihtoehto. Eris-
terappauskorjauksen heikko kohta on myo6s rakennusten kolhuille altis en-
simmaéinen kerros. Alueella talla tekijalla on kuitenkin vihemmé&n merki-
tystd kuin yleensi, koska rakennuksiin liittyva laajat ensimmaéista kerrosta
suojaavat etupihaistutukset eivitka seindpinnat siten alistu samalla tavalla

kolhimiselle kuin yleensa timan tapaisella alueella.
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Arkkitehtoniselta kannalta muuraus tai uusi betoninen ulkokuori vanhan
rakenteen padlle voi periaatteessa olla betonijulkisivujen varteenotettava
korjausvaihtoehto, mikali tiilimuuraus toteutetaan vaalealla rappauspinnal-
la alueellisesti yhteniisella tavalla. Nama korjausvaihtoehdot ovat pitkalla
tahtaimella erittain kestavia ja siten rakennusten elinkaariajattelua tukeva.
Korjaustavat edellyttavit uusien raskaiden perustusten rakentamista ja ovet
siten kallis korjausvaihtoehto. Tiilimuuraus tai uusi betoninen ulkokuori
vanhan rakenteen péélle ei ole realistinen vaihtoehto. Alueen pitkien jul-
kisivujen kohdalla. Umpipaadyissa ratkaisu on mahdollinen.

Vaihtoehtona peittavilla korjauksilla on vanhan betoniulkokuoren ja
laimmoneristeen purku seki uuden julkisivuverhouksen tekeminen. Alueelle
ehdotetaan vaihtoehtoja, jossa kiytetdan uusia betoniulkokuoria kaikilla
julkisivuilla tai betoniulkokuoria paadyissd ja kolmikerroseristerappausta
pitkilla julkisivuilla. Uudet kuorielementit voidaan kiinnittda kantavaan si-
sdakuoreen tai ne voidaan tehda itsekantavina omalla perustuksella. Uusien
kuorielementtien kaytto edustaa arkkitehtonisesti tai rakennussuojelun na-
kokulmasta suositeltavaa korjausvaihtoehtoa, koska korjaus perustuu ra-
kennusten alkuperaistoteutuksen mukaiseen julkisivurakenteeseen ja ulko-
ndkoon. Ongelmana ulkonaon séilyttamisen kannalta myos téssa ratkaisus-
sa on julkisivun paksuneminen.

Mikali alue korjataan yhtenéisesti isona aluekorjauskohteena, kustannuk-
sissa voidaan mahdollisesti paastd muihin korjaustapoihin verrattavalle ta-
solle. Samoin iso korjauskohde antaa mahdollisuuden kehittda kuoriele-

mentin pystyttdmistekniikkaa omana rakenteenaan.
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6.4 Tyyppitalon kustannusten tarkastelu

6.4.1 Kustannuslaskelmien lihtokohdat

Suunniteltujen korjaustoimenpiteiden kustannuksia kannattaa laskea ot-
tamalla koko alueelta tyyppitalo, joka edustaa alueen rakennuskantaa (tau-
lukko 3). Tulosten perusteella kustannustarkastelu voidaan laajentaa kos-
kemaan koko asuinaluetta. Tyyppitalolle on suotavaa, ettd sille on tehty
tarpeelliset kuntotutkimukset niin talotekniikalle kuin rakennustekniikalle,
jotta tarpeelliset korjaustarpeet voidaan hahmottaa ja ottaa laskelmissa

huomioon.

Taulukko 3. Esimerkkityyppitalon keskeiset laajuustiedot

Laajuustiedot |Pinta-ala (m?) Huoneistotyyppi Pinta-ala (m?) |Lukumaira
Bruttoala 2733 3h+k 80,5 6
Asuinala 1722 2 h+kk 48,5 6
Tilavuus 7530 2h+k 62 6
Ulkoseinat 708 2 h+kk 63 6
Ikkunat 748 1h+kk 33 6

Yhteensd 1722 30

Kellarin tilat Pinta-ala (m?)

Varastot 243

Porrashuoneet 30

Saunatilat 38

Tekniset tilat 36

Yleishyodylliset tilat 117

Kaytavit 79

Tyyppitalon avulla korjauskustannukset méaaritetadn erilaisille korjaustoi-
menpiteille sekd niiden yhdistelmille. Korjaus- ja perusparannustoimenpi-
teet voivat kohdistua:

- Julkisivun, ylapohjan ja parvekkeiden korjaukseen

- Ikkunoiden uusimiseen

- Putkistokorjaukseen

- Ilmanvaihdon perusparannukseen

- Yhdistelmékorjauksiin

Korjauskustannukset kannattaa laskea investointikustannuksina €/asm?
sekd kunnossapitokustannukset nykyarvona €/asm?2. Tarvittavat korjaus-
kustannukset voidaan saada yleisisté tiedostoista, kuten Talonrakentamisen
kustannustieto —kirjasta tai Korjausrakentamisen kustannuksia 2011 —
kirjasta. Toteutuneiden hankkeiden kustannusten hyodyntamiseen on suh-
tauduttava varauksella, silld kustannusten muodostumiseen vaikuttaa hyvin

paljon kohdekohtaiset seikat. Tallin toteutuneiden kohteiden kustannus-
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tiedon hyodyntaminen edellyttda kohteiden vilisten erojen havaitsemisesta
ja niiden kustannusvaikutusten arviointia. Laskentatilanteessa on erikseen
madritettdva laskelmien tarkastelujakso esimerkiksi 50 vuotta seka reaali-
korko esimerkiksi 3 %. Lisdksi laskelmissa on méaritettdva korjauskustan-
nukset kustannusjakaumat, jotka maarittavat mista tekijoista kustannukset

padosin koostuvat.

6.4.2 Energiatehokkuutta parantavien toimenpiteiden esimerkkilas-
kelmat

Mikili korjaustoimenpiteiden yhteydessd on suunnitteilla kohteen energi-

antehokkuutta parantavia toimenpiteitd, niin niiden osalta kannattavuus-

laskelmilla maaritetaédn julkisivun, ikkunoiden ja yhdistelméakorjausten eri-

tasoisten korjaustoimenpiteiden taloudellinen kannattavuus. Kannatta-

vuuslaskelmissa kiytetddan normaaleja investointilaskentaperiaatteita.

Kannattavuuslaskelmissa korjausten referenssitasona kaytetdan sita korja-

ustoimenpidetts, joka on vahimmaisvaatimuksena suositeltu tehtavéksi, ja

sithen verrataan energiatehokkuutta parantavia vaihtoehtoja.
Energiatehokkuutta parantavien korjausvaihtoehtoja voivat olla esimer-

kiksi

* ulkoseinin ja ylipohjan lisdliammoneristys

* ikkunoiden vaihto paremmin lampo64 eristaviin

* lammontalteenoton lisdidminen ilmanvaihtojérjestelméén

* kylpyhuoneiden lattialammityksen lisays

Tyyppitalon energiankulutustiedot lasketaan nykyhetkelle ja valituille kor-
jausvaihtoehdoille (taulukko 4). Ulkoseindn, ikkunan ja ylapohjan lisdlam-
moneristykselle voidaan lisdaksi maarittda vaihtoehtoisia eristystasoja; esi-
merkiksi vuonna 2010 voimaan astuneen normin mukaista tai passiivitalo-
tason mukaista.

Ostoenergian hinta on merkittavissi osassa elinkaarikustannusten kan-
nattavuuden maérittdmisessa. Taloudellinen kannattavuusvertailu tehdaan
energiansaastokorjauksille, koska vain niissa saavutetaan kustannussaasto-
ja. Ostoenergian hintana voidaan kayttdd esimerkiksi 10 vuoden paidssi
olevia arviohintoja, jolloin oletetaan, ettd ostoenergian hinta kehittyy sa-
maan tapaan kuin aiemminkin. Olennaista ei ole tarkka ennustaminen,
vaan muodostaa perustan eri vaihtoehtojen valinnalle. Herkkyystarkastelul-
la pyritddn selvittimaan, mitka tekijit vaikuttavat millakin tavalla lopputu-
lokseen. Herkkyystarkastelussa tutkitaan investoinnin kannattavuustekijoi-
den arviointivirheiden vaikutusta investoinnin kannattavuuteen. Herkkyys-
tarkastelu suoritetaan esimerkiksi siten, ettd muutetaan yhden oletusarvon

arvoa muiden arvojen pysyessd vakiona ja todetaan muutoksen vaikutus
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laskelmien lopputulokseen. Havainnollisen kuvan laskelmien herkkyydesta
saa etsimalla vastauksen kysymykseen, kuinka paljon tarkasteltavan tekijan
on muututtava, jotta vaihtoehtojen edullisuusjirjestys muuttuu. Mikili pie-
nikin muutos oletusarvoissa aiheuttaa edullisuusjiarjestyksen muutoksen,
voidaan vaihtoehtoja pitda valintatilanteessa kustannusten osalta keske-

naan tasa-arvoisina.

Taulukko 4. Esimerkkityyppitalon vuotuinen energiankulutus nykyhetkellid ja
yksittéiisten korjaustoimenpiteiden jilkeen.

limanvaihdon
Ylidpohjakorjaus | perusparannus,
L indkorjaus (L indkorjau jaus jaus Normi- ja hajautettu Lattialam-
Energiat (kWh, vuosi) | Nykyinen taso Normitaso Passiivitaso Normitaso Passiivitaso Passiivitaso jarjestelma mitys
Tilojen lammitys 289 100 263431 256 943 109 209 79777 268 456 257 457 289 100
Lammin kdyttovesi 177 661 177 661 177 661 177 661 177 661 177 661 177 661 177 661
Valaistus 14 288 14 288 14 288 14 288 14 288 14 288 14 288 14 288
i 5726 5726 5726 5726 5726 5726 11300 5726
Tuloilman lammitys s = = = = = 3044 =
Muut séhkélaitteet 78 966 78 966 78 966 78 966 78 966 78 966 78 966 106 996
Ostoenergia
K: ampd 466 761 441093 434 604 286 870 257 438 446 117 435119 466 761
ahké gia 98 980 98 980 98 980 98 980 98 980 98 980 107 599 127 010
Ostoenergia yhteensd 565 741 540073 533 584 385850 356 418 545 097 542718 593 771

Nykyinen taso vastaa rakennuksen nykyist3 tilaa, seinien U-arvo 0,48 W/m?K, ikkunoiden U-arvo 2,9 W/m?K, yldpohjan U-arvo 0,32 W/m?K
Normitaso: seinien U-arvo 0,17 W/m?K, ikkunoiden U-arvo 1,0 W/mK, yldpohjan U-arvo 0,09 W/m?K

Passiivitaso: seinien U-arvo 0,1 W/m?K, ikkunoiden U-arvo 0,65 W/m?K, ylapohjan U-arvo 0,09 W/m?K

Hajautettu jérjestelmd, mitoitusil irta 1,2 m*/s, il il \eiden ominaisséhké 1,720 kW/m?/s

Lattialammityksen teho 70 W/m?

6.4.3 Korjaustoimenpiteiden esimerkkilaskelmat 122

Ulkoseiniit ja ylipohja

Korjauskustannukset méaaritetddn vanhan ulkoseindn purkamiselle ja uu-
simiselle. Ulkoseinidn ulkokuori on teknisesti niin vaurioitunut, etti se jou-
dutaan uusimaan eika paikkauskorjauksilla enaa selvita. Julkisivunkorjauk-
sen ulkokuori uusitaan vdhintdan normi 2010 —tasoon, joka tarkoittaa U-
arvovaatimuksena 0,17 W/m2K. Limmoneristysmateriaaliksi voidaan vali-
taan joko mineraalivilla tai polyuretaanieriste, ja ulkopinnaksi alkupersisen
kaltainen pesubetonipinta. Toisena pintavaihtoehtona on kolmikerrosrap-
paus lisdlammoneristeen paille. Vaihtoehtoisessa laskelmassa eristetta lisa-
tdin sen verran, ettd passiivitalon U-arvovaatimus 0,1 W/m2K toteutuu.
Ulkoseindkorjausten nykyarvot ja passiivitasoisien korjausten kannatta-
vuudet on eritelty taulukossa 5. Kuvassa 47 on eritelty normi 2010 —
tasoisen ja kuvassa 48 on eritelty passiivitasoisen korjauksen kustannusja-
kauma. Nykyarvot lasketaan siten, ettd passiivitason eristyksen taloudelli-
suutta on verrattu 2010-tasoon. Laskelmissa otetaan huomioon myos jul-

kisivurakenteiden kunnossapitokustannukset tarkastelujakson aikana.

122 Esimerkkilaskelmat perustuvat Siltaméen tilanteeseen ja sielld suunniteltuihin

korjauksiin
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Taulukko 5. Tyyppitalon ulkoseinikorjausten vaikutukset kustannusten nyky-

arvoon asuinpinta-alaa kohden (€/asm2) normi 2010- ja passiivitasoon kunnos-

tettuna. Normi 2010 —tasoa on kiytetty referenssini Passiivi-tason kustannus-

ten kannattavausvertailuun.

Ulkoseindkorjaus |Ulkoseindkorjaus
Nykyarvo (€/asm?) Normitasoon Passiivitasoon
Korjausvaihtoehtojen korjauskustannukset
Korjausvaihtoehto 1: rappaus, villa 111 151
Korjausvaihtoehto 2: pesubetoni, villa 144 185
Korjausvaihtoehto 3: pesubetoni, polyuretaani 155 188
Tuleva kunnossapito
Betonielementti 27 27
Lampoérappaus 7 7
Koko rakennuksen lammitys 362 357
Koko rakennuksen sdhkd 148 148
Kannattavuus
Korjausvaihtoehto 1: rappaus, villa REF -35
Korjausvaihtoehto 2: pesubetoni, villa REF -35
Korjausvaihtoehto 3: pesubetoni, polyuretaani REF -28

Nykyarvo, tarkastelujakso 50 vuotta, reaalikorko 3 %
Normitaso: U-arvo 0,17 W/m?*K
Passiivitaso: U-arvo 0,1 W/m?K

60

50

40

%
w
o

4

Ulkoseinan elementin tai
pintamateriaalin
uusiminen

Rakentamisen johto-,
suunnittelu- ja
tyOmaatehtavat

B Lamporappaus villaeriste H pesubetonielementti villaeriste

Lammoneristyksen
uusiminen

Uudet ulkoseina- ja
rdystasrakenteet

Pesubetonielementti polyuretaanieriste

Kuva 47. Tyyppitalon normi 2010 —tasoisen ulkoseiniikorjauksen kustannusja-

kauma.

Ulkoseindn elementin tai
pintamateriaalin
uusiminen

Rakentamisen johto-,
suunnittelu- ja
tyomaatehtavat

¥ | dmparappaus villaeriste ¥ pesubetonielementti villaeriste

Lammoneristyksen
uusiminen

Uudet ulkoseina- ja
réystdsrakenteet

Pesubetonielementti polyuretaanieriste

Kuva 48. Tyyppitalon passiivitasoisen ulkoseinikorjauksen kustannusjakauma.

