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ESIPUHE

KARKIT-tutkimushanke — arkkitehdin roolista kohtuuhintai-
suuden mahdollistajana

KARKIT - Kohtuuhintaisen asumisen rakennuskonseptit on Tampereen teknillisen
yliopiston (TTY) toteuttama tutkimushanke, joka on kohdistunut arkkitehdin
rooliin kohtuuhintaisen asuntorakentamisen yhtend mahdollistajana. Tutkimus on
ollut osa asuntosuunnittelun tutkimusryhméa ASUTUTin hankekokonaisuutta, jossa
tarkastellaan sosiaalisesti, kulttuurisesti ja ekologisesti kestdvaa rakentamista seka
asukasldhtoisid, erilaisiin kaupunkiymparistoihin sovellettavissa olevia asumisen
malleja. KARKIT-tutkimushankkeen rahoittajina ovat olleet Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus (ARA) kehittimisrahoituksellaan ja TTY.

ARAn kannalta tutkimushankkeen toteuttamisen tiarkedna tavoitteena on
ollut tuoda esille uusia nakokulmia varsin vakiintuneeseen asuntorakentamista
koskevaan keskusteluun. Keskustelua on kéyty liian yksipuolisesti maaréllisten tuo-
tantotavoitteiden ndkokulmasta asumisen ja asuntorakentamisen laatukysymysten
sijasta. Suomalainen asuntorakentaminen on ndyttaytynyt monelta osin tuotanto- ja
prosessiorientoituneena suorituksena. Monivaiheisessa prosessissa rajapintoja ovat
esimerkiksi kaavoituksen tuottamat ldhtokohdat, hankkeeseen ryhtyvin tavoitteet,
suunnittelijan tulkinta kaavasta ja kaupunkikuvallisista arvoista, kustannusten asettamat
reunaehdot ja eri viranomaistahojen asettamat edellytykset rakennushankkeelle. ARA
on yksi viranomaistahoista ja reunaehtojen asettajista, jonka tavoitteena on tuottaa
kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja.

Toisena tavoitteena ARAlla on ollut tuoda esille arkkitehtiopiskelijoille
kohtuuhintaisten ARA-hankkeiden toteuttamiseen liittyvid nikokulmia. Tutkimus-
hankkeeseen liittyvadn asuntosuunnittelun ammattikurssiin osallistui TTY:114 yli 80
suomalaista ja ulkomaista arkkitehtiopiskelijaa, joista jokainen teki annetun tehtidvan
mukaisen suunnitelman ja tulkinnan kohtuuhintaisesta asuinkerrostalosta. Ndista
TTY valitsi viisi ansiokkainta ehdotusta ARAlle arvioitaviksi. Arvio tehtiin samalla
tavalla kuin muille toteutettavaksi tarkoitetuille ARA-hankkeille. Tavoitteena on, etti
syntyneitd suunnitelmia ja ndkokulmia voitaisiin jatkossa hyodyntéa toteutettavissa
ARA-kohteissa.



Tutkimushankkeen aikana tutkimuksen tuloksia on jo ollut esilld Helsingin
Jatkasaaressa pidetyssd kaupunkiasumisen tulevaisuutta kisitelleessa asuntomes-
sutapahtumassa. Tutkimushanke on onnistunut ARAn ndakdkulmasta katsottuna
tayttamadn kaikki asetetut tavoitteet ja tulemme pitimdan tutkimusta ja sen tuloksia
esilla ARAn jarjestdmissé tilaisuuksissa.

ARAn puolelta esitimme kiitoksen tutkimushankkeen vastuullisena johtajana
toimineelle TKT, arkkitehti Jyrki Tarpiolle ja vastuullisena projektitutkijana toimineelle
arkkitehtiylioppilas Tommi Teroselle, joiden tekeméén tutkimustyohon tdma julkaisu
perustuu.

Kiitos kuuluu my®6s tutkimuksen alkuvaiheeseen osallistuneelle ja asuntosuun-
nittelun ammattikurssin vetdjana toimineelle arkkitehti Teemu Hirvilammelle, sekd

80:1le ammattikurssiin osallistuneelle arkkitehtiopiskelijalle.

Lahdessa 29.10.2018

Vesa Jjas

Kehittdmisjohtaja, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus (ARA)



TIIVISTELMA

Tédssd raportissa esitellidn KARKIT-tutkimushankkeen keskeiset tulokset. Hankkeessa
on tarkasteltu kohtuuhintaista asuntotuotantoa arkkitehdin nakokulmasta. Tavoit-
teena on ollut selvittdd asumisen hintaan vaikuttavia tekijoitd seka perehtya niihin
keskeisimpiin tekijoihin, joita rakennussuunnittelijan tulisi ty0ssddn ymmartaa ja
huomioida mahdollistaakseen kohtuuhintaista asumista.

Asuinrakennusten rakentamisen kustannuksista merkittavd osa maaraytyy
jo suunnittelupdydilld. Sen vuoksi on ensiarvoisen tirkeid, ettd suunnittelijalla on
hyva ymmarrys suunnitteluratkaisujen kustannusvaikutuksista. Toisaalta asumiseen ja
rakentamiseen liittyy monta muuta arvotekijad, jotka suunnittelussa tulee huomioida.
Naditd ovat esimerkiksi asumisviihtyisyys, terveystekijdt sekd kestdvian kehityksen
periaatteet.

Térkeda on myds ymmartad, ettei asumisen hinta ole sama asia kuin raken-
tamisen hinta. Asumisen hintaan vaikuttavat esimerkiksi rakennuksen elinkaaren
aikana syntyvit yllapito- ja huoltokustannukset. On syyta tiedostaa myds se, ettd monet
vaikuttavista tekijoistd ovat rakennussuunnittelijan paatantavallan ulkopuolella. Hintaa
muokkaavat erilaiset poliittiset linjaukset sekd kuntien maankaytto ja kaavoitus. Viime
kddessi asuntojen vuokrat tai myyntihinnat muodostuvat vallitsevan markkinatilanteen
mukaan. Kun kysyntd on korkea, hinnat tavallisesti nousevat.

Hankkeen keskeinen tutkimuskysymys on: miten arkkitehtisuunnittelija voi
asumisratkaisuja suunnitellessaan vaikuttaa asukkaalle muodostuvaan asumisen
hintaan? Vastauksia kysymykseen on etsitty kartoittamalla ja analysoimalla kotimaisia
ja kansainvilisid asuntorakentamisen konsepteja ja asumisen ratkaisuja. Tuloksissa
nostetaan esiin seka yleisid perusperiaatteita ettd uusia ratkaisumalleja. Osa tuloksista
ndyttdytyy siten eradnlaisena perusasioiden kertauksena.

Tutkimuksen tuloksena on tunnistettu seitseméntoista ratkaisuperiaatetta. Ne
jakautuvat kolmeen pédperiaatteeseen, jotka on tiivistetty muotoon SAVE, COMPEN-
SATE ja RETHINK. Téssé raportissa esitelldan nama periaatteet sekd ajankohtaisia
esimerkkikohteita, joissa kyseisid periaatteita on hyodynnetty.