110



Ylapohjan uusiminen koostuu vesikatteen ja raystasrakenteiden uusimises-
ta ja lisdllammoneristdmisestd. Yldpohjan uusimisen kustannukset laske-
taan korjausvaihtoehdolle, jolla saavutetaan U-arvo 0,09 W/m2K, kun mi-
neraalivillaeristetta lisdtddn 300 mm. Tdma U-arvo on ldhes riittdva passii-
vi- ja normi 2010 —tasoisen eristyksen saavuttamiseksi, minka vuoksi pas-
sivitasoiselle ylipohjan korjausratkaisulle ei tarvitse tehda erillisia laskel-
mia. Ylapohjan kunnossapitokustannukset sisiltavit kermikatteen uusimi-
sen 25 vuoden paastd. Ylapohjan uusimiskustannukset ovat 36 €/asm? ja
kunnossapitokustannukset nykyarvoltaan 6 €/asm2. Kuvassa 49 on eritelty

yldpohja korjauksen kustannusjakauma.

Rakentamisen

johto-,
suunnittelu- ja
tydmaatehtavat
26% Vesikaton
uusiminen

Lammaoneristeen 54%
uusiminen v
20%
Kuva 49. Tyyppitalon ylipohjakorjauksen kustannusjakauma.

Parvekkeiden uusimisen kustannukset koostuivat parvekelaatan ja kaiteen
uusimisesta sekd parvekkeiden lasituksesta. Seuraavia parvekkeiden kun-
nostust6itd tehdddn 25 vuoden piisti, jolloin uusitaan maalaus seka teh-
daan paikkakorjauksia. Parvekkeiden uusimiskustannukset ovat 107
€/asm? ja kunnossapitokustannukset nykyarvoltaan 13 €/asm?2. Kuvassa 50

on eritelty parvekekorjauksen kustannusjakauma.

Rakentamisen
johto-, suunnittelu-
ja tydmaatehtavat
36%

Parvekelasitus
26%

Parvekkeiden
uusiminen \
38% v

Kuva 50. Tyyppitalon parvekekorjauksen kustannusjakauma.

Ikkunoiden uusiminen

Ikkunoiden uusimisen kustannukset voidaan laskea kahdelle eri korjaus-
vaihtoehdolle, joista toinen on normi 2010 —tasoiset ikkunat, joissa U-
arvovaatimuksena on 1,0W/m2K. Toinen vaihtoehto on uusia ikkunat pas-

siivitalon vaatimukset tayttaviin erikoisikkunoihin. Passiivitalon vaatimuk-
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set tdyttdvien ikkunoiden U-arvo on 0,65 W/m2K. Ensimmaisessé vaihto-
ehdossa kunnossapitokustannukset sisaltavit 25 vuoden kuluttua taydelli-
sen kunnossapidon ja jalkimmaéisessd vaihtoehdossa oletetaan, ettd passii-
vitason ikkunat uusitaan kokonaan 25 vuoden kuluttua, koska siina ajassa
niiden suojakaasun oletetaan karkaavan. Referenssitasoisessa korjauksessa
ikkunoita ei uusita, vaan kustannuksiin lasketaan heti tehtava perusteelli-
nen korjaus, myohemmin 10 vuoden kuluttua suoritettava kevyt korjaus ja
25 vuoden kuluttua perusteellinen korjaus. Ikkunoiden kunnostukseen las-
ketaan puu- ja metalli-ikkunarunkojen maalaaminen, karmin tilkinnan kor-
jaaminen ja tiivisteiden uusiminen. Ikkunoiden uusimisen kustannusja-

kauma on esitetty kuvassa 51.

Taulukko 6. Tyyppitalon ikkunakorjausten vaikutukset kustannusten nykyar-
voon asuinpinta-alaa kohden (€/asm?) referenssi-, normi 2010- ja passiivi-
tasoon kunnostettuna. Referenssitasoa on kiytetty vertailukorjauksena normi
2010- ja passiivitason kustannusten kannattavuusvertailuun.

Ikkunakorjaus |lkkunakorjaus |lkkunakorjaus
Nykyarvo (€/asm?) Referessi Normi on | Passiivi
Korj ihtoehtojen korjausk I
Ikkunat 58 217 240
Tuleva kunnossapito
Ikkunat 59 28 114
Koko ral L ] ity 384 236 212
Koko rak L sahko 148 148 148
Kannattavuus
Ikkunat REF 20 -65

Nykyarvo, tarkastelujakso 50 vuotta, reaalikorko 3 %
Referenssitaso, ikkunat korjataan alkuperaisen kaltaiseksi
Normitaso: U-arvo 1,0 W/m?K

Passiivitaso: U-arvo 0,65 W/m?K

) Parveke- ja ulko- Rakentamisen
Porrashuoneiden

“kunoid ovien uusiminen johto-,
fkikunoicen 6% suunnittelu- ja
uusiminen . o
12% tydmaatehtavat
° 26%
Asuntojen
ikkunoiden
uusiminen

56 % N

Kuva 51. Tyyppitalon ikkunakorjauksen kustannusjakauma normi 2010 —
tasoisille ikkunoille.

Putkikorjauksen kustannukset
Putkikorjauksen kustannukset voidaan maarittaa ns. perinteiselle ja uudelle
putkikorjausmenetelmille. Perinteisen menetelméan kustannukset voidaan

laskea rakennusosa-arviomenettelylld. Kustannuksia arvioitaessa on otetta-
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va huomioon mahdolliset asbestia sisaltavit eristeet, jotka vaikuttavat pur-
kutyon kustannuksiin. Lisdksi perinteisen putkikorjauksen kustannuksissa
otettiin huomioon my6s maérkatilojen kalusteiden uusiminen. Perinteisen
putkikorjauksen kustannukset ovat esimerkkitapauksessa 313 €/asm?, ja
korjauksen kesto on noin 8 kk.

Uusien putkikorjausmenetelmien kustannukset koostuvat pysty- ja poh-
javieméreiden sujutuksesta, markitilojen vieméreiden pinnoituksesta ja
kayttovesiputkien pinnoituksesta. Pystyviemareiden ja pohjavieméarin suju-
tus on hitain tyovaihe, koska silloin joudutaan usein tekemiin rakenteisiin
tyoskentelyaukkoja. Méarkatilojen kalusteita ja pintamateriaaleja ei uusita
tassa korjauslaskelmassa. Uusien putkikorjausmenetelmien kustannuksiksi
ovat esimerkkitapauksessa 193 €/asm?, ja korjauksen kesto on noin 2 kuu-
kautta ja yksittdisen asunnon lipimenoaika noin 1-2 paivad. Perinteisen
putkikorjauksen kustannusjakauma on esitetty kuvassa 52 ja uuden putki-
korjausmenetelmian kustannusjakauma on esitetty kuvassa 53.

Muut
rakennustekniset

Rakentamisen t;/‘yt Kylpyhuoneiden
johto-, ’ ° rakentaminen
suunnittelu- ja 21%
tydmaatehtavat
39% Kayttéveden ja
jateveden
v putkiosat
Vesi- ja 11%
viemarikalusteet
24%

Kuva 52. Tyyppitalon perinteisen putkistosaneerauksen kustannusjakauma.

Kayttovesiputkien Pohjaviemarin
pinnoitus sujutus
25% 11%

Kylpyhuoneen ja
saunan
putkistojen Pystyviemarin
pinnoitus sujutus
31% v 33%

Kuva 53. Tyyppitalon uuden putkistosaneerausmenetelmin kustannusja-
kauma.

Ilmanvaihdon perusparantamisen ja korjaamisen kustannukset

Ilmanvaihdon perusparantamisen korjauskustannukset voidaan laskea ra-
kennusosa-arviomenettelylla. Esimerkkitapauksessa uudessa ilmanvaihto-
jarjestelmassd hyodynnetddn vanhojen pystyhormien poistoilmakanavia ja

poistoilmapuhaltimia, ja tuloilma johdetaan ulkoseinilld sijaitsevien rai-
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tisilmaventtiilien kautta. Kustannuksiin sisillytetddn myos vanhojen pois-
toilmanvaihtokoneiden uusinta, koska uudet taajuusmuuttajaohjatut ja
painesdidettivit poistoilmavaihtokoneet kayttavat vihemman sdhkoéad kuin
vanhat koneet. Kustannuslaskelmissa huoneistoihin asennettiin huoneisto-
kohtaiset ilmanvaihtokoneet asuntojen eteisten alakattoon, jonka maksimi-
poistoilmamaéra on 50 1/s. Porraskaytavin tarkastusluukun kautta suodat-
timien vaihto on helppoa. Ilmanvaihtokoneissa on ristivastavirralla toimiva
lammon talteenottokenno ja koneen hyotysuhde on yli 80 %. Laskelmien
mukaan 1dmmon talteenotolla saadaan vuodessa talteen ilmaisenergiaa yli
30 kWh. Lisdkustannuksia aiheutuu ilmanvaihtokoneen piilottamisesta
alakattorakenteisiin. Hajautetun ilmavaihtojirjestelmén rakentamisen kus-
tannukset ovat 127 €/asm? ja kunnossapitokustannukset nykyarvoltaan 34
€/asm2. Kunnossapitokustannukset sisdltdviat ilmanvaihtokoneiden uusi-
misen 25 vuoden kuluttua. Ilmanvaihdon rakentamisen kustannusjakauma

on esitetty kuvassa 54.

Rakennustekniset

tyot
Rakentamisen 14%
johto-, suunnittelu-
ja tydmaatehtavat

39%

IlImanvaihtokoneet
28%

llImanvaihtokanavat
ja paatelaitteet
19%

Kuva 54. Tyyppitalon hajautetun ilmanvaihdon rakentamisen kustannusja-
kauma.

Hajautetun ilmanvaihdon perusparantaminen ei ole vélttamaton korjaus,
mutta on kuitenkin suositeltavaa vaihtaa vahintdén poistoilmanvaihtoko-
neet uusiin. Poistoilmanvaihtokoneiden uusimiskustannukset ovat 12
€/asm? ja kunnossapitokustannukset ovat nykyarvoltaan 6 €/asm2. Kun-
nossapitokustannukset aiheutuivat pd4osin poistoilmanvaihtokoneiden uu-

simisesta 25 vuoden kuluttua.

Yhdistelmikorjaukset

Yhdistelmikorjauksena tutkitaan aikaisemmin kuvattujen korjausmene-
telmien yhdistelmii. Referenssitasoisen korjauksen laskelmissa alkuperaii-
set ikkunat korjataan perusteellisesti, ulkoseind korjataan eristykseltdan
normi 2010 —tasoiseksi sekid yldpohjan bitumikermieriste ja poistoilman-
vaihtokoneet uusitaan kokonaan. Esimerkkitapauksen laskelmissa valitaan

ulkoseindn pinta-materiaaliksi alkuperdisen kaltainen pesubetonipinta ja
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eristeeksi mineraalivilla. Lisdksi lasketaan yhdistelmikorjauskustannukset
normi 2010- ja passiivitasoisille ulkoseinille, ikkuna, ja yldpohjakorjauksil-
le. Passiivitasoisissa korjauksissa ilmanvaihtoa tehostetaan rakentamalla
hajautettu ilmanvaihtojirjestelmi, jossa on ldmmontalteenotto. Normi
2010- ja passiivitason korjauksissa ulkoseinan lisdlammoneristeen paalla
pintamateriaalina kaytetaan alkuperiistd pesubetonipintaa ja kolmikerros-
rappausta. Eristevaihtoehtoina ovat mineraalivilla ja polyuretaani. Laskel-
missa otetaan huomioon my®ds julkisivurakenteiden, ikkunoiden, yldpohjan,
ilmanvaihtojarjestelman ja poistoilmapuhaltimien kunnossapitokustannuk-
set tarkastelujakson aikana. Yhdistelm#korjausten nykyarvot sekd normi

2010- ja passiivitasoisien korjausten kannattavuudet on eritelty taulukossa
7.

Taulukko 7. Tyyppitalon yhdistelmékorjausten vaikutukset kustannusten nyky-
arvoon asuinpinta-alaa kohden (€/asm2) referenssi-, normi 2010- ja passiivi-
tasoon kunnostettuna. Referenssitasoa on kiytetty vertailukorjauksena normi

2010- ja passiivitason kustannusten kannattavuusvertailuun.

Nykyarvo (€/m?) Referenssitaso| Normitaso Passiivitaso
Korjausvaihtoehtojen kustannukset

Korjausvaihtoehto 1: rappaus, villa - 111 151
Korjausvaihtoehto 2: pesubetoni, villa 144 144 185
Korjausvaihtoehto 3: pesubetoni, polyuretaani - 155 188
Ikkunat 58 217 240
Ylapohja 6 36 36
LTO - 127 127
Poistoilmapuhaltimet 13 - -
Tuleva kunnossapito

Betonielementti 27 27 27
Lampdrappaus - 7 7
Ikkunat 50 28 114
Ylapohja 6 6 6
LTO - 34 34
Poistoilmapuhaltimet 6 - -
Koko rakennuksen lammitys 362 172 146
Koko rakennuksen sdahko 148 161 161
Kannattavuus

Korjausvaihtoehto 1: rappaus, villa REF -78 -202
Korjausvaihtoehto 2: pesubetoni, villa REF -131 -255
Korjausvaihtoehto 3: pesubetoni, polyuretaani REF -143 -259

Nykyarvo, tarkastelujakso 50 vuotta, reaalikorko 3 %
Referenssitaso: seinien U-arvo 0,17 W/m?K, ikkunat korjataan alkuperaisen kaltaiseksi,
poistoilmapuhaltimet uusitaan
Normitaso: seinien U-arvo 0,17 W/m?K, ikkunoiden U-arvo 1,0 W/m?K, ylapohjan U-arvo 0,09 W/m?K,
hajautettu ilmanvaihtojarjestelmd, lammontalteenotolla 80 %:n hyétysuhde
Passiivitaso: seinien U-arvo 0,1 W/m?K, ikkunoiden U-arvo 0,65 W/m?K, yldpohjan U-arvo 0,09 W/m’K,
hajautettu ilmanvaihtojarjestelma, lammaontalteenotolla 80 %:n hyotysuhde

Herkkyystarkastelut
Herkkyystarkastelut suoritetaan ulkoseinien ja ikkunoiden korjaustoimen-
piteille sekd muutamille yhdistelmékorjauksille. Erityisesti herkistelladn

koron ja energian hinnan muutosten vaikutusta kannattavuuteen.
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Ulkoseinien herkkyystarkastelujen tulokset on koottu taulukkoon 8. Esi-
merkkitapauksessa ldahtokohtaisesti passiivitasoiset parannustoimenpiteet
ovat kannattamattomia verrattuna siihen, ettd ulkoseinit korjattaisiin nor-
mi 2010 —tasoon. Jos korko nostetaan arvoon 5 %, sen vaikutus korjausten
kannattavuuden laskuun on vidhiinen, noin 1 €/asm?2. Koron lasku arvoon 2
% vaikuttaa korjausten kannattavuuden nousuun vain noin 1 €/asm2. Kun
energian hintoja nostetaan 50 %, kannattavuus nousee ainoastaan 3 €/asm>
jokaisella ulkokuoren korjausvaihtoehdolla. Energian hintojen kaksinker-
taistaminen nostaa kannattavuutta noin 5 €/asm? jokaisella ulkokuoren
korjausvaihtoehdolla. Tasta voidaan paéatella, ettd tutkitut ulkokuoren kor-

jausvaihtoehdot eivit ole herkkid koron tai energian hinnanmuutoksille.