Avainsanat: arkkitehtuuri, asumisen hinta, kohtuuhintaisuus, asumisratkaisut,

asuntosuunnittelu, rakennussuunnittelu.
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1 JOHDANTO

1.1 KARKIT-tutkimushanke

KARKIT eli 'kohtuuhintaisen asumisen rakennuskonseptit' on Tampereen teknillisen yli-
opiston (TTY) ja Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) yhdessé tasakokoisin
osuuksin rahoittama tutkimushanke. Hanke on toteutettu Tampereen teknillisen yliopiston
arkkitehtuurin laboratoriossa ASUTUT- tutkimusryhmén' toimesta.

Hankekokonaisuus muodostuu kahdesta osakokonaisuudesta: suunnitteluosasta
sekd tutkimusosasta. Tutkimustyo alkoi tammikuussa 2018 ja se suoritettiin vuoden 2018
aikana. Suunnitteluosa toteutettiin kuitenkin jo loka-joulukuussa 2017.

Suunnitteluosa muodostui TTY:n arkkitehtiopiskelijoille jarjestetystd asuntosuun-
nittelun ammattikurssista. Kurssille osallistui 87 opiskelijaa, joista noin puolet oli Pohjois-
maiden ulkopuolelta tulleita vaihto-opiskelijoita tai kansainvilisessd maisteriohjelmassa
opiskelevia. Kurssin aiheena oli rakentamiskustannuksiltaan edullisen, kohtuuhintaista
asumista mahdollistavan tyyppikerrostalon suunnittelu.

Tutkimusosassa selvitettiin kohtuuhintaisen asumisen taustatekijoitd ja kartoitettiin
viimeaikaisia kotimaisia ja kansainvilisid suunnittelun ja rakentamisen konsepteja. Suun-
nitelmista ja konsepteista tunnistettiin yleistettavid kohtuuhintaisen asumisen kannalta
oleellisia periaatetason suunnitteluratkaisuja.

Tutkimuksen tulokset on koottu tdhédn raporttiin. Keskeinen tulos on tutkimuksessa
muodostettu kohtuuhintaisuutta tuottava pai- ja ratkaisuperiaatteiden luokittelu. Luokittelun
lisaksi esittelemme raportin lopussa viisi suunnitteluosassa oppilastyona tehtyé ansioitunutta

tyyppikerrostalosuunnitelmaa.

' ASUTUT on asuntosuunnitteluun keskittyva tutkimusryhmia TTY:ssd. Sen tavoitteena asuntojen

suunnitteluun ja toteutukseen liittyvéin ajankohtaisen, kdytdnnon toiminnassa tarvittavan tutkimustiedon
tuottaminen.



1.2 Kohtuuhintainen asuminen — missa ja kenelle se on térkedaa?

Asumisen kohtuuhintaisuus on térked aihe. Muun maailman tavoin (ks. esim. Démer ym.
2014, 12-14) se koskettaa Suomessakin erityisesti kasvavia kaupunkiseutuja, joilla menee
taloudellisesti hyvin ja jonne tarjolla olevien tydmahdollisuuksien ja kulttuurisen houkut-
televuuden vuoksi muuttoliike kohdistuu. Niissa kasvukeskuksissa asuntojen kysyntd on
kova ja markkinahintaisten asuntojen vuokrat tai myyntihinnat ovat erityisesti pienituloisten
kannalta usein kohtuuttoman korkeita.

Suomessa puute kohtuuhintaisista asunnoista korostuu erityisesti padkaupunki-
seudulla, missd vdestonkasvu on suurinta. Esimerkiksi Helsingissa asuntotuotanto ei ole
pystynyt vastaamaan asuntojen kovaan kysyntdan, mika on heijastunut asuntomarkkinoihin
hintojen nousuna (Helsingin kaupunki 2014). Kilpailu- ja kuluttajaviraston selvitysten
mukaan padkaupunkiseudulla on pitkdn aikavilin tarkastelussa noin 20 000 asunnon
rakenteellinen tarjontavaje (Ahonen 2017). Asuntotarvetta on vdestonkasvun lisdksi kas-
vattanut asuntokuntarakenteen murros, ja erityisesti yksinasuvien maéran jatkuva kasvu.
Asuntojen hintojen nousua puolestaan kiihdyttad korkean kysynnén lisdksi muuta maata
korkeampi palkkataso. (Helsingin kaupunki 2014.)

Asumisen korkea hinta on ongelma my6s kansantaloudelle. Se vahentdd paakaupun-
kiseudun houkuttelevuutta ja vaikuttaa heikentévasti tydvoiman liikkuvuuteen. Ongelmat
ty6voiman saatavuudessa laskevat padakaupunkiseudun ja jopa koko maan kilpailukykya.
Asumisen korkea hinta ei ndin ollen ole pelkéstdan pienituloisimpien ongelma, vaan se
koskettaa myos kohtalaisesti tai melko hyvin toimeentulevia. Kaupunkien kilpailukyvyn
kannalta merkittdvd vdestoryhmaé ovat nuoret aikuiset, joiden osaamiselle on tydmarkkinoilla
kysyntdd. Kasvukeskuksissa tdméan vdestoryhmain kiinnostus kohdistuu usein keskeisille
alueille ja kantakaupunkiin, joiden vetovoimana toimivat tyo- ja palvelutarjonta, kulutus-
mahdollisuudet, kaupunkikulttuuri seka sosiaaliset verkostot.

Asumisen kohtuuhintaisuudesta keskustellaan usein myos silloin, kun halutaan
turvata riittavén lyhyille etdisyyksille tyopaikoista sijoittuvat asunnot tietyille yhteiskunnan
toimivuuden kannalta keskeisille ammattiryhmille (ks. esim. Holman 2017 ja White 2017).
Niitd ammattiryhmid ovat perus- ja sairaanhoitajat, poliisit, palomiehet seka lastentarhan-
ja luokanopettajat. Monissa ammateissa etatyon tekeminen on mahdollista ja sen myota
asumisen ja virallisen tyopaikan vdlinen suuri etdisyys ei valttaimattad ole ongelma. Edelld
mainituissa ammateissa tyotd ei kuitenkaan normaalisti voi tehdé etdnd. Koska néissé
ammateissa palkkataso ei ole kovin korkea, asunnon hankinnan taloudelliset rajoitteet ovat
liséksi varsin tiukat.

Mitd pienemmit tai epasdadnnoéllisemmait tulot on kdytettivissd, sen tarkeimmaksi

muodostuu se, ettd asumisen saa jérjestettyd edullisesti. Kohtuuhintainen asuminen on



siten erityisen tdrked asia yhteiskunnallisesti heikossa ja haavoittuvassa asemassa oleville,
esimerkiksi tyottomille ja kaikkein véhéavaraisimmille maahanmuuttajille. Kokonaisuutena
pula kohtuuhintaisista asunnoista koskettaa siis hyvin laajaa viestéryhmaii ja erilaisia
asuntokuntia: kodittomia, tyottomid, tyossakdyvid, maahanmuuttajia, nuoria, yksinasuvia

ja perheellisia.