Taulukko 8. Tyyppitalon ulkoseinikorjausten herkkyystarkastelu koron ja
energian hintojen suhteen normi 2010- ja passiivitasoon kunnostettuna. Normi

2010 —tasoa on kiytetty referenssini passiivitason kustannusten kannatta-

vuusvertailuun.
korko 3 % korko 5 % korko 2 % korko 3 % korko 3 %
sahks 0,1 €/kW sihkd 0,1 €/kW sahks 0,1 €/kW sihks 0,15 €/kW sahks 0,2 €/kwW
6 0,055 €/kWh 3mpd 0,055 €/kWh 3mp 0,055 €, smpo 0,083 €/ 3mpd 0,110 €/kWh
lllykvarvo (€/asm?) Normitaso iivi i iivi Normitaso iivi Normitaso iivi Normitaso | Passiivitaso
pokyarvol —
Korjausvaihtoehto 1: rappaus, villa 111 151 111 151 p 5 5 3 151 111 151 111 151
Korjausvaihtoehto 2: pesubetoni, villa 144 185 144 185 144 185 144 185 144 185
ji i - i, poly 155 188 155 188 155 188 155 188 155 188
Tuleva kunnossapito
Betonielementti 27 27 17 17 35 35 27 27 27 ar
Lampd T 7 5 5 10 10 7 7 i 4 7
Koko lammitys 362 E LY g 257 253 443 436 544 536 725 714
[Koko sahkd 148 148 105 105 181 181 222 222 296 296
Kannattavuus
Korjausvaihtoehto 1: rappaus, villa REF -35 REF -36 REF -34 REF -32 REF -30
Korjausvaihtoehto 2: pesubetoni, villa REF -35 REF -37 REF -34 REF -33 REF -30
j il 3: i, p i REF -28 REF -29 REF -26 REF -25 REF -22
Nykyarvo, tarkastelujakso 50 vuotta, reaalikorko 3 %, 5 %ja 2 %

Normitaso: U-arvo 0,17 W/m’K
Passiivitaso: U-arvo 0,1 W/m?K

Ikkunoiden korjaustoimenpiteiden herkkyysanalyysit on esitetty taulukossa
9. Referenssitasoisessa korjauksessa nykyisille ikkunoille lasketaan niiden
korjaus kayttokelpoiseksi, mika tarkoittaa sité, ettd ikkunoiden lammonjoh-
tavuutta ei parannettu. Normi 2010 —tason ikkunoiden korjaustoimenpi-
teessd lammonjohtavuus on U-arvona 1,0 W/m2K. Normi 2010 —tason ik-
kunakorjaukset ovat kaikissa lasketuissa korko- ja energiahintavaihtoeh-
doissa kannattavammat kuin passiivitason korjaukset. Koron noustessa
normi 2010 —tason ikkunoiden kannattavuus kuitenkin heikkenee merkit-
tavisti, mutta passiivitasoisten ikkunoiden kannattavuus heikkenee vain
vahan. Tulos selittyy silld, ettd tulevaisuuden arvoltaan suurempien korja-
uskustannusten nykyarvot pienenevit suhteessa enemmain kuin 1dhiaikoina
toteutuvat yhtad suuret kustannukset. Koron laskiessa normi 2010 —tason
ikkunoiden kannattavuus paranee merkittiavisti. Passiivitasoisten ikkunoi-
den korjaustoimenpide ei muutu kannattavaksi koron laskiessa. Energian
hintojen noustessa kummankin ikkunakorjaustoimenpiteen kannattavuus

nousee merkittavasti. Kuitenkin passiivitasoisten ikkunoiden kannattavuus
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paranee nopeammin kuin normi 2010 —tasoisilla ikkunoilla, eli silla saavu-

tetaan energian hinnan noustessa suurempi hyoty.

Taulukko 9. Tyyppitalon ikkunakorjausten herkkyystarkastelu koron ja energi-

an hintojen suhteen referenssi-, normi 2010- ja passiivitasoon kunnostettuna.

Referenssitasoa on kiytetty vertailukorjauksena passiivi- ja normi 2010 —tason

kustannusten kannattavuusvertailuun.

korko 3 %
séihko 0,1 €/kW
0,055 €/kWh

korko 5 %
séihko 0,1 €/kW
0,055 €/kWh

korko 2 %
séihko 0,1 €/kW
0,055 €/kWh

korko 3 %
siihko 0,15 €/kW
5 0,083 €/kWh

korko3 %
sihko 0,2 €/kw
kaukoldmps 0,110 €/kWh

Nykyarvo (€/asm’)

Ref.taso

Normitaso [Pass.taso

Ref.taso |Normitaso Pass.taso

Ref.taso

Normitaso [Pass.taso

Ref.taso

Normitaso [Pass.taso

Ref.taso .taso

Ikkunat

58

517 240

58 517 540

58

517 240

58

217 240

58 217 240

Tuleva kunnossapito
Ikkunat

59

28 114

39 17 71

Koko lammitys

384

236 212

272 167 150

73
468

36 146

59

28 114

59 28 114

288 258

575

354 317

767 471 423

Koko sahkd

148

148 148

105 105 105

181

181 181

222

222 222

296 296 296

Kannattavuus
Ikkunat

20 -65

REF 32 -91

REF

REF 167 107

Nykyarvo, tarkastelujakso 50 vuotta, reaalikorko 3 %, 5 %ja 2 %

, ikkunat korjataan
Normitaso: U-arvo 1,0 W/m?K
Passiivitaso: U-arvo 0,65 W/m’K

Kaltaiseksi

Kaikki esimerkkitapauksen passiivitasoiset yhdistelmékorjaukset ovat kan-

nattamattomia, jos niitd vertailtiin referenssitasoon (taulukko 10). Ulko-

seindkorjausvaihtoehdoista lampoérappauksella toteutettu normi 2010-

tason yhdistelm#korjaus on kannattavin. Koronnousu heikent&i erityisesti

2010-tason yhdistelmékorjausten kannattavuutta, kun taas koron lasku pa-

rantaa kannattavuutta. Passiivitason korjaukset eivit ole yhtd herkkid ko-

ron muutoksille. Ainoastaan ldmporappauksella toteutettu passiivitason

korjaustoimenpide noudattaa 2010-tason kannattavuuden muutoksia.

Energiahintojen noustessa 50 % 2010-tason korjausten kannattavuus nouse

noin 50 €/asm? ja vastaavasti passiivitasoisilla korjauksilla kannattavuus

nousee noin 85 €/asm2. Energiahintojen kaksinkertaistuessa kaikki 2010-

tason yhdistelméakorjaukset muuttuvat kannattaviksi, mutta passiivitasoiset

korjaukset pysyvét lamporappausta lukuun ottamatta kannattamattomina.
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Taulukko 10. Tyyppitalon yhdistelmikorjausten herkkyystarkastelu koron ja

tasoon kunnostet-

normi 2010- ja passiivi

hintojen suhteen referenssi-

energia

i 2010- ja passii

tuna. Referenssitasoa on kiytetty vertailukorjauksena norm

tason kustannusten kannattavuusvertailuun.

korko 3 % korko 5 % korko 2 % korko 3 % korko 3 %
sahko 0,1 €/kW sahké 0,1 €/kW sahko 0,1 €/kW sahko 0,15 €/kW sahko 0,2 €/kW
kaukoldmpd 0,055 €/kWh 6 0,055 €/kWh 6 0,055 €/kWh kaukoldmpé 0,083 €/kWh kaukold 50,110 €/kWh
Nykyarvo (€/asm?) Ref.taso Normitaso |Pass.taso |Ref.taso Normitaso |Pass.taso  |Ref.taso Normitaso |Pass.taso _ |Ref.taso Normitaso |Pass.taso _|Ref.taso Normitaso |Pass.taso
Korjausvaihtoehto 1: rappaus, - 111 151 - 111 151 - 111 151 - 111 151 - 111 151
Korjausvaihtoehto 2: pesubetoni, villa 144 144 185 144 144 185 144 144 185 144 144 185 144 144 185
Korjausvaihtoehto 3: pesubetoni, polyuretaani - 155 188 - 155 188 - 155 188 - 155 188 - 155 188
Ikkunat 58 217 240 58 217 240 58 217 240 58 217 240 58 217 240
Ylapohja 6 36 36 6 36 36 6 36 36 6 36 36 6 36 36
LT0 - 127 127 - 127 127 - 127 127 - 127 127 - 127 127
Poi 13 - - 13 - - 13 - - 13 - - 13 - -
Tuleva kunnossapito
Betonielementti 27 27 27 17 17 17 35 35 35 27 27 27 27 27 27
Lamporappaus - 7 7 - 5 - 10 10 - 7 7 - 7 7
Ikkunat 50 28 114 35 17 71 60 36 146 50 28 114 50 28 114
Ylapohja 6 6 6 4 4 4 8 8 8 6 6 6 6 6 6
LTO - 34 34 - 21 21 - 44 44 - 34 34 - 34 34
Poi 6 - - 4 - - 8 - - 6 - - 6 - -
Koko cl i 364 172 146 257 122 104 443 210 178 544 258 219 725 343 292
Koko sdhkd 148 161 161 105 114 114 181 196 196 222 241 241 296 322 322
Kannattavuus
Korjausvaihtoehto 1: rappaus, villa REF -78 -202 REF -132 -230 REF -37 -179 REF 11 -100 REF 100 2
Korjausvaihtoehto 2: pesubetoni, villa REF -131 -255 REF -178 -277 REF -96 -238 REF -42 -153 REF 47 -52
Korjausvaihtoehto 3: pesubetoni, polyuretaani REF -143 -259 REF -190 -280 REF -107 -242 REF -54 -157 REF 35 -55
Nykyarvo, tarkastelujakso 50 vuotta, reaalikorko 3%, 5 % ja 2 %
Referenssitaso: seinien U-arvo 0,17 W/m?K, ikkunat korjataan alkuperaisen kaltaiseksi, poistoilmapuhaltimet uusitaan
Normitaso: s n U-arvo 0,17 W/m?K, ikkunoiden U-arvo 1,0 W/m?K, yldpohjan U-arvo 0,09 W/m?K, hajautettu jarjestelma, |3 80 %:n hyo

Pass n U-arvo 0,1 W/m?K,

kunoiden U-arvo 0,65 W/m?K, ylapohjan U-arvo 0,09 W/m?K, hajautettu ilmanvaihtojérjestelma, limméntalteenotolla 80 %:n hyétysuhde
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6.5 Aikataulu ja ohjelmointi

Korjaustoiden ohjelmoinnilla tulee pyrkid rakennusten korjauskustannus-
ten minimointiin ottaen samalla huomioon my6s asumiskustannukset. Oh-
jelmoinnissa ja aikatauluttamisessa tulee myds pyrkida korjausrakentami-
sesta aiheutuvien haittojen minimointiin kiinteistossa olevalle toiminnalle.
Korjaushankkeiden aikatauluttamisessa ja ohjelmoinnissa tulisi kiinnittaa
riittdvda huomiota mielekkdiden, riittdvin suurten tyosuorituskokonai-
suuksien aikaansaamiseen.

Ennen kuin yksittdisten taloyhtididen korjauksia aletaan suunnittele-
maan, on tehtdva koko alueen kehittimissuunnittelu. Ndin voidaan ottaa
huomioon koko alueen kehittdmisvisio, sortumatta liian aikaisessa vaihees-
sa tapahtuvaan yksityiskohtaiseen suunnitteluun, joka voi estda vision to-
teutumisen. Koko alueen kehittdmisessa ja eri taloyhtioissa tehtavissa kor-
jauksissa taloyhtididen kannattaa pyrkid yhteistyohon. Liittamalld useita
samantyyppisia korjaushankkeita sopimuksellisesti samaan suunnitteluso-
pimukseen ja samaan urakkaan voidaan alentaa kustannuksia 123. Raken-
nusten yhdistiminen samaan kokonaisuuteen alentaa hankkeen kustan-
nuksia, koska

- harjaantumisen ja oppimisen vuoksi tyomenekit alenevat

- kuntoarvioiden ja —tutkimusten toteutuksessa saavutetaan hyotyja

- hankkeen laajuuden kasvattaminen mahdollistaa materiaalihankin-
tojen ja ulkopuolelta ostettavien palvelujen kohdalla suuremmat
alennukset

- resurssien yksikkokustannukset alenevat

- hankkeen laajuuden kasvu alentaa tydmaan kaytto- ja yhteiskustan-
nuksia

- hankkeen laajuuden kasvu lisda urakoitsijoiden kiinnostusta

Toisaalta rakennusten yhdistiminen saattaa aiheuttaa ongelmia seuraavista
tekijoista johtuen:
- niputtamiseen liittyva padtoksentekomekanismi
- kustannusten oikeudenmukaisesta kohdistamisesta aiheutuvat on-
gelmat
- suunnittelun laiminly6nti, jos kuvitellaan, etta kaikki rakennukset

voidaan toteuttaa samalla tavalla

123 ys. lisss Hekkanen, 1999
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- hankkeen laajuuden kasvamisesta aiheutuva aikataulun hairicherk-
kyyden lisdantyminen

- toteutukseen liittyvit pullonkaulat, joita voivat olla mm. telinekalus-
to

- toteutuksessa mahdollisesti vaadittava erikoisammattitaito, tarvit-

tava erikoiskalusto tai kuivumisaika

Suunnittelu on jaettava aluetasoiseksi suunnitteluksi ja yksittdisen raken-
nukseen tehtdviksi korjaussuunnitteluksi. Mahdollinen lisa- ja tdydennys-
rakentaminen voidaan irrottaa omaksi kokonaisuudeksi, joka voidaan
suunnitella ja toteuttaa irrallaan rakennusten korjauksista.