1.3 Kohtuuhintaisuus kdasitteend

Kohtuuhintaisuus ja kohtuuhintainen asuminen ovat asuntopoliittisessa keskustelussa
usein toistuvia kisitteitd. Kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisdédminen on keskeinen
tavoite esimerkiksi hallitusohjelmassa sekd useiden kuntien strategioissa (Ahonen 2014).
Kansainvilisessd keskustelussa kohtuuhintaisuuteen viitataan termilld affordable, mika
suoraan kdannettyna tarkoittaa jotain, johon on varaa.

Kohtuuhintainen asuminen ei kuitenkaan tarkoita vain edullista asumista. Kasitteella
pyritdan huomioimaan myds saavutettavaa arvoa suhteessa maksettavaan hintaan seka
asukkaiden ansiotasoon. Arvo muodostuu asuinneliéiden lisdksi monista suhteellisista
laatutekijoistd, kuten asunnon kunnosta ja viihtyisyydesta, sijainnista ja saavutettavuudesta,
ympdriston elinvoimaisuudesta sekd kaupunginosan sosioekonomisesta asemasta. Ihmisilla
on siis asumiselleen vaatimuksia, joiden toteutuminen on sopivan hinnan ohella yhtaalta
tarkedd. Nama laadulliset tekijat ovat siksi erityisesti kaupunkien vetovoiman kannalta
hyvin oleellinen osa keskustelua.

Yksi tapa arvioida asumisen kohtuuhintaisuuden toteutumista alueella on tarkastella
alueen asuntokuntien asumismenoja suhteessa ansiotasoon. Lahtokohdat ovat kuitenkin
riippuvaisia tulotasosta ja asuntokunnan koosta. Pienituloisella toimeentulo yleensa vaikeutuu
jo pienemmalld suhteellisella osuudella. Lisdksi perheellisten, pariskuntien, senioriasukkaiden
ja yksinasuvien tarpeet ja asumispreferenssit ovat keskendédn hyvin erilaisia. Prosenttiluvut
eivit siis ole suoraan vertailukelpoisia. Kohtuullisena pidettyjen suhteellisten asumiskus-
tannuksien yldraja vaihtelee melko paljon. Tarkkoja lukuja kdytetadn harvakseltaan, mutta
esimerkiksi Vuokralaiset ry (2015) linjaa kotisivuillaan, ettd asuminen on kohtuuhintaista,
kun asumiskulut eivit ylitd 25 prosenttia kéytettdvissa olevista tuloista. Helsingin kaupunki
on joissain yhteyksissd kayttanyt jopa alhaisempaa 20 prosentin suhdelukua (Sipila 2011).
Pankit arvioivat toimeentulon edellytyksid vastaavilla mittareilla myontdessadn asuntolainaa.
Yleisesti ottaen pankit ndkevat hyviksyttavana kun lainanhoitokulut eivdt nouse yli 40
prosenttiin asuntokunnan nettotuloista.

Tutkimukset asumismenoista antavat hieman erilaisia tuloksia riippuen ldhtokoh-

dista ja tarkastelutavoista. Asumisen rahoitukseen keskittyva valtakunnallinen luottolaitos



Hypoteekkiyhdistys teetti vuonna 2016 kyselytutkimuksen? suomalaisten asuinmenoista.
Tutkimukseen osallistuneista vuokralla asuvista 53 prosenttia kertoi asumiskulujensa
ylittavan 40% nettotuloista. Omistusasunnossa asuvien kohdalla 40% osuus ylittyi 26
prosentilla.’ Ylisuuret asumismenot olivat tutkimuksen mukaan yleisimpid pienituloisilla
ja vuokralla asuvilla..

Pellervon taloustutkimuksen Asumisen hinta 2017 -tutkimuksessa suhteelliset
asumismenot vuonna 2016 keskituloisella, markkinahintaisessa kerrostaloasunnossa yksin
vuokralla asuvalla olivat 31,7 prosenttia ja vastaavasti ARA-vuokra-asunnossa asuvalla 24,9
prosenttia tuloista. Kerrostalossa omistuasunnossa keskituloisella asukkaalla meno-osuus
oli jopa 37,1 prosenttia.*

Tilastokeskuksen mukaan padkaupunkiseudulla vuonna 2016 vuokralla asuvat
asuntokunnat kayttivat asumiseen keskiméérin noin 27 prosenttia kuukausituloistaan
(Tilastokeskus 2016). Yksinasuvien ja erityisesti alle 35-vuotiaiden kohdalla osuus oli
suurempi.

Asumisen korkea hinta ei siis ole yksinomaan vuokra-asujien ongelma. Se koh-
distuu my0s asuntovelallisiin. Keskimdarin omistusasujien asumiskustannukset suhteessa
ansiotasoon ovat kuitenkin pienemmait (ks. esim. Tilastokeskus 2016). Vertailua vaikeuttaa
se, ettd omistusasumisessa osa asumiskustannuksista muodostuu tavallisesti asuntolainan
lyhennyksisté, mitka ovat riippuvaisia lainan méaérasta ja maksuehdoista. Lisaksi lainanly-
hennykset korkoja lukuunottamatta ovat asukkaalle sijoitus, joka kasvavilla seutukunnillla
todenndkoisesti sdilyttdd arvonsa ajassa eteenpdin.

Tutkimuksen aikana muodostunut ndkemys on, ettd 25 prosenttia kaytettdvissa
olevista tuloista on hyvé ohjenuora arvioitaessa asumisen kohtuuhintaisuutta. Toimeentulon
kannalta voidaan pitda huolestuttavana, jos asumiseen kuluu yli kolmannes tuloista. Riski
ajautua asuntomarkkinoiden ulkopuolelle on suurin pienituloisilla yksinasuvilla, koska juuri
pienien asuntojen nelidhinnat ovat korkeimpia (Laakso & Kostiainen 2013). Edelld mainit-
tujen tutkimuksien perusteella voidaan olettaa, ettd suurella osalla pieni- ja keskituloisista

asumiskulut ylittavat selvasti kolmanneksen ansioista, varsinkin padkaupunkiseudulla.

0-25% Hyvi

25-33 9% Kohtalainen Kaavio 1. Tutkimuksen aikana muodostunut ndkemys kohtuu-
hintaisuudesta. Kaavio kuvaa asukkaan tilannetta toimeentulon

33-40 % Huolestuttava kannalta, kun asumismenot kasvavat suhteessa kuukausituloihin.

40- % - Heikko

2

Hypon tutkimukseen osallistui 1003 suomalaista. Tutkimuksessa asumismenoiksi huomioitiin my6s

asuntolainan lyhennykset.
> Hypoteekkiyhdistyksen padekonomistin Juhana Brotheruksen mukaan 40 prosentin rajaa on pidetty

perinteisesti merkkini siitd, ovatko kotitalouden asumismenot ylisuuret (Uusi-Suomi 2016).

4 Tutkimus perustui esimerkkiskenaarioihin ja siini tarkasteltiin koko maan tilannetta.



2 TUTKIMUKSEN LAHTOKOHDAT JA TOTEUTUS

2.1 Tutkimusongelma ja siité johdetut tutkimuskysymykset

Suunnittelijoita (erityisesti kaavoittajia, myds rakennussuunnittelijoita) moititaan usein
kustannustietoisuuden puutteesta ja liian kalliista suunnitteluratkaisuista sekd ndiden
heijastuksena asumisen korkeasta hinnasta. Vaikka rakentamisen kustannukset realisoituvat
padosin vasta rakennusvaiheessa, maédraytyy suuri osa niisté jo suunnittelupoydalla. Jos
suunnitteleva arkkitehti ei ymmarra rakennussuunnitelman eri ratkaisujen ja periaatepaa-
toksien vaikutuksia rakentamisen hintaan, rakennuksista on vaikeaa saada kohtuullisilla
kustannuksilla toteuttamiskelpoisia. Erityisen tirkedd kustannustekijoiden ymmartdminen
on silloin, kun rakentamisen tavoitteena on tuottaa kohtuuhintaista asumista. Kalliit
rakennuskustannukset heijastuvat tavallisesti asuntojen hintoihin ja edelleen asukkaan
maksettavaksi vuokrana tai asuntolainana.

Kustannustietoisuuden ohella suunnittelijan on tirkedd ymmartdad myds arvo- ja
laatutekijat. Kun halutaan varmistaa, ettd asumisen ja rakennetun ympériston laatu saavuttavat
niille asetetut yleiset vaatimukset ja tavoitteet, tulee asuinrakennusten suunnittelussa ottaa
huomioon esimerkiksi asumisviihtyisyys, terveystekijdt sekd kestdvin kehityksen periaatteet.
Jos suunnittelussa ylikorostetaan kustannustehokkuutta, on vaarana, ettd rakentamisen tai
asumisen laatu heikkenee.

Lisaksi suunnittelussa tulee rakentamisen hinnan ohella kiinnittdd huomiota raken-
nuksen elinkaareen ja sen aikana syntyviin kustannuksiin. Rakentamiskulttuurissa yleinen
panos-tuotos -ajattelu on liikevoittoa tavoittelevien tahojen® nikokulmasta perusteltua,
mutta asumisen hinnan kannalta se on pitkésséd juoksussa lyhytnakoistd. Kun rakennuksien
tavoitteelliseksi kayttoidksi asetetaan 80-100 vuotta, vaikuttavat asumisen hintaan tassé
perspektiivissa esimerkiksi sellaiset tekijat kuin rakennuksen ylldpitokustannukset, elinkaa-
rikestédvyys, sosiaalinen kestavyys sekd rakennuksen ja tilojen kyky sopeutua muuttuviin
asumistarpeisiin ja yhdyskuntarakenteeseen.

Edelleen kohtuuhintaisuuteen kokonaisvaltaisesti vaikuttavat my®os tilaratkaisut ja

niiden mahdollistamat toiminnot ja asumismuodot. Hyva tilasuunnittelu on ensiarvoisen

5 Tapauskohtaisesti esimerkiksi rakennuttaja, rakennusurakoitsija tai sijoittaja.



tarkedd; tilallisesti huonosti toimiva asunto ei yleensd palvele asukkaiden tarpeita vaikka
olisikin nelichinnaltaan edullinen. Luovalla tila- ja konseptisuunnittelulla asumista voidaan
monin tavoin kehittdd monipuolisemmaksi ja asukkaita paremmin palvelevaksi. Jotta tassa
onnistutaan, suunnittelijan tulee ymmartaa rakentamisen kustannustekijoéiden ohella ihmisten
muuttuvia asumistarpeita sekd eri kdyttajaryhmien elintapoja ja eliméntyyleja.

Viime kéddessd asukkaan maksettavaksi realisoituvaan asumisen hintaan vaikuttavat
my0ds monet tekijat, jotka eivit ole asuinrakennusta suunnittelevan arkkitehdin paatanta-
vallan piirissd. Ndité tekijoitd ovat esimerkiksi erilaiset asuntopoliittiset linjaukset, kuntien
maankaytto ja kaavoitus, seki vallitseva tilanne asuntomarkkinoilla. Asuinrakennuksia
suunnittelevalla arkkitehdilla tulisi olla kohtalainen ymmarrys ndiden taustatekijoiden
vaikutuksista ja merkityksesta.

Tutkimusongelma muodostuu siis niista haasteista, joita arkkitehti kohtaa ryh-
tyessddn suunnittelutehtdvain, jonka tarkoituksena on tuottaa kohtuuhintaisia asuntoja.
Suunnittelussa tulee ottaa huomioon asumiselle muodostuvan hinnan liséksi asumisen ja
rakentamisen laatu sekd paitosten elinkaarivaikutukset. Asunto- ja rakennussuunnittelun
periaatteiden seki niihin liittyvien ohjeiden ja médraysten lisdksi suunnittelijan tulee hallita
rakentamisen oleelliset kustannustekijit, ymmartad kayttdjien moninaiset tarpeet seka
tunnistaa asumiskulttuurin ilmi6itd, muutoksia ja kehityskulkuja.

Niiden moninaisten tekijoiden muodostamasta asiakokonaisuudesta on hyvin vihin
ehyiksi kokonaisuuksiksi koostettua kirjallista materiaalia. Tdma heikentd asuinrakentami-
sen kentilld toimivien tai télle alalle suuntautuvien arkkitehtien ja arkkitehtiopiskelijoiden
mahdollisuuksia perehtyd aihepiiriin. Tata puutetta pyritddn tdlld tutkimuksella osittain

tayttamaan.

Tutkimusongelmasta johdetut tutkimuskysymykset.

Padkysymys: miten arkkitehtisuunnittelija voi asumisratkaisuja suunnitellessaan

vaikuttaa asukkaalle muodostuvaan asumisen hintaan?

Sivukysymys: mitd ovat asumisen kustannustekijit laajassa perspektiivissa?



2.2 Tutkimuksen tavoitteet ja oleelliset rajaukset

Tutkimuksen tavoitteena on ollut

1) ymmartdd mistd osatekijoistd kohtuuhintaisen asumisen moniulotteinen ongelmakentta
rakentuu seka
2) tunnistaa asuinrakennusten suunnittelussa merkittavid ja yleistettavia ratkaisuperi-

aatteita®, joiden avulla voidaan tuottaa kohtuuhintaisia asumisratkaisuja.

Tassd tutkimuksessa asumisen hintaan ja kohtuuhintaisuuteen asuntopoliittisena ongelmana
on tutustuttu ldhinnd Suomessa vallitsevan tilanteen ja tadlla kdytavan keskustelun osalta.
Maailmanlaajuisesti aihekokonaisuus on hyvin laaja ja monitahoinen. Téssd hankkeessa ei ole
ollut resursseja perehtyé syvillisesti aihepiirin ulkomaiseen keskusteluun, joten kansainvéli-
sesti aihetta késittelevat laajat tutkimukset eivit kuulu tutkimuksen ldhdemateriaaliin.

Tutkimusongelman kannalta oleellisia suunnittelutekijoitd on tutkittu painotetusti
monikerrosrakentamisen ndkokulmasta. Asuntojen kysyntd kasvukeskuksissa keskittyy
voimakkaasti juuri keskeisille kaupunkialueille, joissa rakentaminen on tiivistd ja tehokasta.
Pientalojen suunnitteluperiaatteet on rajattu tutkimuksen ulkopuolelle. Monet téssé raportissa
esiteltdvistd ratkaisuperiaatteista ovat kuitenkin sovellettavissa myos pientalorakentami-
seen.