Taloyhtiéiden rakennusten korjaustoiden tekninen suunnittelu on syyta
tehda yhtena kokonaisuutena, jotta voidaan hyodyntaa tyyppisuunnitelmat
eikd esiselvityksid ja —tutkimuksia tarvitse tehdé jokaisessa taloyhtiossa tai
rakennuksessa erikseen. Talloin suunnittelijat voivat hyodyntdd yhdesta
rakennuksesta saatavia tietoja my0s muissa rakennuksissa. Erityisen tarke-
aa on suunnitella alueen arkkitehtuuriin vaikuttavat tekijat yhtend kokonai-
suutena, jotta alueen visuaalinen ilme on yhteneviinen. Putkikorjaustenkin
osalta suunnittelu on suotavaa tehdi yhteni kokonaisuutena, vaikkakaan se
ei ole niin kriittinen kuin julkisivujen osalta.

Korjaustoiden ajoittamisessa suotavaa on, ettd samassa rakennuksessa ei
ole samanaikaisesti kdynnissd useampia korjausurakoita esimerkiksi jul-
kisivukorjausurakka seka putkiurakka (kuva 55). T#ll6in helposti syntyy eri
urakoitsijoiden kesken urakkarajoihin liittyvid epaselvyyksid sekd huomat-
tavaa asumishaittaa asukkaille. Korjaustyot onkin ajoitettava siten, ettd ne
etenevat rakennuksittain eli ne ketjutetaan toisiinsa. Téll6in taloyhti6t to-
teuttavat yhteistyossd samantyyppiset korjausrakentamistarpeensa sopi-
muksellisesti yhtd aikaa. Jokainen alueen taloyhtio tekee itsendisesti paa-

toksensa omiin tarpeisiinsa nojautuen.
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Talayhtis A

Rak. 7
Rak. 6
Rak 5
Rak 4
Rak. 3
Rak 2

Rak 1

Taloyhtio B

Rak. 5
Rak. 4
Rak 3
Rak. 2

Rak. 1

teko

Putkien korjaus

Taloyhtio €

Rak 5
Rak 4
Rak. 3
Rak. 2

Rak 1

Taloyhtis D

Taloyhtio E
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Rak. 7
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Rak. 5
Rak. 4
Rak. 3
Rak. 2

Rak 1
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Putkien korjaus

Rak 6
Rak. 5
Rak 4
Rak 3
Rak. 2

Rak. 1

Rok. 5
Rak. 4
Rak. 3
Rak. 2

Rak 1

Putkien korjaus

Putkien korjaus

Julkisivujen
korjaus

0
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50

51

52
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Kuva 55. Esimerkki korjaustoiden
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Putkikorjausten osalta on olennaista, ettd aiheutetaan mahdollisimman va-
hin asumishaittaa. Tdma voidaan tehda lyhentdmailld yhden rakennuksen
korjauksen lapimenoaikaa

- siirtdmalla t6itd tehtaviksi rakennuksen ulkopuolelle

- kiyttdmalld vihemman haittaa aiheuttavia menetelmia

- tilapaisjarjestelyilla

- vaiheistamalla korjaustoita

Laajojen alueiden eri rakennusten niputtaminen saattaa aiheuttaa ongel-
mia, jos paikkakunnalla on vain muutama, esimerkiksi betonirakenteiden
paikkaukseen tai putkikorjauksiin erikoistunut urakoitsija. Mikali tuotanto-
resurssit ovat kiinnitettyja eikd hankkeen laajempaa kiinnostavuutta voida
niputtamisella lisita, saattaa yhteistoimintaan pyrkiminen lisitd kustan-
nuksia.

Ajoittamisessa on lisdksi otettava huomioon, etta liian kired rakentamis-
aikataulu nostaa urakoitsijan kustannuksia aiheuttamalla suuria vaatimuk-
sia tyomaan organisoinnille seka lisiamalld virheiden syntymismahdolli-
suutta. Toisaalta rakentamisajan lyheneminen vihentda rakennuttajan si-
toman padoman korkokuluja. Liian 10ysd aikataulu on epédedullinen seka
urakoitsijalle ettd rakennuttajalle.

Toistuvilla korjauksilla kuten julkisivukorjauksilla kun suoriteméarat ovat
suuria, ty6kohteet laajoja ja niiden lapimenoajat suuria, on tuottavuus am-
mattimiesresursseilla parempi kuin monitaitoisilla resursseilla. Télloin tyot
on organisoitava tehtidvikeskeisesti siten, etta tehtavit ovat jatkuvia. Putki-
korjauksissa, on ldpimenoaika tuotannon mairdan nahden kirea. Tyokoh-
teissa on lukuisia pienid tyovaiheita, jotka seuraavat toisiaan ilman peliva-
roja. Nidissd johdetaan tyokohteen tasaista ja jatkuvaa kayttoad ja korjaustyot

organisoidaan tyokohdekohtaisesti.

6.6 Rahoitusmallit

Taloyhtion taloudellinen tilanne ja varallisuus vaikuttavat korjaushankkeen
rahoitustarpeeseen. Korjaushankkeen rahoitussuunnitelma on tirked osa
koko hankkeen hankesuunnitelmaa. Tavoitteena on 16ytdd koko hankkeen
ajan kestédva tasapainoinen rahoitussuunnitelma.

Taloyhti6llda on kéytettdvissd erilaisia rahoitusldhteitd ja —vaihtoehtoja.
Pédperiaatteena on, etti taloyhtio voi rahoittaa korjaukset etukiteen siis-
tamalla, lainoittamalla tai myymalla omaisuuttaan. Pddasiassa taloyhtiot
rahoittavat korjaushankkeensa lainoituksin sekd osakassuorituksin ja en-

nakkorahastoinnilla tai asuintalovarauksilla keratyilla varoilla. Lisaksi talo-
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yhtion on mahdollista saada erilaisia valtion ja kuntien avustuksia korjaus-
hankkeisiin ja niiden suunnitteluun. Myo6s lisé- ja tdydennysrakentaminen,
ja niista saattava tulo on erds mahdollisuus rahoittaa korjaushanketta (ks.
lisa- ja tdydennysrakentamisesta lahemmin luku 4.2).

1960-70-luvuilla rakennettujen rakennusten osalta lisd- ja tdydennysra-
kentamisvaihtoehtoja on rakentamattoman tontinosan muuttaminen ra-
kennuskayttoon, pysdkointitonttien tdydennysrakentaminen, rakennuksen
korottaminen seki rakennusten tilojen kayttotarkoituksen muutos. Sen si-
jaan ullakkorakentaminen ei paasididntoisesti ole mahdollista, silla raken-
nukset ovat yleensi tasakattoisia, jolloin rakennuskelpoisia ullakoita ole.
Lisd- ja tiydennysrakentaminen on aina tapauskohtaista ja jokainen kohde
on ainutlaatuinen.

My®6s juridiset ja taloudelliset haasteet liittyvat poikkeuksetta kaikkiin li-
sd- ja tdydennysrakentamisvaihtoehtoihin. Asunto-osakeyhtion kannalta on
tarkedd, ettei yhtio ota liian suuria riskeja. Asunto-osakeyhtié on voittoa
tavoittelematon yhtio, jonka tehtdvina on omistaa ja hallita yhtion omis-
tuksessa olevia rakennuksia. Asunto- osakeyhtididen lisd- ja tdydennysra-
kentamishankkeissa yhtiolle annetaan tehtiva, joka sille ei lainsaddannon
mukaan kuulu, tavoitella voittoa, jolla rahoittaa peruskorjauskustannuksia.
Taten asunto-osakeyhtio ei padsdantodisesti voi toimia uuden rakennuksen
rakennuttajana, silld rakennuttaminen on asunto-osakeyhtion toimialan
ulkopuolella olevaa toimintaa. Rakennuttamiseen liiketoimintana sisaltyy
merkittavia riskejd, joita asunto-osakeyhtio ei voi ottaa vastuulleen. Téten
yhtio saa lisdrakentamisesta aiheutuvat taloudelliset hyodyt rakennusoi-
keuden myymisestd ulkopuoliselle toimijalle. Lisa- ja tiydennysrakentami-
sesta voi aiheutua seurausvaikutuksena muutoksia viestonsuojatarpeeseen,
autopaikoitukseen seka yhteistilojen riittdvyyteen. Lisa- ja tiydennysraken-
tamisen taloudellisiin toimintaedellytyksiin vaikuttaa huomattavasti uusien
asuntojen myyntihinnat.

Mikili taloyhtioiden hallinnassa on tiloja, voidaan niiden myynnilla ra-
hoittaa rakennuksen korjauksia. Helpoiten myytavia tiloja ovat valmiit ta-
loyhtion hallinnassa olevat asuin- ja liikehuoneistot. Paatos tilojen myymi-
sestd ja tarvittavista toimenpiteistd tehdaan yhtiokokouksessa.

Taloyhtio voi myydd myo6s kayttimatontd rakennusoikeutta lohkomalla
tontin. Rakennusoikeuden myymistd suunniteltaessa on selvitettava tarkas-
ti, onko tontin lohkominen ylipddnsd mahdollista ja miten sopimus- ja yh-
tidoikeudelliset asiat on mahdollista jarjestdd. Tontin rakennusoikeuden
myymisestd saatu tulo on yhtiolle veronalaista tuloa. Omaisuudesta saadus-
ta myyntihinnasta ei kuitenkaan veroteta erikseen, vaan myyntituotto on
myyntitilikauden tuloa muiden tulojen ohessa. Myyntitilikaudelta ei synny

verotettavaa voittoa, jos esimerkiksi myynnistd saadut varat kiytetddn sa-
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malla tilikaudella vuosikuluna vahennettavaan korjausurakkaan.

Taloyhti6 voi varautua jo etukéteen tulevan korjaushankkeen kustannuk-
siin sdastdmalld varoja jo etukiteen. Talloin taloyhtion yhtiokokous pait-
tdd, ettd korjaushankkeeseen aloitetaan varojen kerdaminen jo ennen kor-
jausta esimerkiksi erillisella korjausvastikkeella. Korjausvastike merkitaan
taloyhtion kirjanpidossa taseeseen korjausrahastona tai tulokseen etuka-
teen kuluksi asuintalovarauksena, jolloin kerityistd varoista ei tarvitse
maksaa veroa.

Rahastointimenettelyssi taloyhtio perii osakkailtaan suorituksia, jotka ei-
vat ole yhtiolle veronalaista vastiketuloa vaan saatua verovapaata padoma-
sijoitusta. Sdastovaiheessa osakkaiden maksamat suoritukset kirjataan yh-
tion taseessa omaan padomaan lisdykseni yhtiokokouksen paittamalla ta-
valla. Yhtiokokouksen on paatettdva rahastoinnista jo tilikauden aikana.
Rahastointipaatosta ei voi tehda jalkikiteen tilikauden jo paatyttya. Etuka-
teissddstamistd voi tapahtua enintddn viiden vuoden ajan. Titd pidempi
sddstoaika saattaa aiheuttaa sen, etti verotuksessa rahastoituja varoja pide-
tdan veronalaisena tulona eikd verovapaana padomasijoituksena. TAima to-
detaan aina jalkikdteen ja siten se voi johtaa verotettavan tulon syntymi-
seen taloyhtiolle verotuksen oikaisuna.

Asuintalovarauksesta saddetddn laissa asuintalovaraus verotuksessa
(846/1986). Asuintalovarauksen hyodyntdminen on rahastointimenetel-
maa joustavampaa. Siité ei tarvitse tehda etukéteen paatosta yhtiokokouk-
sessa, vaan verottaja hyviksyy yhtiokokouksen vahvistaman tilinpaatoksen.
Kirjanpidossa asuintalovaraus merkataan ennenaikaisena kulukirjauksena
eli tuleva kulu viahennetidin etukiteen, jolloin tilikaudesta ei synny voittoa.
Varaus on voimassa kymmenen vuotta. Asuintalovaraus on rajattu rahalli-
sesti siten, ettd pienin verotuksessa hyvéksytty varaussumma on 3 500 eu-
roa ja enimmillddn voidaan keriti 68 euroa huoneistoneliota kohden.

Jos taloyhticlla ei ole omia tulonlédhteitd, joudutaan turvautumaan ulkoi-
siin rahoitusvaihtoehtoihin, joista pankista haettu laina yhdistettyna kun-
nilta ja valtiolta saatuihin avustuksiin on hyvin yleinen vaihtoehto. Lainoi-
tuksesta yhtiokokouksen on tehtiva paatos siitd, ettd yhtié antaa lainannos-
tovaltuudet joko hallitukselle tai isdnnoitsijalle. Pa4atosta tehtdessa hallituk-
sen esityksen tulee sisiltda lainan kayttotarkoitus ja tarkka lainan enim-
maissumma. Pankit edellyttavat, ettd yhtickokouksessa on paatetty ainakin
lainan summasta, kiinnityksien hakemisesta ja niiden panttauksesta lainaa
vastaan. Lisdksi padtoksestd tulee kidyda ilmi, miki taho on valittu asiaa
hoitamaan. Laina-aikaa mairitettidessa on otettava huomioon, etta korjaus-
hankkeen toteuttaminen ei saa johtaa osakkaiden kannata kohtuuttomaan

vastikerasituksen nousuun.
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Taloyhtioiden on mahdollista rahoittaa korjaushankkeita ja niiden suun-
nittelua Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselta (ARA) ja kunnilta
saaduin avustuksin. Avustuksien hakemiseen, tarkoituksiin ja méaariin on
hyvin tarkeda perehtyi jo rahoitussuunnitelmaa tehtiessa. Avustukset ovat
suunnattuja tiettyyn tarkoitukseen kuten edistaa suunnitelmallista korjaus-
rakentamista, rakennusten energiatehokkuutta sekid parantaa rakennusten
esteettomyytta.

Osakkaan kannalta taloyhtion etukiteissddstimiseen valitsema tuloksen-
jarjestelykeino vaikuttaa osakkaiden verotukseen, jos osakkaalla on oikeus
viahentdd omassa verotuksessaan yhtiolle maksamia suorituksia. Kaytin-
nossa timéa koskee vuokranantajaosakkaita ja niitd osakkaita, jotka kaytta-
vat huoneistoaan muussa tulonhankkimiskaytossa. Osakkaan omassa kay-
tOssi olevaa asuntoon ei yleensa liity verosuunnittelutarvetta.

Rahastointimenettelyssd osakkaan maksama suoritus on padomasijoitus
taloyhtioon. Tallainen suoritus on osakkaan verotuksessa osa osakkeen
hankintamenoa, joten sité ei voida vihentdad esimerkiksi huoneistosta saa-
dusta vuokratulosta. Taloyhtion rahastoima suoritus vaikuttaa osakkaan
verotuksessa vasta huoneiston myyntihetkelld huoneiston myynnista synty-
van luovutusvoiton tai —tappion laskennassa. Asuintalovarauksen avulla
kerdtyt sddstot syntyvat taloyhtion tuloslaskelmassaan tulouttamista vas-
tikkeita. Talloin keratyt vastikkeet on tuloutettu taloyhtiossi, jolloin osakas
voi vahentaa ne esimerkiksi vuokra- tai litketulostaan.