Tutkimuksen ldhtokohtana on ollut tunnistaa ensisijaisesti sellaisia ratkaisuperiaat-
teita, jotka eivit kyseenalaista rakentamista ohjaavia lakeja, normeja ja maardyksid, eivatka
kannusta toimimaan vastoin rakentamisen yleisid laatutavoitteita. Ratkaisuperiaatteissa ei
tastd syystd oteta kantaa esimerkiksi esteettomyysvaatimuksiin tai asuntojen minimipin-
ta-aloihin, joita voidaan toisaalta pitdd asuntotuotannon ja rakentamisen hinnan kannalta
merkittdvina tekijoind.”

Suunnitteluperiaatteita on ldhestytty yleisluontoisesti. Teknisiin yksityiskohtiin,
kuten esimerkikiksi rakennusosien ominaisuuksiin, talotekniikkaratkaisuihin tai ma-
teriaalivalintoihin, ei tutkimusraportissa oteta kantaa. Myds kaupunkisuunnittelun ja
kaavoitusratkaisujen vaikutukset rakentamisen kustannusten muodostumiseen on rajattu

tutkimuksen ulkopuolelle. Nama liittyvat kuitenkin oleellisesti tutkimuksen aihepiiriin ja

6 Ratkaisuperiaate-termié kéytetdan tassa tutkimuksessa erilaisia asioita kokoavana kisitteend. Tapaus-
kohtaisesti ratkaisuperiaate voi tarkoittaa joko nakokulmaa, periaatetta, konseptia tai suunnitteluratkaisua.
Yhdistévi tekijd naille on se, ettd niitd huomioon ottamalla tai hyddyntdmalld arkkitehti voi asuinraken-
nusten suunnittelutydssé vaikuttaa rakentamisen kustannuksiin ja/tai asukkaalle muodostuvaan asumisen
hintaan. Kaikki ratkaisuperiaatteet liittyvat asumisen tai asuntojen suunnitteluun.

7 Esteettomyysvaatimukset voidaan lyhyen aikavilin tarkastelussa ndhda rakentamisen kustannuksia
nostavana tekijana. Pitkalla aikavalilla tarkasteltuna esteettomiksi suunnitellut tilat ja ymparist6 kuitenkin
tuottavat kustannussadstojd kun otetaan huomioon ikddntyvien vdestéryhmien asumistarpeet ja ndihin
kohdistuvat asuntopoliittiset tavoitteet (ks. esim. Ympéristoministerio 2014).



ovat osittain toimineet tutkimuksessa taustamateriaalina.
Sivutavoitteena KARKIT-hankekokonaisuudessa on ollut yhden arkkitehtiopiske-
lijavuosikurssin kouluttaminen ymmartimaén asuinrakennusten suunnitteluratkaisujen

ja rakentamiskustannusten riippuvuuksia tavanomaista paremmin.

2.3 Tutkimusaineisto ja menetelmat

Tutkimusongelmaa on ldhestytty kdytannonlaheisesti. Tyossd on 1) tutkittu monikerrosra-
kentamisen kustannustekijoitd, 2) kartoitettu erilaisia toteutettuja asumisen ja rakentamisen
ratkaisuja sekd 3) selvitetty asumisen hintaan ja kohtuuhintaisuuteen yleisesti vaikuttavia
taustatekijoitd. Kaikessa tarkastelussa on pyritty kustannus- ja hintatekijoéiden lisdksi
huomioimaan myds asumisen laatua.

Rakentamisen kustannustekijoitd on selvitetty perehtymalld aiheeseen liittyviin
julkaisuihin, ajankohtaisiin raportteihin ja tieteellisiin tutkimuksiin.. Lisdksi aiheen kasitte-
lyssd on hyddynnetty arkkitehdin koulutukseen siséltyvaa tietotaitoa sekd kokemusperaista
ammattiosaamista.

Asumisen ja rakentamisen ratkaisuja on etsitty kartoittamalla laaja-alaisesti erilaisia
kotimaisia ja kansainvilisid esimerkkikohteita. Kohteita on haettu alan kirjallisuudesta,
tieteellisistd tutkimuksista, verkkojulkaisuista seka arkkitehtitoimistojen verkkosivuilta.
Kohteista on tunnistettu konseptiltaan, tilallisilta ratkaisuiltaan tai asumismuodoiltaan
oivaltavia ratkaisuja. Aineistoa analysoimalla on tunnistettu tutkimusaiheen nakokulmasta
merkittdvimmat ratkaisuperiaatteet.

Asumisen hintaan ja kohtuuhintaisuuteen vaikuttavia taustatekijoitd on tutkittu
tutustumalla aihetta kasitteleviin julkaisuihin ja raportteihin. Pddosin aihetta on tutkittu

perehtymalld kotimaiseen asuntopoliittiseen keskusteluun.

2.4 Aikaisempia aiheeseen liittyvia tutkimuksia

Aiheesta tehdyt tutkimukset voidaan jakaa kolmeen erilaiseen tutkimushaaraan: tutkimuksiin
asumisen hinnasta asuntopoliittisena ongelmana, tutkimuksiin asuinrakentamisen kustan-
nustekijoistd sekd tutkimuksiin asumiskulttuurista, asumismuodoista ja asumisen tila- ja
konseptiratkaisuista. Namé kolme haaraa koskettavat timén tutkimuksen eri osa-alueita.

Ensimmadisessd haarassa asumisen hintaa ja kohtuuhintaisuutta tarkastellaan
asuntopoliittisena ongelmana. Asumisen korkea hinta on monissa suurissa kaupungeissa
hyvinvointia ja kaupunkien elinvoimaisuutta rajoittava tekija ympari maailman. Aihetta
kasitelldaan arkkitehdin ndkokulmasta kiinnostavalla tavalla kirjassa Affordable living -

housing for everyone (2014).



Téssa tutkimuksessa on padosin kuitenkin keskitytty Suomen asuntopolitiikkaan
ja erityisesti kohtuuhintaisen asumisen ongelmakenttddn paakaupunkiseudulla. Tarkedna
ldhdemateriaalina ovat toimineet erilaiset asumisen hintaa ja kohtuuhintaisuutta Suomessa
kasittelevit tutkimusraportit ja muut julkaisut. Niitd on teettinyt esimerkiksi Helsingin
kaupunki oman asunto-, maankaytto- ja kaavoituspolitiikkansa tueksi (ks. esim. Helsingin
kaupunki 2014). Padkaupunkiseudun asunto-, maankaytto- ja kaavoituspolitiikkaa kasitelladn
myds Helsingin asumisen ja siihen liittyvdn maankdyton toteutusohjelmassa (Helsingin
kaupunki 2016) sekd ymparistoministerion vuonna 2016 julkaisemassa Kysyntdilihtoinen
asuntotuotantototarve Helsingin seudulla 2016-2025 -raportissa.

Kiinnostavia selvityksid pdakaupunkiseudun asumistilanteesta ovat teettineet myds
esimerkiksi Aalto-yliopisto (ks. esim. Ahonen ym. 2013; Ahonen 2014; Sipild 2011) seka
yleishy6dylliset toimijat, kuten Y-sddtio (ks. Laakso ja Kostiainen 2013).