Hyvin tavanomaista on, ettd osakkaille annetaan oikeus maksaa osuuten-
sa korjaushankkeesta joko kerralla hankkeen alkuvaiheessa tai useampana
erand hankkeen edetessi. Niilld varoilla yhtio rahoittaa hanketta osuutensa
suorittaneiden osakkaiden osalta ja ottaa lainaa vain niiden osakkaiden
osalta, jotka hankeosuuttaan eivit suorita. Koska lainaa ei tilta osin nosteta
lainkaan, on kyse osakkaiden hankeosuussuorituksista.

Osakas voi rahoittaa oman hankeosuuden ottamalla pankista henkilokoh-
taista lainaa tai muulla tavoin esimerkiksi ns. kdénteisen rahoitusratkaisun
avulla. Kéaanteisia rahoitusratkaisuita on kédnteinen asuntolaina ja kaan-
teinen asuntokauppa. Periaatteena kidédnteisessa asuntolainassa on, etti lai-
naaja maksaa lainastaan elinaikanaan takaisin ainoastaan korot ja asumi-
nen asunnossa jatkuu normaaliin tapaan. Varsinainen lainan takaisinmak-
su jaa perillisille. Lainan panttina on asunto, jonka myymalla perilliset voi-
vat halutessaan maksaa lainan takaisin. Kdédnteisessa asuntokaupassa asun-
to myydaan pankille ja asunnon myyjd jia asumaan asuntoon vuokralaise-
na. Myynnistd saatavat rahat siirtyvat asiakkaan kayttoon ennalta tehdyn

suunnitelman mukaisesti, esimerkiksi tietty summa vuosittain.
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7 Alueellisen korjaushank-
keen toteutus

7.1 Toteutusmuotojen yleiskuvaus

Korjausrakentamiselle asetettujen tavoitteiden tulee olla sopusoinnussa
rakennuksen asettamien rajoitusten ja ehtojen kanssa. Taméi heijastuu
myo0s toteutusmuotoihin ja asettaa erityisvaatimuksia korjausrakentamisen
rakennuttamiselle, suunnittelulle sekd suunnittelun ja toteutuksen ohjauk-
selle. Korjausrakentamisessa hankkeen etenemisen yhteydessid tehtavét
paatokset tulee sopeuttaa olemassa olevan rakennuksen ehtoihin seki tilaa-
jan paatoksentekokykyyn. Paatoksia ei myoskaan voida tyhjentavisti enna-
koida, joten eri vaiheessa tehdyt paatokset tulee tarpeen mukaan voida
joustavasti tarkistaa.

Korjaushankkeet eroavat toisistaan suuresti seki laadullisesti etté laajuu-
deltaan. Korjausrakentamisessa ei siten ole yleispatevaa kaikkiin korjaus-
hankkeisiin soveltuvaa toteutusmuotoa, vaan tilaajalla on kaytettavissa
useita vaihtoehtoisia muotoja, joista tilaajat valitsevat eri hankkeisiin ja or-
ganisaatioon sopivan.

Rakennushankkeessa joudutaan periaatteessa aina suorittamaan samat
tehtavit ja toteutusmuodot vain jakavat niitd tehtavia sekd vastuita osa-
puolten kesken. Toteutusmuotoa valittaessa tilaajan on paatettava
* mitkd rakennushankkeen tehtdvit hidn suorittaa itse ja mitka hankkii

ulkopuolisina palveluina seka

* minka suuruisina kokonaisuuksina ulkopuoliset palvelut hankitaan.

Toteutusmuodon valintaan vaikuttaa tilaajan hankkeelle asettamat tavoit-
teet, jotka liittyvat kustannuksiin, aikaa ja laatuun. Naiden lisdksi toteu-
tusmuodon valintaan vaikuttaa mm. hankkeen hallinnollisia ominaisuuksia
koskevat tavoitteet. Tilaajan tavoitteiden sisilto ja painoarvo voi vaihdella
em. neljin tavoiteluokan sisalla.

Kun tilaaja asettaa hankkeen tavoitteet, han maéérittelee samalla tavoite-
tason, joka halutaan saavuttaa kyseisen tavoitteen suhteen. Toteutusmuo-
dolla on erilaiset ominaistasot tavoitteiden suhteen. Tilaaja myo6s odottaa
tiettyd varmuutta tavoitteiden saavuttamisessa. Tavoitteen toteutumisen
varmuus ei ole toteutusmuodoilla sama vaan se vaihtelee toteutusmuodoit-

tain. Aika-, kustannus-, laatu- ja hallintotavoitteet jaetaan siis tasoa ja var-
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muutta koskeviin tavoitteisiin. T&lloin tilaajalla on kahdeksan erillista ta-

voitetta:
Tavoitteen taso Tavoitteen varmuus
- Aikataulun kireys - Aikataulun toteutumisen varmuus
- Kustannustaso - Kustannusten varmuus
- Suunnitteluratkaisuiden laatutaso - Suunnitteluratkaisuiden toteuttami-
sen varmuus
- Tilaaja tyomaara ja vastuu - Hankkeen joustavuus ja ohjattavuus

Asuinrakennusten korjauksille usein koko hankkeen aikataulun kireys tai
toteutumisen varmuus eivit ole kriittisid vaan keskeistd on yksittdiseen
asuntoon kohdistuva aika ja sen minimointi seka hankkeen kulkuun liittyva
tiedottaminen. Sen sijaan asuinrakennusten korjauksille olennaista on
mahdollisimman alhainen kustannustaso sekd kustannustavoitteessa py-
syminen. Korjauskustannukset heijastuvat asukkaiden asumiskustannuk-
siin, joten heidan on tiedettdva mahdollisimman aikaisessa vaiheessa han-
ketta, kuinka paljon heidian asumiskustannukset kasvavat korjaust6iden
takia. Suunnitteluratkaisuiden laatutaso tai niiden toteuttamisen varmuus
eivat ole keskeisid asuinrakennusten korjauksissa, silld usein korjaukset
ovat teknisesti varsin selvapiirteisié, ja korjausten osalta on useita vaihto-
ehtoisia korjaustapoja. Myoskaan hankkeen joustavuudelle ja ohjattavuu-
delle ei asuinrakennusten korjaustyot aiheuta erityisia vaatimuksia. Sen
sijaan tilaajan tyomaara on kriittinen, silld usein tilaajat eivit ole rakenta-
misen ammattilaisia, jolloin heiddn osaaminen on varsin rajoitettua.
Toteutusmuodot jaotellaan urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuuden
sekd maksuperusteen mairiaytymisen perusteella. Suoritusvelvollisuuden
laajuuden perusteella toteutusmuotoa voidaan kutsua pdaurakkamuodoksi,
suunnittelun ja toteutuksen sisiltdviaksi muodoksi tai osaurakkamuodoksi
(kuva 56). Maksuperuste voi korjausurakassa olla kustannusperusteinen,
kuten laskuty6 tai tavoitehinta tai suoritusperusteinen, kuten kokonaishin-
ta ja yksikkohinta. Lisdksi toteutusmuotojen kohdalla voidaan jaottelua
suorittaa myos sen mukaan, hankitaanko tarjoukset kilpailuttamalla, neu-

vottelumenettelylla vai ndiden yhdistelmalla.
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Kuva 56. Toteutusmuotojen jaottelu suoritusvelvollisuuden perusteella (Lihde:

Peltonen & Kiiras: Rakennuttajan riskit eri urakkamuodoissa. 1998:13)

Padurakkamuodoissa tilaaja hankkii suunnittelun ja toteutuksen erikseen.
Suunnittelija kiinnitetdan hankkeeseen heti hankkeen alkuvaiheessa ja ura-
koitsija suunnitelmien valmistumisen jilkeen. Tilaaja ja suunnittelija kehit-
tavit yhteistyossa hankkeen suunnitelmat ja niiden ollessa valmiit, tekee
tilaaja suunnitelmien toteuttamisesta tarjouspyynnon urakoitsijoille. Ura-
koitsijat ilmoittavat tarjouksissaan hinnan, jolla sitoutuvat suorittamaan
tarjouspyynnossa esitetyt tyot tarjouspyyntoon liitettyjen suunnitelma-
asiakirjojen mukaan.

Padurakkamuodot voidaan jakaa edelleen vield kokonaisurakkaan ja jaet-
tuun urakkaan. Muotojen erona on lihinni se, ettd jaetussa urakassa tilaaja
voi itse hankkia haluamansa erikoisurakoitsijat tdrkeimmille erikoistéille.
Kokonaisurakassa tilaaja tekee sopimuksen koko urakan suorittamisesta
yhden urakoitsijan kanssa, joka voi teettdd osan edelld mainituista erikois-
toista aliurakoitsijoilla, ollen kuitenkin vastuussa nididen urakoitsijoiden
tyosuorituksista tilaajalle.

Padurakkamuotojen hyva puoli on se, ettd muoto on yleisesti kiaytettyna
hyvin tunnettu ja tilaajalla on hyvdt mahdollisuudet ohjata suunnittelua.
Lisdksi rakennustyon kilpailuttaminen valmiilla suunnitelmilla tekee tarjo-
usten vertailusta yksinkertaista. Huonona puolena on se, ettd urakoitsijan
asiantuntemusta ei voida hyodyntda suunnitteluvaiheessa. Padurakkamuo-
dot eivat myoOskidin ole erityisen joustavia ja urakkasopimuksen solmimisen

jalkeen on suunnitelmien muuttaminen vaikeaa.24

124 Peltonen, 1998

128



Taulukko 11. Pddurakkamuodon vastaavuus tilaajan asettamiin tavoitteisiin

Aikataulun kireys

Edellyttda valmiita suunnitelmia eikd mahdollista vaiheiden limittdmistd. Rakentaminen
aloitetaan heti urakoitsijan valinnan jélkeen. Hankkeen kokonaisaikataulu pitka.
Aikataulun varmuus

Heti urakoitsijan valinnan jalkeen alkava rakentaminen tekee tyopiirustusten valmistumis-
aikataulun ja urakoitsijan hankintojen aikataulunmukaisen toteutumisen kriittiseksi. Paa-
urakoitsijan koordinoima rakennusty6 on aikataulultaan melko varma.

Kustannusten taso

Kustannusten taso maéraytyy pitkélti tilaajan onnistumisesta suunnittelun kustannusohja-
uksessa. Urakoitsijan kilpailuttamisella ei voida suunnitteluohjauksen puutteita paikata.
Kustannusten varmuus

Urakkahinnat saadaan tietdd ennen rakentamista, joten kustannusten varmuus hyva. Lisa-
ja muutostyot kasvattavat rakennusaikaista kustannusepavarmuutta.
Suunnitteluratkaisuiden laatu

Tilaaja voi itse valita haluamansa suunnittelijat ja ohjata suunnittelua. Urakoitsijan teknista
ja kustannusasiantuntemusta ei hyodynneta, joka voi johtaa kalliisiin suunnitteluratkaisui-
hin.

Suunnitteluratkaisun toteutuksen varmuus

Tilaaja vastaa suunnitelmista. Tilaajan mahdollisuus suunnittelun ohjaukseen siilyy lop-
puun asti, joten esimerkiksi asumishaittojen vihentdminen voidaan suunnitella tilaajan toi-
veiden mukaisesti. Sopimus solmitaan valmiilla suunnitelmilla, joten toteutuksen laadun-
valvonta on yksinkertaista.

Hankkeen joustavuus

Rakennusaikaiset muutokset suunnitelmiin voivat tuottaa kalliita lisi- ja muutostoita
Hallinnolliset ominaisuudet

Hallinnollisen tyon madra on suurempi, kun suunnittelu ja toteutus hankitaan erikseen.
Urakoitsijoiden tarjoukset perustuvat valmiisiin suunnitelmiin, joten toteuttajan valinta ja
valinnan perustelu ovat yksinkertaisia. Hankalat ja tyolaat lisa- ja muutosty6t voivat lisata

tilaajan tyomaaraa.

Suunnittelun ja toteutuksen sisdltdavissd eli ST-muodoissa tilaaja hankkii
hankesuunnitteluvaiheen valmistuessa hankkeen suunnittelun ja rakennus-
tyot yhdelld sopimuksella samalta urakoitsijalta. Tilaaja esittdd tarjous-
pyynnossa lopputulokselle asettamansa vaatimukset, jolloin urakoitsijoiden
tehtdviana on kehittdd mahdollisimman hyvin niitd vaatimuksia vastaavat
yleisratkaisut. Tilaaja valitsee urakoitsijoiden tuottamia yleisratkaisuja ver-
tailemalla joko laadultaan, hinnaltaan tai edullisuudeltaan parhaan ratkai-
sun ja urakoitsijan, joka valitaan hankkeen toteuttajaksi.

ST-muodoissa suunnittelusta vastaa urakoitsija, joten urakoitsijan asian-
tuntemusta paastidan hyodyntimain suunnitteluvaiheessa. Urakkasopimus
ei tosin perustu tiydellisiin suunnitelmiin, joten tarjouspyyntoasiakirjoissa
hankkeen lopputulokselle asetetut vaatimukset on tiarkedd saada mairitel-

tya yksiselitteisesti, jotta lopputulos vastaisi tilaajan toiveita. ST-muodon
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huonona puolena pidetadnkin juuri sita, ettd tilaajan on kyettdva maaritta-
main tavoitteensa ja vaatimuksensa heti hankesuunnitteluvaiheen jilkeen.
Puutteellisesti hoidettu hankesuunnittelu ja vaatimusten méaarittiminen voi
johtaa tilaajan toiveita vastaamattomiin suunnitteluratkaisuihin seka ura-
koitsijan tinkimiseen laatutasosta urakkasopimuksen solmimisen jalkeen.
Sopimussuhteiltaan ja vastuiltaan ST-muodot ovat selkeits, silla tilaaja on
sopimussuhteessa vain yhteen urakoitsijaan, joka tekee muut sopimukset
omiin nimiinsi ja hoitaa téiden yhteensovittamisen. Tilaajan tyomaira on
my0s pienempi, silld urakoitsija ohjaa suunnittelua. Toisaalta toteuttajan ja
ratkaisuvaihtoehdon valinta on esimerkiksi paaurakkamuotojen toteuttajan

valintaa hankalampi, ellei kyseessi ole puhdas hintakilpailu.!25

Taulukko 12. Suunnittelun ja toteutuksen sisiltivin muodon vastaavuus tilaa-

jan asettamiin tavoitteisiin

Aikataulun kireys

Urakoitsija kiinnitetddn hankkeeseen jo hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin rakennustyot
voidaan kaynnistad jo keskeneriisilld suunnitelmilla. Tilaaja joutuu kayttdméaan aikaa tar-
jouspyyntoasiakirjojen kriteerien méarittdmiseen ja ratkaisuvaihtoehtojen arvioimiseen.
Aikataulun varmuus

Suunnittelusta ja toteutuksesta vastaa yksi urakoitsija, jolloin aikataulun toteutuminen on
melko varma. Ajalliset epavarmuustekijat liittyvat hankkeen alkuvaiheen tehtéviin ja lopulli-
sen toteutusratkaisun valintaan.

Kustannusten taso

Suunnitteluratkaisun taloudellisuus on mukana urakkakilpailussa, joista tulevat kustannus-
hyoty tulee tilaajalle.

Kustannusten varmuus

Kustannukset saadaan tietoon jo varhaisessa vaiheessa. Tilaajan hankesuunnittelussa teke-
mien puutteiden tai epatdsmallisyyksien korjaaminen voi tulla rakennusvaiheessa kalliiksi.
Suunnitteluratkaisuiden laatu

Urakoitsijan teknistéd asiantuntemusta hyddynnetdén jo suunnittelussa. Tilaajan korjauksel-
le asettamat vaatimukset on méaariteltava yksiselitteisesti jo hankesuunnitteluvaiheessa.
Suunnitteluratkaisun toteutuksen varmuus

Tilaajan mahdollisuudet suunnittelunohjaukseen heikkenevit toteuttajan valinnan jélkeen.
Tama edellyttaa tasmaéllistd ja yksiselitteistd hankesuunnitelmaa. Vastuu suunnitteluratkai-
suiden toimivuudesta on urakoitsijalla. Tulkinnanvaraisten vaatimusten kohdalla voi ura-
koitsijalle muodostua kiusaus tinkié laadusta.

Hankkeen joustavuus

Suunnitelmien muuttaminen rakennusvaiheessa on vaikeaa.

Hallinnolliset ominaisuudet

Sopimussuhteet ja vastuut ovat selkeits, tosin tarjouspyyntdasiakirjojen kriteerien maarit-

taminen seka ratkaisuvaihtoehtojen valinta tekevit tarjouspyyntovaiheen suuritoiseksi.

125 Peltonen, 1998
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Osaurakkamuodoissa rakennusty6 jaetaan useiksi hankinnoiksi, jotka han-
kekohtainen projektinjohto-organisaatio kilpailuttaa suunnitelmien valmis-
tumisen myo6ta. Toteutusmuoto mahdollistaa suunnittelun, hankintojen ja
toteutuksen yhdistdmisen ja siitd seuraavan ajallisen limityksen. Toteutus-
muodolla pyritdan lyhentam&idn hankkeen kokonaiskestoa, parantamaan
suunnitelmien kehittdmisen joustavuutta, ohjaamaan ja alentamaan kus-
tannuksia sekd mahdollistamaan aidot hinta- ja laatuvalinnat. Toteutus-
muoto sopii muun muassa tilanteisiin, joissa tilaaja ei pysty rakentamisen
alkaessa viela tismentdméaan suunnitteluvaatimuksiaan.26

Osaurakkamuodot tai projektinjohtorakentaminen pitda sisélladan useita
variaatioita, jotka voidaan ryhmitelld projektinjohtototeuttajan suoritusvel-
vollisuuden laajuuden perusteella projektinjohtorakennuttamiseen, projek-
tinjohtopalveluun ja projektinjohtourakointiin. Muodot eroavat liahinna
siind, sisaltyvatké projektinjohtototeuttajan palveluihin esimerkiksi tyo-
maan johtopalvelut ja tekeeko toteuttaja hankintasopimukset omiin ni-
miinsi vai tilaajan nimiin.27

Koska suunnittelu ja toteutus limittyvit, on tilaajalla mahdollisuus ohjata
suunnittelua vield toteutusvaiheessakin. Tilaajalla on my6s mahdollisuus
tehda erillisten hankintojen kohdalla hinta- ja laatuvalintoja.*»® Osaurakoi-
den hyvi puoli on my0s se, ettd osaurakoiden pienuus voi vihentia yleis-
kustannuksia ja niiden lyhyys pienentda riskivarauksia. Toisaalta hankkeen
lopulliset kustannukset selviavit vasta myohaisessa vaiheessa. Tahin asti
kustannusten muodostuminen on kaytettavan konsultin kustannustietou-

den ja tilaajan kustannusten ohjauksen varassa.'29
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Taulukko 13. Osaurakkamuodon vastaavuus tilaajan asettamiin tavoitteisiin

etuja ja haittoja

Aikataulun kireys

Suunnittelua ja toteutusta voidaan limittdd voimakkaasti. Rakennusty6t voidaan kaynnistaa
alustavilla suunnitelmilla suunnittelun ja hankintojen jatkuessa koko rakennusty6n ajan.
Aikataulun varmuus

Suunnitteluaikataulun pitiavyys korostuu. Tyosuoritukset ovat héirioherkkid suunnitelmien
viivastymiselle. Edellyttda vahvaa aikatauluohjausta.

Kustannusten taso

Tilaaja voi hyodyntda urakoitsijoiden tuotantoteknistd osaamista. Osaurakat vahentéavit
yleiskustannuksia ja niiden lyhyt kesto myds riskivarausta. Kustannussaastgja syntyy myos
hankkeen kokonaisajan lyhentymiselld seka tilaajan ja padurakoitsijan paallekkdisen val-
vonnan poistumisella.

Kustannusten varmuus

Hankkeen lopulliset kustannukset selvidvat hankkeen myohéisessa vaiheessa. Lisa- ja muu-
tostoiden méadra on yleensa vahdinen kun suunnittelua tehdaian rakennusvaiheen aikana.
Suunnitteluratkaisuiden laatu

Urakoitsijoiden asiantuntemus on kéaytossa koko hankkeen ajan. Hankesuunnittelu on teh-
tava huolella, jotta hankkeen tavoitehinta on méaritettavissa.

Suunnitteluratkaisun toteutuksen varmuus

Kaikki tyot voidaan teettdd erikoistuneilla urakoitsijoilla. Laaturiskit eri urakoiden rajapin-
noilla suuria.

Hankkeen joustavuus

Suunnitelmien muuttaminen rakennusvaiheessa on vaivatonta, silld toteutus ja suunnittelu
on voimakkaasti limittynyt.

Hallinnolliset ominaisuudet

Edellyttaa tilaajalta hyvda ammattitaitoa ja kokemusta. Eri urakoiden kilpailuttaminen kas-

vattaa voimakkaasti tilaajan tyota.

7.2 Asuinrakennuksen korjaamisen erityispiir-
teet

Korjausrakentaminen poikkeaa uudisrakentamisesta monessa mielessa ei-
vatkd uudiskohteita mielessd pitden kehitetyt toteutusmuodot nidin ollen
kaikilta osin sovellu korjausrakentamiseen. Korjausrakentamisen erityis-
piirteena ovat mm. vanhat rakenteet ja niiden vaurioituminen mutta myos
se, ettd korjattava rakennus on kaytossa, jolloin oleellista on, ettd korjaus-
rakentamisesta aiheutuvat hiiriot ovat ajallisesti ja laajuudeltaan rajoitettu-
ja. Usein myo0s korjausrakentamisen hankekoko on pieni, joka heijastuu
korkeana kustannustasona suhteessa uudisrakentamiseen 13°. Asuinkerros-

talojen korjauksissa uudisrakentamisesta poikkeavia erityispiirteita aiheut-
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tavat myos tilaajan erityispiirteet, kun tilaajana on esimerkiksi asunto-
osakeyhtio.

Korjausrakennushankkeissa suunnittelun liht6kohtana on otettava huo-
mioon olemassa olevan rakennuksen ominaisuudet. Korjausrakentamisessa
hankkeen etenemisen yhteydessa tapahtuva paatoksenteko tulee voida so-
peuttaa olemassa olevan rakennuksen ehtoihin. Naitd ehtoja ei kuitenkaan
voida riittdviasti ennakoida vaan korjaushankkeisiin sisiltyy kohteen inven-
tointia eri suunnittelutehtdvien yhteydessd. Kiytinnon hankkeissa on
huomattu, ettd huolellisellakaan suunnittelulla ei voida varautua rakenteita
avattaessa paljastuviin yllatyksiin. Hankkeessa on varauduttava muun mu-
assa esimerkiksi lisddntyneeseen asbestipurkutyohon tai talotekniikkakui-
lujen tarkistuksiin vanhojen rakenteiden mukaan. Eri vaiheissa tehtyja paa-
toksia tulee siten voida joustavasti tarkistaa hankkeen edetessi, kun tieto
rakennuksen kunnosta lisdantyy.3t Korjaushankkeissa suunnittelutehtévi-
en laajuus vaihtelee hyvin paljon ja tyoméaara on vaikeasti mitoitettavissa.
Tama vaatii tyomaille joustavaa paitoksentekokykya sekd hyvid yhteyksia
suunnittelijoihin korjausten edetessi. 32

Erityisesti asuinrakennusten korjaushankkeessa ei asukkaan kannalta
tarkeintd ole hankkeen kokonaiskeston lyhentdminen vaan asukkaan
omaan huoneistoon kohdistuvan haitta-ajan lyheneminen. Téiden nopealle
aloittamiselle ei usein asukkaan kannalta ole tarvetta, vaan nopeuden on
kohdistuttava yksittdisen huoneistoon kohdistuviin t6ihin. Lyhyisiin huo-
neistokohtaisiin ldpaisyaikoihin padsemiseksi hankkeen toteutus on vai-
heistettava jakamalla tyokohde esimerkiksi pystylinjojen muodostamiin
kokonaisuuksiin, jolloin yhteen huoneistoon kohdistuva haitta-aika on yh-
den pystylinjan valmistumiseen kuluva aika. Téllainen vaiheistaminen voi
kuitenkin vadrin suoritettuna kasvattaa tyomenekkia ja siten myds hank-
keen kustannuksia.

Asuinrakennusten korjaushankkeissa tilaajan ominaisuudet tuovat omat
erityispiirteensd hankkeeseen. Asunto-osakeyhti6iden kohdalla asukkaat
toimivat paatoksentekijoind. TAma tuo vaatimuksia asukasldhtoisyydelle
tyomaavaiheen lisdksi hankkeen suunnitteluvaiheessa. Tallaiset vaatimuk-
set asettavat erityisid vaatimuksia hankkeen viestinnille seka asukastarpei-
den kartoitukselle. 33

Asunto-osakeyhtioilla ei usein ole rakennuttamisen vaatimaa ammattitai-
toa. Taloyhtion hallitukselle kuuluu korjaushankkeen suunnittelun aloitus

ja toteutusvaiheessa pikaisia padtoksia vaativat asiat. Hallituksen vastuulla
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on myos isdnnoitsijan kanssa yhteistyossd valmistella padtosehdotukset
esimerkiksi valittavasta korjausvaihtoehdosta yhtiokokouksiin. Luottamus-
toimia asunto-osakeyhtiossd hoidetaan kuitenkin usein padidtoimen ohella
eikd asioihin paneutumiselle ja4 kunnolla aikaa.34 Ongelmia hallituksen
toimintaan korjaushankkeissa voi myos aiheuttaa se, etta hallitus vaihtuu
vuosittain, mika vaikeuttaa hallituksen osaamisen kehittymista.:ss

Tilaajan edustajana toimii asunto-osakeyhtididen korjaushankkeissa
usein isdnnoitsija. Vaikka isdnnoitsijalla ndin ollen onkin suuri rooli korja-
ushankkeissa, ei isannoéintisopimuksiin normaalisti sisélly vastuuta korja-
ushankkeen rakennuttamisesta, vaan siitd on tehtavd erillinen sopimus.
Koska useimmilla isdnnoitsijoilld on usein johdettavanaan monia asuin-
kiinteistdja, ei heilld kovinkaan usein ole aikaa erikoistua korjausurakoiden
hankintaan.s¢ Isinnoitsijoille tehdyn kyselyn mukaan isannéitsijat itse us-
kovat korjausrakentamisen osaamisvaatimusten kaiken lisdksi kasvavan
tulevaisuudessa nopeammin, kuin omat valmiutensa suoriutua néisti vaa-
timuksista esimerkiksi projektinjohtotehtévien osalta. 37

Asunto-osakeyhtioiden korjaushankkeissa osakkaat ovat hankkeen mak-
savia asiakkaita, jolloin heiddn myo6s tulee saada vaikuttaa korjaushankkeen
lopputulokseen. Nama vaikutusmahdollisuudet riippuvat kuitenkin hyvin
paljon siitd, miten korjaushanketta taloyhtiossa johdetaan. On paljon hank-
keita, joissa hallitus ja isdnndéitsija suunnittelevat hankkeen ja lopuksi yh-
tiokokoukseen tuodaan valmiiksi tehty hanke-esitys hyviksyttaviksi. Tal-
16in yhtiokokouksessa osakkaiden vaikutusmahdollisuus rajoittuu dénes-
tdmiseen valmiin paatoksen puolesta tai sitd vastaan eikd kunnollisia mah-
dollisuuksia vaikuttaa varsinaisiin suunnitteluratkaisuihin ole. Téllaiset
hankkeet aiheuttavat yhtiokokouksissa helposti vastustusta, miki voi joh-
tua osaksi siitd, ettd osakkailla ei ole hankkeesta riittavasti tietoa.