Toisen oleellisen tutkimushaaran muodostavat rakentamisen kustannustekijoita
tarkastelevat selvitykset ja tutkimukset. Rakentamisessa syntyy kustannuksia monesta asiasta,
joista suuri osa on seurausta suunnittelupadtoksistd. Suunnittelupdatoksia taas ohjaavat
erilaiset ohjeet ja médardykset, kuten kuntien rakennustapaohjeet ja kaavamaaraykset.

Rakennuksien toteutuskustannuksia sekd ndihin ratkaisevasti vaikuttavia kaava-
madrayksid on kattavasti tarkasteltu Helsingin kaupungin teettimassa raportissa Asuin-
kerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluja (ks. Pitkdnen 2009). Kaava- ja
rakennusmaidrdysten johdosta rakentamisessa syntyy myos kustannuksia, jotka eivdt tuota
lisdarvoa asukkaalle tai yhteiskunnalle. Naiden ns. turhien kustannusten (ks. Sateri 2009)
muodostumista ja taustatekijoitd on tutkittu ymparistoministerion Rakentamisen normi-
talkoot -hankkeessa. Hankkeesta vuonna 2009 julkaistu loppuraportti on edelleen pddosin
ajankohtainen ja selventdd hyvin kaavamaérdysten, suunnitteluratkaisujen ja rakennuksien
toteutuskustannuksien syy-yhteyksia (ks. Martinkauppi 2009). Tuoreempi tutkimus vastaa-
vasta aihepiiristd on Rakli ry:n teettdma Selvitys kaavamdidrdysten kustannusvaikutuksista
(ks. Rakli 2015).

Asuinkerrostalojen rakentamisen kustannustekijoitd ja kustannustehokkuutta on
tutkittu useissa viimeaikaisissa diplomit6issa (ks. liite 1, Ahola 2014; Vihinen 2017; Raistakka
2017; Linna 2018). Hyvén kdsityksen rakentamisen hinnasta saa myds ARAn yllapitdmistd
tilastoista. ARA julkaisee kuukausittaiset ja vuosittaiset raportit hyviksymiensd normaalien
vuokra® - ja asumisoikeusasuntojen keskimadraisistd kokonaiskustannuksista. Raporteissa
on eriteltynd rakennuskustannukset, liittymismaksut, tonttikustannukset ja hankinta-arvot
alueittain (€/asm2).

Kolmas tutkimushaara liittyy kohtuuhintaisuuteen edellisid epasuoremmin. Tahén

8 40-vuoden korkotukilaina.



haaraan lukeutuvat erilaiset asumista ja asuntosuunnittelua yleisella tasolla koskettavat
julkaisut ja tutkimukset. Asumisen hintaan voidaan vaikuttaa rakentamisen kustannuste-
hokkuuteen pyrkivien menetelmien lisaksi esimerkiksi tila- ja konseptisuunnittelulla. Tasta
hyvé esimerkki on erilaiset tilojen jakamiseen perustuvat asumismuodot ja tilaratkaisut. Niitd
on tutkittu esimerkiksi ARA:n teettimassa Jaetut tilat -tutkimushankkeessa (2018).
Koska kohtuuhintaisessa asumisessa on kyse asumisen hinnan liséksi saavutetusta
asukasarvosta, on tutkimuksen kannalta oleellista ymmartda myos ihmisten asenteissa ja
elintavoissa tapahtuvat muutokset. Asumisessa tapahtuvat muutokset asettavat kerrosta-
lojen suunnittelulle haasteita, jotka suunnittelijan tulee ottaa huomioon. Asukasarvon ja
rakentamisen suhdetta kasitelldan artikkelissa Asukas ja Arvo (Pirinen 2015). Asumisen
muutos- ja taustatekijoitd taas on kattavasti tutkittu esimerkiksi Helsinkildinen kerrostaloatlas
2006 -tutkimuksessa. Siind luodaan laaja katsaus paakaupunkiseudun asuinkerrostalojen
suunnitteluun vaikuttaviin tekijoihin. My6s Kerrostalojen kehittdminen - Talotyyppiselvitys

(ks. Pakkala ym. 2007) on kiinnostava tutkimus téstd aiheesta.

Lyhyet kuvaukset kaikista edelld mainituista julkaisuista 16ytyvit timén raportin loppuosasta
(liite 1).



3 LAHTOKOHTIA KOHTUUHINTAISUUTEEN
PYRKIVALLE SUUNNITTELULLE

3.1 Asumisen ja rakentamisen kustannustekijat laajassa perspektiivissa

Puhuttaessa kohtuuhintaisesta asumisesta on syyti eritelld niitd tekijoitd, joista asumisen
kustannukset syntyvit. Tekijét ovat varsin monitahoisia. Osa kustannuksista syntyy raken-
nusten toteuttamisesta ja niiden kaytostd. Kustannuksia aiheuttavat rakentamisen valmistelu,
varsinainen rakentaminen sekd rakennuksen kaytto ja yllapito. Toisaalta asumiseen liittyy
tiettyja oheiskustannuksia, joita koituu sekd asukkaille itselleen ettd yhteiskunnalle.

Rakentamisen valmisteluaikana kustannuksia syntyy maanhankinnasta, suunnittelusta
ja hallinnoinnista seka lisdksi mahdollisesti myos kaavoituksesta. Varsinaisen rakentamisen
aikana kustannuksia syntyy tydmaan perustamisesta ja valvonnasta, rakennustyostd seka
materiaaleista ja laitteista. Kéyton aikana kustannuksia synnyttavit vesi, sahko ja lammitys
seka erilaiset palvelut, kuten isanndinti ja kiinteistonhuolto.

Lisdksi rakennukset ja asunnot sekd niissd olevat laitteet kuluvat kaytossa. Tasta
aiheutuu ylldpito- ja korjauskustannuksia. Asukkaan nakokulmasta yllapito ja korjaaminen-
edellyttavit yleensa palveluiden tai hyddykkeitten hankintaa. Asukas ei yleensé suorita nditd
toimia itse, joten edelld mainittuja kustannuksia kasvattaa lisdksi palveluita tai hyodykkeita
toimittavien yritysten tarve tuottaa liilketoiminnallaan katetta.

Laajasti tarkasteltuna asumisen kustannuksiin voidaan lukea myds liikkumisesta
aiheutuvat kustannukset. Nditd madrittad asunnon etdisyys asukkaan kéyttdmiin kaupallisiin
ja julkisiin palveluihin, hdnen tyopaikkaansa seka esimerkiksi harrastuspaikkoihinsa.

Edelleen kustannuksista puhuttaessa on syyta huomioida myds asumisesta yhteis-
kunnalle koituvat kustannukset. Nditd aiheuttavat mm. infrastruktuurin rakentaminen ja
yllapito, hoiva-, koulutus- ja muiden palvelujen jdrjestiminen sekd asukkaalle suunnattu
asumistuki. Yhteiskunnan on myos jarkevéa toimia kaukokatseisesti. Tama tarkoittaa timan
hetken akuuttien tarpeiden huomioimisen ohella my®s eri asteista tulevaisuuden tarpeisiin
varautumista sekd rakennetun ympariston muuntojoustavuutta.