Toteutuspaitoksen syntymisen mahdollistamiseksi on syyta jarjestdaa kor-
jaushanketta koskeva infotilaisuus ennen varsinaista yhtiokokousta. Tilai-
suudessa hallituksen edustajat selvittavat hallituksen paatoésehdotuksen ja
sen perustelut kattavasti. On my6s kannattavaa esittdad miten ja mihin seik-
koihin osakas voi omilla valinnoillaan vaikuttaa.:s8 Téllaisia infotilaisuuksia
voidaan jarjestdd useampiakin jakamalla suunnittelu osiin ja esittelemalla
kunkin vaiheen jalkeen suunnittelun tulokset osakkaille. Talloin osakkailla
on mahdollisuus vaikuttaa ja perehtya hankkeen sisaltoon koko suunnitte-

luprosessin ajan ja yhtiokokouksessa dénestetddn lopulta suunnittelurat-
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kaisusta, jonka kehityksessa on otettu aidosti huomioon osakkaiden tarpeet
ja toiveet.139

Suunnittelun tuloksia esiteltdessa voi kuitenkin tiedon valittyminen muo-
dostua ongelmaksi. Muiden kuin suunnittelun ja rakentamisen ammatti-
laisten voi olla vaikea ymmartda suunnitelmista mitd ollaan tekemassa ja
mistd osakkaat ovat siten maksamassa. Asukkaille pitdd suunnitteluvai-
heessa esitelld suuntaa antavasti hinnoiteltuja laatutaso- ja laajuusvaih-
toehtoja muodossa, jota asukkaiden on mahdollista ymmartad. Suunnitte-
lun myohemmassa vaiheessa osakkaiden ymmarrysta suunnitelmista voi-
daan lisatd konkretisoimalla eri ratkaisuvaihtoehtoja esimerkiksi 3D-
malleilla, esittelemalla eri laattamalleja aidossa ymparistossa tai rakenta-
malla mallihuonekylpyhuone. Téllaisella menettelylld korjausratkaisuvaih-
toehto saadaan esitettyd tuotteena, jonka tuotteesta maksava asiakas voi
valita itselleen sopivien ominaisuuksien kera.40

Osakkaiden yhtiokokouksessa suorittama padtoksenteko korjaushankkei-
den suorittamisesta ei kuitenkaan ole yksinkertaista vaikka osakkaiden
ymmarrysta saataisiinkin liséttyd ja aitojen paatoksentekomahdollisuuksi-
en luomisessa yhtiokokouksiin onnistuttaisiin. Yhden asunto-osakeyhtion
osakkaat muodostavat heterogeenisen joukon ihmisig, jotka asennoituvat
korjaushankkeeseen eri tavoin. Asennoitumiseen vaikuttavat useat tekijat,
joista keskeisimpid ovat oma elaméantilanne, muutosherkkyys, kiinnostuk-
sen alueet, asumisen tavoitteet, taloudellinen tilanne, kiinteiston merkitys
ja tietoisuus remontin perusteista (taulukko 13). Kaikkein varauksellisim-
min suurten korjausten kidynnistamiseen suhtautuvat yleensd ikadantyvét
ihmiset. Niin siitdkin huolimatta, ettd korjausten yhteydessa voidaan usein
suhteellisin pienin lisdpanostuksin kehittda huoneistojen esteettomyytta ja
muuttaa niitd niin, ettd mahdollisimman moni voi asua omassa kodissaan

mahdollisimman pitkdan. 4
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Taulukko 14. Keskeisii tekijoité, jotka vaikuttavat asukkaiden suhtautumiseen

korjaushankkeeseen (Muokattu léihteesti: Korhonen et al., 2005)

Asennoitumiseen

vaikuttava tekija

Vastustusta aiheuttava
tilanne

Neutraali asenne

Kannatusta aiheuttava
tilanne

Eldméntilanne
Peruselamantilannetta
kuvaavia tekijoita

Asiakkaan eldmassa on jokin
erityistilanne: esim. vakava
sairastuminen, stressi,
vastasyntyneita lapsia
perheesstd tms. akuutti ja
pitkdkestoinen tilanne

Asukkaalla on perusturva
kunnossa: normaalit arjen
rutiinit ovat hallinnassa

Asukkaalla on hyvat
eldménolosuhteet: esim.
vapaata aikaa ja energiaa
kédytossd, hyva taloudellinen
tilanne, véliaikainen
asuminen jarjestetty

Muutosherkkyys
Halu ja kyky muutokseen

Harkitseva asenne: tarve
pysyvyyteen, halu harkita
huolella ja rauhassa

Valmis muutokseen, kun
siihen on perusteltua tarvetta

Kokeilunhalu: halu
muutokseen omaehtoisesti,
kiinnostus kokeilla uutta

Kiinnostuksen alueet
Alue, johon eldméssa
halutaan panostaa

Huomion paakohteena perhe,
ystdvat, tyo, harrastukset tai
muu

Halu parantaa elaménlaatua
eri osa-alueilla

Halu parantaa asumistaan ja
kotiaan

Asumisen tavoitteet
Tulevan asumisen nakymat
ko. asunnossa

Lyhytaikainen: asukas
ittelee muuttoa tai ei

usko eldvénsa kauan

Madrittamaton ajanjakso:
asukkaalle on mahdollista
muuttaa viliaikaisesti
muualle

Pysyvd asuminen: asukas

kiinteistossad lopun eldméansa

Taloudellinen tilanne
Rahatilanne ja sen

levaisuuden nakymat

Tiukka tai jopa heikkeneva
taloudellinen tilanne: esim.
elakeldinen, lapsiperhe

Hallittu, melko pysyva
taloudellinen tilanne: esim.
tyossakayva yksinasuva,
pariskunta, perheellinen

Hyva taloudellinen tilanne:
esim ura nousussa, lapset
muuttaneet pois kotoa,
sijoittaja

Kiinteiston merkitys
Kiinteist6on sitoutuminen ja
henkilokohtaisuus

Kiinteiston kuluttaminen:
esim. viliaikai asuja,

Sijoitusarvon sdilyttdminen:
istaja-asukas, sijoittaja

vuokralainen

Henkilokohtainen merkitys:
kuka vain, jolle kiinteist6 on
henkilokohtaisesti tarked

Tietoisuus remontin
perusteista
'Ymmarrys remontin
perusteista ja projektin
avoimuus

Epatietoisuus: tavallinen
asukas, joka on kuullut
huhuja, kiinteistossa
salaillaan asioita tai niista ei
kerrota suoraan

Tietoa, muttei ymmarrysta:
tavallinen asukas, joka on
saanut tietoa esim.
asukasilloissa, muttei
ymmarra perusteita

Laaja ymmadrrys: esim.
rakennusalan ammattilainen
tai valistunut tavallinen
asukas, joka on tiedostanut
remontin tarpeen

Valtaosa asuinrakennusten korjaushankkeista on luonteeltaan pienid hank-

keita, silld ne eivit usein kohdistu koko rakennukseen, vaan yksittdiseen

rakennusosaan tai jarjestelmaan. Suurilla urakoitsijoilla yleiskustannukset

ovat melko suuret ja niiden kattamiseen tarvitaan hankkeelta volyymia.

Tama saattaa heikentda suurten urakoitsijoiden kilpailukykya tarjouskilpai-

luissa. Yksittdisen korjaushankkeen pienestd arvosta voi my0s seurata se,

ettd hanke ei ole urakoitsijoiden ndkokulmasta riittdvian kiinnostava, mika

johtaa kilpailun heikkenemiseen. Esimerkiksi Kiinteistoliiton taloyhtioille

teettdman kyselyn mukaan taloyhtiot saavat korjaushankkeistaan huomat-

tavasti pyytdmadnsa vihemman tarjouksia.'42
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Urakoitsijat eivat myoskdan saa riittavésti katetta tallaisten pienten kor-
jaustoiden tuottavuuden parantamisesta, mika voi olla eras syy korjausra-
kentamisen korkeisiin kustannuksiin. Tuottavuuteen voidaan vaikuttaa
hyodyntamalld hankkeen toteutukseen valitun urakoitsijan kehittdmia
tyomenetelmii ja esivalmistettuja rakennusosaratkaisuja. Tama vaatii ura-
koitsijan motivoimista yhteisiin tavoitteisiin sekd aidon vaikutusmahdolli-
suuden luomista urakoitsijalle.43 Pienid yksittdiseen rakennusosaan koh-
distuvia korjauksia voi my0s olla kannattavaa yhdistdad yhdeksi suurem-
maksi hankkeeksi, jolloin urakasta muodostuu houkutteleva suuremmalle
joukolle urakoitsijoita. Korjausrakentamista suoritetaan myos hyvin pitkél-
le kidsityona tyomaalla, mika heikentdd tuottavuutta. Tati tuottavuutta on
mahdollista tehostaa kehittdmalla korjausrakentamiseen soveltuvia teollisia

ratkaisuja.

7.3 Alueellinen korjaushanke yhteistoimintamal-
lina

Erds vaihtoehto toteuttaa asuinkerrostaloalueen korjaus yhteisena hank-
keena on hankkia suunnittelu ja toteutus urakoitsijan ja suunnittelijan
muodostamalta yhteenliittymaltd. Talloin urakoitsijan asiantuntemusta
voidaan hyodyntaa heti suunnittelun alusta ldhtien ja kannustavien maksu-
perusteiden kaytté on mahdollista. ST-malleihin yleisesti yhdistettyjen on-
gelmien vilttdmiseksi yhteenliittyma voidaan valita hankkeeseen kilpailul-
lisella neuvottelumenettelylld. Kyseiselld menettelylld tilaaja pddsee vertai-
lemaan myo6s kattavasti eri ratkaisuvaihtoehtoja alueen korjaamiseen.

Alueen rakennusten korjaukset toteutetaan alueella vallitsevalle raken-
nustyypille kehitetyin tyyppisuunnitelmin pienin rakennuskohtaisin muu-
toksin, jolloin tilaaja muodostuu useista asunto-osakeyhtioistd. Kun kysees-
sd on suuri useita taloyhtigitd kasittdva hanke, on asunto-osakeyhtiéiden
mahdollista yhdistda resurssinsa hankkeen rakennuttamisessa. Lisdksi, kun
hankintakustannukset eivit kertaannu, on esimerkiksi ammattitaitoisten
konsulttien palkkaaminen edullisempaa.

Tyyppisuunnitelmien idea on, ettd alueella vallitsevalle rakennustyypille
tehdidian suunnitelmat ja nditd suunnitelmia kéytetadn kaikkien alueen ra-
kennusten korjaamiseen pienin rakennuskohtaisin muutoksin. Menetelmaa
voidaan hyodyntii etenkin 60- ja 70-lukujen aluerakentamisen seuraukse-
na syntyneilld asuinkerrostaloalueilla, joissa rakennusten kunto ja suunnit-
teluratkaisut ovat aikakautena vallinneen rakennustavan takia padosin sa-

manlaiset. Tyyppisuunnitelmia kaytettdessa urakoitsijoiden neuvotteluvai-
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heessa toteuttama suunnittelu seka suunnittelusta aiheutuvat kustannukset
jaavat pieniksi kilpailun kohteena olevaan urakkaan nihden. Taima vahen-
tdd4 myos tilaajan suunnittelun ohjaukseen kayttdmien resurssien tarvetta,
kun suunnittelua ei toteuteta joka taloyhtiolle tai rakennukselle erikseen.
Tyyppisuunnitelmille asetettujen tavoitteiden ja vaatimusten lisdksi tulee
hankesuunnitteluvaiheessa muodostaa yhteinen késitys siitd, millaisia vaa-
timuksia alueen yleiselle kehitykselle asetetaan. Yhteisen ndkemyksen
muodostaminen jo hankesuunnitteluvaiheessa on tarkeésd, silld lopullinen
paatos korjauksiin ryhtymisestd tehdian jokaisen taloyhtion kohdalla yh-
tickokouksessa danestamailla. Jos suunnittelun lahtokohtana ovat yhteiset
tavoitteet ja vaatimukset, on todennidkoisempaa paatyd myos lopullista kor-
jausvaihtoehtoa valittaessa yhteisymmarrykseen, kuin tapauksessa, jossa
osakkaat eivit ole olleet alusta ldhtien mukana hankkeen suunnittelussa.
Yhteisten tavoitteiden rakentaminen alkaa viestinndn toimivuuden huo-
lehtimisesta asukkaiden, asunto-osakeyhtion hallituksen, isdnnéitsijan seka
rakennusalan ammattilaisten vililld. Asukkaiden ja osakkaiden tietoisuu-
desta tulee huolehtia hankkeen sujuvuuden varmistamiseksi. Avoimuuden
puute tai suoranainen salailu hanketta suunniteltaessa voi johtaa helposti
muutosvastarintaan. Asukkaiden tietoisuutta voidaan lisata asukaspalave-
reilla, joissa asukkaille annetaan kisitys siitd, mitd hankkeessa tullaan te-
kemaiin ja niiden avulla asukkaat voidaan sitouttaa yhteiseen prosessiin.
Tietoisuuden lisdantyessa asukkaat voidaan saada ymmartamaan, etta kor-
jaushankkeen aikana ei kannata sdastdada epitarkoituksenmukaisissa pai-
koissa. Tall6in my6s asukkaiden tarpeista ldhteviat parannustarpeet saa-
daan kytkettyd mukaan valmisteluprosessiin mahdollisimman varhain.44
Mallissa suunnittelu ja toteutus hankitaan suunnittelijan ja urakoitsijan
muodostamalta yhteenliittymilta, eli toteutusmuoto on suunnittelun sisal-
tdva. Hankinta suoritetaan heti hankesuunnitteluvaiheen jilkeen, jolloin
urakoitsijan kustannustietimys seka teknisia ratkaisuja koskeva osaaminen
voidaan hyodyntda hankkeessa alusta ldhtien. Yhteenliittyma hankitaan
kilpailullisella neuvottelumenettelylld, joka koostuu menettelyyn mukaan
otettaville yhteenliittymille suoritettavasta esivalinnasta, neuvotteluvai-
heesta seki tarjouskilpailusta (kuva 57). Menettelylld pyritddn valttamaan
suunnittelun ja toteutuksen sisdltaviin malleihin usein liitettavad heikkoa
laatua, jonka usein uskotaan johtuvan siitd, etti tilaaja ei ole onnistunut
hankesuunnitteluvaiheen jilkeen tekemissdan tarjouspyynnossa méaaritte-

leméin laatua koskevia vaatimuksiaan riittavan yksiselitteisesti.
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Kuva 57. Suunnittelijan ja urakoitsijan muodostaman yhteenliittymén hankin-

taprosessi.

Esivalinnan tarkoituksena on rajata neuvotteluprosessiin mukaan otettavat
yhteenliittymat toimijoihin, joilla on valmius esimerkiksi yrityksen resurs-
sien puolesta suoriutua kyseisestd hankkeesta. Esivalinta on kilpailullisessa
neuvottelumenettelyssi tiarkea osa hankintaprosessia, silla neuvotteluiden
kdyminen usean neuvottelukumppanin kanssa voi muodostua tilaajalle ras-
kaaksi ja paljon resursseja kuluttavaksi prosessiksi.45 Koska kyse on suun-
nittelun ja toteutuksen siséltavastd muodosta, on osallistuvien yhteenliit-
tymien maarad syyta rajoittaa myos siksi, ettd saadaan pidettya neuvotte-
luihin osallistuvien urakoitsijoiden todennikéisyys voittaa tarjouskilpailu
niin suurena, ettd neuvotteluprosessin osallistuminen ja tarjoussuunnitte-
lun toteuttaminen pysyy urakoitsijalle houkuttelevana.4¢

Yhteenliittymin soveltuvuutta suunnitteluprosessin lapiviemiseen arvioi-
taessa ideana on, ettd mukaan neuvotteluprosessiin otettavat yhteenliitty-
mit pystyvat osoittamaan kykenevinsa toteuttamaan tilaajan tavoitteet ja
niilla on tehtdvin edellyttdmaa riittdvad osaamista ja ammatillista patevyyt-
td niin yritys- kuin henkil6tasolla. Suunnitteluyrityksen resurssit muodos-
tuvat henkilostoresursseista, tuotantoteknisista resursseista ja taloudellisis-
ta resursseista. Korjaushankkeen suunnittelussa henkilostoresurssit ja eri-
tyisesti niihin sisiltyvd osaaminen on tirkea arviointikriteeri, silld osaami-
seen kohdistuvat vaatimukset ovat usein niin laajoja, etta riittdvaa osaamis-
ta 16ytyy harvoin vain yhdelta henkilolta. 47 Esimerkiksi julkisivukorjauksis-
sa suunnittelijalta edellytetddn asiantuntemusta rakenteista ja niiden vau-
riomekanismeista seka erilaisten korjausmenetelmien ja laadunvarmistus-

menetelmien tuntemista.® Urakoitsijan soveltuvuuden selvittiminen voi-

145 Tauriainen, 2007
146 Hanhijarvi, 2003
147 Tauriainen, 2007

148 Haukijarvi, 2005
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daan suorittaa selvittamalla tarjoajien rahoituksellista ja taloudellista tilan-
netta, teknistd suorituskykya ja ammatillista patevyytta sekd laadunvarmis-
tusmenetelmia.