Kokonaisvaltaisesti katsottuna kohtuuhintaisesta asumisesta puhuttaessa on syyta
ottaa huomioon kaikki ndma vaiheet ja osa-alueet. Sddsto yksittdiselld osa-alueella, esimerkiksi

rakentamisvaiheen materiaalivalinnoissa, ei valttamatta tarkoita sddstoa kokonaisuutena vaan
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ASUMISEN HINTAAN VAIKUTTAVIA TEKIJOITA

e Verotus = ====- |

* Maankéytts ja kaavoitus - ---- | TAUSTATEKLOITA

e Asuntomarkkinat ~ ----- i (ks.3.1ja3.2,5.20-24)

e Asumisen tukijariestelmat  ----- '

¢ Rakentamisesta aiheutuvat kustannukset (ks.3.1,s.20)

KUSTANNUKSET YHTEISKUNNALLE

¢ Infrastruktuurin rakentaminen
e Palveluiden jgriestéminen

INVESTOINTIKUSTANNUKSET  (Hankinta-arvo)

¢ Rakennuskustannus

- Urakkasopimukset ja erillishankinnat

- Suunnittelija jo asiantuntijapalkkiot
- Rahoitus- ja rakennuttamiskulut
* Maapohjakustannukset

- Tontin hankinta- tai vuokrahinta

- Kaavoituskorvaus, verot ja veroluonteiset maksut
- Muut (esim. tontin mittaus)
* Liittymismaksut ja autopaikoitus

- Liittyminen verkostoihin
- Alueelliset liityntamaksut

- Autopaikoituksen jgriestéminen

ELINKAARIKUSTANNUKSET

» Kayttekustannukset (esim. energia ja vesi)
* Yllapito, huolto ja korjauskustannukset

* Rakennuksen purkaminen (tai kayttstarkoituksen muutos)

Kaavio 2. Rakentamisesta aiheutuvat kustannukset.



kustannusten siirtoa vaiheesta toiseen, tassd tapauksessa rakentamisvaiheesta yllapito- ja
korjausvaiheeseen.

Viime kéddessd asuntojen vuokrataso tai niiden myyntihinta méaaraytyy markkina-
talouden lainalaisuuksien mukaan. Ratkaiseva tekija on markkinatilanne, siis asuntojen
kysynti ja tarjonta. Kun kysyntd markkinoilla ylittda tarjonnan, hinnat nousevat. Vastaavasti
vahiisen kysynnin ja runsaan tarjonnan tilanteessa hinnat laskevat. Rakentamisen kus-
tannukset ovat siten eri asia kuin asumisen hinta. Kustannussaastot rakentamisvaiheessa
eivat siis vélttamatta hyodytd asukkaita edullisena asumisen hintana.

Kun halutaan taata se, ettd asumisesta asukkaalle koituvat todelliset kulut pysyvit
maltillisina ja my0s se, ettd edulliset rakentamiskustannukset heijastuvat edulliseksi asumisen
hinnaksi, pdadytadan kayttamaan erilaisia poliittisia ohjauskeinoja. Néihin asuntopoliittisiin
keinoihin, valtion tai kuntien erilaisiin tukiin, ei tdsséd tutkimuksessa kuitenkaan syvennyta.

Aihetta késitellaan lyhyesti erddna oleellisena taustatekijana seuraavassa kappaleessa.

3.2 Kohtuuhintaisuuden taustatekijsita

Rakentamisen kustannuksiin ja asumisen hintaan vaikuttaa monta tekijaa, jotka eivat ole
rakennussuunnittelijan vaikutusvallassa. Muutamia tutkimuksen ulkopuolelle rajattuja, mutta
kohtuuhintaisuuteen kokonaisvaltaisesti vaikuttavia taustatekijoitd esitellddn seuraavassa
lyhyesti. Tekijoitd ovat maa- ja kaavoituspolitiikka, verotus, asumisen tukijarjestelmat seka
rahoitusmallit.

Maa- ja kaavoituspolitiikka. Kuntien kaavoituksella ja maankdyton suunnittelulla on
keskeinen vaikutus rakentamisen ja asumisen kustannusten muodostumiseen. Kaavoitusta ohjaa
maankaiytté- ja rakennuslaki. Kunnat paittavit kuitenkin omasta maankayttopolitiikastaan.
Sekd vuokra- ettd omistusasumisen hintatason kannalta merkittdvad on varsinkin riittava
asuntotuotanto. Sithen vaikuttavat ratkaisevasti kaavoitetun rakennusmaan tarjonta ja kuntien
kaavamddrdykset. Maankayton suunnittelun merkitys on erityisen suuri kasvukeskuksissa,
joissa kysyntd ja tarjonta eivét usein kohtaa. Padkaupunkiseudun kerrostalotuotannosta
hyvin suuri osuus toteutuu kuntien omistamalla tonttimaalla (Laakso ja Kostiainen 2013).
Keskittymisetujen varmistamiseksi lisdrakentamista tarvittaisiin erityisesti halutuimmilla
kaupunkialueilla, joihin muuttoliike vahvimmin kohdistuu (Ahonen 2017). Toisaalta tont-
tien korkean hinnan ja usein vaikeiden perustamisolosuhteiden vuoksi kohtuuhintaisten
asuntojen tuottaminen keskeisille kaupunkialueille on haastavaa.

Rakennusliikkeiden nakékulmasta ongelmia asuntotuotannossa tuottavat kaavoitetun
tonttimaan riittdmattomyys, tonttien korkea hintataso ja sddntely. Varsinkin voimakas saantely
on koettu ongelmalliseksi ja rakentamisen kustannuksia nostavaksi tekijaksi (Tonttibaro-

metri 2013). Esimerkiksi tiukat julkisivuja, massan muotoa ja sijoittelua, asuntojen kokoa,
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pysakointid sekd vaestosuojaa koskevat maardykset rajoittavat suunnittelua ja saattavat
estad edullisimpien ratkaisujen kehittdmisen ja toteutuksen. On kuitenkin muistettava, ettd
kaavoituksen tarkoituksena on luoda edellytykset hyville ja elinvoimaiselle rakennetulle
ymparistolle ja varmistaa sen toteutuminen.

Verotus. Rakentamisen ja asumisen kustannuksista merkittidva osa syntyy eri-
laisista veroista ja veroluonteisista maksuista. Jos kuntien kaavoituskorvaus luokitellaan
kunnalle maksettavaksi veroksi, nousee verojen osuus vapaarahoitteisen asuinkerrostalon
rakentamisen ja tontin yhteenlasketuista kustannuksista 40-45 prosenttiin (Vainio 2014).
Kaavoituskorvaukset ovat suurimpia kasvukeskuksissa ja etenkin paakaupunkiseudun
keskeisilld alueilla. Muut verot ovat suhteellisen riippumattomia alueellisesta sijainnista.
Asumisen verotuksessa merkittdvimpia tekijoitd ovat kiinteistovero seké varainsiirtovero,
joka maksetaan asuntoa ostettaessa.