Neuvotteluvaiheen tarkoituksena on tarkentaa tilaajan suunnitteluratkai-
sun lopputulokselle asettamia vaatimuksia seka sita koskevia toiveita esiva-
lintavaiheen lapaisseille yhteenliittymille. Tilaajan on hyva jo ennen neu-
votteluvaihetta paittda kuinka monta neuvottelukierrosta aikoo tehdi ja
mitd kullakin kierroksella kisitelldan. Ndin neuvotteluihin saadaan jante-
vyyttad jo alusta ldhtien ja poissulkevien kriteerien maarittiminen helpot-
tuu.

Neuvottelukierrosten aikana suunnitelmia kehitetdén tilaajan ja yhteen-
liittymien vélisessd yhteistyosséd, kunnes yhteenliittymit kykenevit tuotta-
maan tilaajan toiveita vastaavan ratkaisuvaihtoehdon. Neuvotteluissa on
olennaista keskustella ainakin ratkaisun hinnasta ja laadusta seka siitd mi-
ten se tdyttdd asetetut tavoitteet tilaajan, asukkaiden ja omistajien nako-
kulmasta. Neuvotteluissa on tirkedd keskustella itse ratkaisun lisdksi ra-
kennusvaiheen aikaisesta tuottamisprosessista, jonka tarkeys korjausraken-
tamisessa korostuu, kun rakennus on usein ainakin osittain kaytossa korja-
usten aikana. Lisdksi neuvotteluissa voidaan keskustella myos sopimuseh-
doista.

Jos jonkun neuvottelukumppaneista kohdalla nayttaa silta, ettd ratkaisu
ei tule vastaamaan tilaajan tavoitteita joko teknisen ratkaisun tai kustan-
nusten osalta, voi tilaaja vetdytyd neuvotteluista kyseisen yhteenliittyman
kanssa. Talld vihennetddn neuvotteluprosessin aiheuttamaa turhaa kuor-
mitusta tilaajalle seka turhien tarjouskustannusten muodostumista yhteen-
liittymalle, jonka valinta toteuttajaksi ei vaikuta todennakéiselta.

Tilaaja paattad neuvotteluvaiheen, kun ratkaisuvaihtoehdot on saatu vas-
taamaan tilaajan tarpeita. Neuvotteluvaiheen jilkeen lopullinen toteuttava
yhteenliittyma valitaan tarjouskilpailulla, jossa tilaaja pyytda osallistujilta
tarjoukset ja madirittelee tarjouspyynnossdan valintaperusteet. Tarjous-
pyynnon tulee olla tavoitteiltaan selkea ja kilpailukriteerien painotus tulee
ilmoittaa etukiteen, jotta yritykset voivat fokusoida suunnittelunsa oikein.
Tarjouskilpailussa voidaan kayttaa joko edullisuus- tai laatukilpailua. Tal-
16in valintaperusteina voidaan kayttaa joko tarjouspyynndssd maariteltya
hinnan ja laadun suhdetta tai pelkkia laatua. Niin sanotussa ranskalaisessa
laatukilpailun muodossa tilaaja maarittaa urakalle tietyn hinnan ja urakoit-
sijat kilpailevat silld, kuka tuottaa télla hinnalla laadukkaimmat suunnitel-
mat. Tall6in laadun arviointiperusteeksi voidaan asettaa esimerkiksi ura-
koitsijan lupaamat tilaajan vilttaméattomiksi maarittelemien toimenpitei-

den lisdksi suoritettavat tyot.
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7.4 Yhteistoimintamallin edut ja haitat

Malli parantaa asunto-osakeyhtiéiden asemaa hankkeen tilaajana monin
tavoin. Asunto-osakeyhtididen asemaa tilaajana parantaa se, ettd hankkees-
sa voidaan yhdistdd useamman asunto-osakeyhtion korjaushanke ja nain
ollen myos resurssit ja kokemus. Liséksi tilaajan asema parantuu kilpailul-
lisen neuvottelumenettelyn ja suunnittelun ja toteutuksen sisiltavin muo-
don parantaessa yhdessa mahdollisuuksia erilaisten ratkaisuvaihtoehtojen
vertailuun. Yksittaisen taloyhtion asemaan tilaajana vaikuttaa myo6s yhtei-
sen hankkeen suuri volyymi.

Usean asunto-osakeyhtion yhteisessd korjaushankkeessa muodostuu
mahdollisuus palkata enemmain asiantuntijoita, kun resursseja ei jouduta
haaskaamaan suorittamalla hankintaprosessi jokaisen taloyhtion kohdalla
uudestaan. Sama patee my0s korjaustoihin liittyvén viestinnén jarjestdmi-
seen. Lisdksi muodostamalla yhden suuren tilaajan, voivat taloyhtiot yhdis-
taa aikaisemmista hankkeista saamansa kokemuksen sekd mahdollisen asi-
antuntemuksensa ja muodostaa niin ollen asiantuntevamman tilaajaor-
ganisaation.

Hankekoon kasvaminen voi vaikuttaa useilla tavoilla muun muassa hank-
keen kustannuksiin, laatuun ja aikatauluun. Liséksi tilaajan asema paranee
taloyhti6iden kohdalla, kun tilaajaorganisaation kaytettavissa on yksittdisen
taloyhtion sijaan usean taloyhtion resurssit. Useamman rakennuksen yh-
teinen korjaushanke mahdollistaa my0s tyyppisuunnitelmien kayton sekd
tekee urakasta volyyminsa takia houkuttelevan urakoitsijoille. Hankekoon
kasvun myota urakoitsijoista myos keskikokoisten ja suurten urakoitsijoi-
den kilpailukyky paranee, mitd on tdhan asti hairinnyt korjausrakentami-
sen pirstaloituneisuus seka volyymin puute.

Hankkeen toteutuskustannusten pienentyminen voidaan laajassa hank-
keessa saavuttaa volyymihankinnoilla seki toistuvuuden yhteydessa tapah-
tuvan oppimisen avulla. Laaja ja paljon toistuvuutta sisdltava hanke takaa
suuret volyymit samantyyppisissd hankinnoissa, mikd mahdollistaa yksik-
kohintojen pienentymisen. Toistuvuus mahdollistaa my6s tyontekijoiden
oppimisen tyon aikana, jolloin tuottavuus voi parantua tydmenetelmien ke-
hittyessi ja virheiden vahentyessa. Toistuvuus mahdollistaa my6s lapivien-
tiaikojen lyhenemisen ja niin ollen yksittaiselle taloyhtiolle seka koko alu-
eelle aiheutuvan haitta-ajan lyhenemisen. Yksittdisen taloyhtion haitta-ajan
Iyhentyminen mahdollistuu muun muassa edelld mainitun tuottavuauden
parantumisen myo6td. Koko alueelle aiheutuvan haitta-ajan lyhenemiseen
vaikuttaa lisdksi se, ettd korjaukset suoritetaan yhtena hankkeena eika
useina taloyhtiokohtaisina projekteina. Kun korjaukset suoritetaan taloyh-

tiokohtaisina projekteina, voi koko alueen korjaamiseen kuluva aika venya
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yksittdisten taloyhtididen aloittaessa hankkeensa kukin omalla aikataulul-
laan, jolloin kokonaiskesto pitenee hankkeiden vileihin mahdollisesti muo-
dostuvien taukojen takia.

Kustannussidistoja on mahdollista saavuttaa myds poistamalla paallek-
kiisyyksid. Jos alueen rakennukset korjataan taloyhti6kohtaisina hankkei-
na, joudutaan suunnittelu- ja rakentamispalvelujen hankinta suorittamaan
joka taloyhtion kohdalla erikseen. Yksi suuri koko aluetta koskeva korjaus-
hanke vdhentdd merkittavasti tilaajan hankkeeseen liittyvaa hallinnollisen
tyon maarid, kun suunnittelu- ja rakentamispalvelujen hankinnan kertau-
tuminen jaa pois. MyOs moninkertaisilta tydmaan perustamiskustannuksil-
ta viltytaan.

Suuri hankekoko tuo mukanaan myo6s mahdollisuuden kayttdd korjauk-
sissa tyyppisuunnitelmia. Kaytettdessd suunnittelun ja toteutuksen sisalta-
vad muotoa keventaa tyyppisuunnitelmien kaytto urakoitsijan tarjoussuun-
nitteluprosessia, kun urakoitsijan ei tarjotakseen tarvitse toteuttaa jokaisen
rakennuksen kohdalla suunnittelua erikseen. Hankkeen ollessa laaja pie-
nentyvit tarjoussuunnittelun aiheuttamat kustannukset suhteessa urakasta
sen toteutuessa saatavaan voittoon. Alueen korjaus yhtena kokonaisuutena
mahdollistaa myos alueen yleisilmeen kehittimisen ja siitd seuraavan ar-
vonnousun.

Suuri hankekoko parantaa myds tilaajan asemaa muun muassa hankkeen
toteuttajaa hankittaessa. Useita taloyhtigita kasittava korjaushanke houkut-
telee volyyminsa takia urakoitsijoita ja mahdollistaa myos keskisuurten ja
suurten urakoitsijoiden kilpailukyvyn. Tdm& edesauttaa aidon kilpailun

muodostumista ja niin ollen myos tilaajan aseman paranemista.

142



8 Yhteenveto

Maamme teollistumisen aikakauteen sijoittunut voimakas muuttoliike loi
pohjan kaupungistumiselle ja kaupunkien keskustojen ulkopuolelle tehty-
jen asuinalueiden synnylle. Muuttoliike oli voimakkaimmillaan vuosina
1969 — 1975. Tuona aikana syntyneet asuinalueet ja 1dhi6t ovat tulleet tana
paiviana peruskorjausikdin, joka tarkoittaa mittavia korjausrakentamisin-
vestointeja lyhyella aikavililla.

Samaan aikaan ymmarryksemme hyvin asumisen, hyvinvoinnin ja ter-
veyden seki kestavan kehityksen yhteyksistd on lisdantynyt. Asuinalueiden
kehittdminen asukkaiden toiveita soveltaen ja niihin my6s vastaavana nah-
dadn arvokkaana seka taloudelliselta, sosiaaliselta ja ympéariston kestavyy-
den nidkokulmasta tirkedni. Asuinalueen arvon kehittyminen noudattaa
pitkélti alueen maineen ja imagon kehitystd. Parantamalla alueen toimin-
nallisuutta ja fyysisid puitteita voidaan siten vaikuttaa myos alueen talou-
delliseen arvoon. Asuinalueen sosiaalista kehitystd voidaan tukea onnistu-
neilla rakennetun ympaériston ratkaisuilla ja rakennettu ymparisto par-
haimmillaan tukee ja ohjaa asukkaiden kestdvad asumista.

Asuinalueen kehittimiseen liittyy usein luontevasti tiydennysrakentami-
nen, joka hyodyttda kaikkia osapuolia. Kasvavat kaupungit saavat lisaa
asuntoja, alueen palvelut saavat lisda kayttdjia ja alueen asukkaiden palve-
lut sdilyvit ja tutulle asuinalueelle tulee minimuotoisempaa asuinrakenta-
mista, joka usein mahdollistaa alueella asumisen kaikki ikdkausina. Tay-
dennysrakentamisen haasteet ovat kuitenkin moninaiset ja sen toteuttami-
nen vaatii kaikkien osapuolten yhteisty6td. Yksi mahdollinen ratkaisu on
aluekoordinaattorin kytkeminen alueen parannus- ja kehittimishankkee-
seen. Hianen paatehtdviansa on vastata alueen kehittimissuunnittelusta ja
organisoinnista.

Monet asuinalueemme ovat aikanaan rakennettu samanlaisista tyyppita-
loista, joiden suunnittelussa on kaytetty samanlaisia teollisia ratkaisuja.
Tama seikka seka talojen melko samantasoinen kunto luovat hyvan pohjan
niiden korjaamiselle yhti aikaa samoilla teknisilla ratkaisuilla. Tata tavoi-
tetta varten taloyhtididen on kuitenkin organisoiduttava ja muodostettava
yhteinen tahtotila alueen monipuoliselle kehittdmiselle. Pelkéstddn yhden
taloyhtion korjauksilla on vaikea vaikuttaa koko asuinalueen kehittimiseen
ja parantamiseen. Taloyhtiéiden olisikin muodostettava ryhmaikorjaus-
hankkeita, joiden avulla on mahdollista saavuttaa talous- ja aikasééstoja.

Tyypillisia 1ahion suuria korjaustarpeita ovat vesi- ja viemarijarjestelman

korjaus, julkisivujen korjaus ja limmoneristyksen rakentaminen, uusien
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ikkunoiden ja parvekkeiden hankinta, ilmanvaihdon uusiminen ja hissien
asentaminen. Pa#dsddntoisesti osakkaat joutuvat itse rahoittamaan nama
korjaukset vaikka valtio on tukenut viime vuosina esimerkiksi energiakor-
jauksia. Mahdollisia rahoitusvaihtoehtoja ovat perinteinen pankkilaina,
esimerkiksi yhtiovastikkeella keratyt taloyhtion saastot tai omaisuuden, ku-
ten rakennusoikeuden myyminen lisi- ja tiydennysrakentamiselle.

Varsinainen korjaushanke voidaan toteuttaa monella eri tavalla. Toteu-
tusmuodon valinnassa keskeistd on pohtia millainen toteutusmuoto tayttaa
tilaajan hankkeelle asettamat tavoitteet, silld eri toteutusmuodoilla on eri-
laiset riskiprofiilit ja niiden ominaisuudet tukevat vaihtelevalla tavalla ta-
voitteiden saavuttamista. Tilaajana voi toimia yksittdinen taloyhti6 tai talo-
yhtiéiden muodostama yhteenliittyma.

Alueellisella yhteisty6lla on mahdollista vaikuttaa hyvin voimakkaasti
asuinalueen kehittidmiseen yhteisen vision ja tahtotilan mukaisesti. Yhtei-
sesti muodostettu visio ja sen tayttdmiseksi tehtdva ponnistus tuo myos yh-
teisid etuja ja hyotyja niin yksittdiselle osakkaalle, taloyhtidlle kuin myos

yhteiskunnalle sekd ymparistolle.
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