Asumisen tukijirjestelmit. Valtio tukee asumista erilaisilla tuilla ja avustuksilla.
Nédmé kohdennetaan joko rakentamiseen tai suoraan asukkaalle. Suoraan asukkaalle koh-
distuvaa tukea on esimerkiksi pienituloisille ruokakunnille tarkoitettu yleinen asumistuki.
Asuntolainan korkojen verovidhennysoikeus, kotitalousvahennys ja ensiasunnon ostajalle
tarkoitettu varainsiirtoverovapaus ovat kulutustukia, jotka toimivat kannustimena omis-
tusasumiseen. Asumistuki sen sijaan ei ole sidottu asumismuotoon.

Rakentamista valtio tukee ARAn my6ntamilla tuilla kohtuuhintaisten vuokra-asun-
tojen uudistuotantoon, perusparannukseen ja hankintaan. Tukimuotoja ovat pitkdaikainen
korkotukilaina, lyhytaikainen korkotukilaina, takauslaina ja avustukset. Pitkalla korkotuki-
lainalla toteutettavissa kohteissa voi olla tavallisia vuokra-asuntoja, asumisoikeusasuntoja,
osaomistusasuntoja ja erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja. ARA myontaa liséksi takauslainoja
asunto-osakeyhtiotalojen perusparannuksiin.

Muita pienituloisille kehitettyja kohtuuhintaista asumista tukevia ratkaisuja on esi-
merkiksi Helsingin kaupungin kehittdma asuntojen hinta- ja laatutason siantelyjérjestelma,
HITAS. Sen tarkoituksena on tarjota kaupunkilaisille kohtuuhintaisia omistusasuntoja
Helsingissa.

Rahoitusmallit. Rakennuttajat tarjoavat asunnonostajille vaihtoehtoisia rahoitus-
ratkaisuja pyrkiessddn madaltamaan ostokynnystd. Rahoitusmalleista hy6tyvit varsinkin
padkaupunkiseudulla asuvat pieni- ja keskituloiset, joille asunnon hankkimiseen vaadittavan
alkupddoman sddstiminen on korkeiden asumiskustannuksien vuoksi vaikeaa. Omistus-
asumiseen kiinni pddseminen on usein tarkedd myos kohtuuhintaisuuden nakokulmasta;
omistusasuminen on ldhtokohtaisesti vuokra-asumista halvempaa silloin, kun asuntojen
hinnat pysyvit joko ennallaan tai nousevat (Malin 2018). Markkinoilla kédytossa olevissa
rahoitusmalleissa esimerkiksi yhdistetddan vuokra- ja omistusasumista (ks. esim. ARA,

takauslaina, Omaksi-malli) tai tarjotaan asukkaalle yhti6lainaa edullisin lainaehdoin (ks.
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esim. YIT Smartti, rahoitus). Kiinnostava ehdotus asumisen rahoitusmalliksi on my6s
ARAn ympdristoministeriolle luovuttama esitys pieni- ja keskituloisille suunnatusta, valtion

tukemasta asunto-osuuskuntamallista.

3.3 Rakentamisen yleiset tavoitteet

Kohtuuhintaisen asumisen ohella rakentamiseen liittyy monia muihin arvotekijéihin liittyvid
laatutavoitteita, jotka suunnittelussa tulee huomioida. Rakentamisen ohjauksen ja sddnte-
lyn tavoitteena on varmistaa, ettd nama yleiset laatutavoitteet rakentamisessa toteutuvat.
Rakentamisen yleisestd ohjauksesta ja valvonnasta Suomessa vastaa ymparistoministerio,

joka tiivistdd kotisivuillaan rakentamisen yleisiksi laatutavoitteiksi seuraavat.

 rakentamisen laatu on korkeatasoista,

« rakentaminen on turvallista, terveellistd ja esteettisesti korkeatasoista,

 rakennus soveltuu kidyttdjien tarpeisiin koko sen elinkaaren ajan,

 rakennus sopii rakennettuun ympdristoon ja maisemaan,

 suunnittelussa ja rakentamisessa korostuvat vastuu ja hyvd ammattitaito,

« rakennuksen korjaus- ja muutostydssd rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet
otetaan huomioon,

« rakentaminen edistdd kestdvaa kehitysta.

(Ympéristoministerio 2018.)

Kohtuuhintaiseen asumiseen ei tule pyrkid ndiden laatutavoitteiden kustannuksella. Vaikka
rakentamisessa joudutaan usein etsimidn kompromisseja suunnittelijan ndkemyksien ja
kustannuksiltaan optimaalisten ratkaisujen vdlimaastosta, tulisi hyvien rakentamistapojen
ja kestavan kehityksen periaatteiden toimia aina suunnittelun perustana.

Asuntorakentamisen tulee olla ekologisesti, taloudellisesti ja sosiaalisesti kestavaa.
Lisédksi sen tulee huomioida kulttuurihistorialliset arvot ja tdyttda vaatimukset myos
esteettisyydestd. Erityisen tdrkedd on, ettd suunnittelupadtoksissa kiinnitetddn huomiota
rakennuksen elinkaareen ja elinkaaren aikana syntyviin kustannuksiin. Pitkalld aikavililla
elinkaaren nakokulmasta merkittavad on myds tilojen ja rakennusten kyky sopeutua muut-
tuvan yhteiskunnan tarpeisiin (ks. esim. Krokfors 2014).

Rakentamisen tulee edistdd yhdenvertaisuutta ja ottaa huomioon my®ds erityistarpeet,
kuten esteettomyys. Esteettomyys on merkittéva tekija myos kohtuuhintaisuuden nako-

kulmasta: ikdantyvén vdeston huomioiminen asumisen suunnittelussa vahentéa kalliiden
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jalkiasennus- ja muutostdiden tarvetta tulevaisuudessa.’

Térkeintd on, ettd rakentaminen palvelee asukkaiden tarpeita. Asuinrakennusten
suunnittelu lahtee ihmisestd, jonka ympérille rakennetaan koti. Koti on terveellinen, tur-
vallinen ja viihtyisd. Kodeista syntyy rakennuksia, jotka muodostavat elinympéristomme.
Hyvé rakennettu ymparisto on aina tulosta hyvasté ja ihmisldhtoisestd suunnittelusta.
Hyva suunnittelija ymmartda asumisratkaisujen suunnittelutehtévit kokonaisvaltaisesti ja

huomioi niiden vaatimukset kaikilla osa-alueilla ja kaikissa mittakaavoissa.

RAKENTAMISEN YLEISET TAVOITTEET

e Kestava ja vastuullinen rakentaminen
- Ekologinen kestévyys
- Sosiaalinen kestavyys
- Taloudellinen kestévyys

- Kulttuurillisesti jo esteettisesti laadukas arkkitehtuuri

e Elinkaariajattelu

- Elinkaarikustannuksien huomioiminen

- Rakennuksien ja tilojen kyky soveltua muuttuviin tarpeisiin
e Asumiselle asetetut tavoitteet

- Asumisviihtyisyys

- Turvallisuus ja terveellisyys

- Asukkaiden tarpeiden tyydyttédminen
- Esteettomyys

Kaavio 3. Rakentamisen yleiset tavoitteet

°  Vuonna 2030 Suomessa on noin 1,5 miljoonaa yli 65-vuotiasta asukasta. Ymparistdministerion Ikdan-

tyneiden asumisen kehittdmisohjelman 2013-2017 nidkemyksen mukaan vuoteen 2030 mennessa tarvitaan
vahintddn miljoona esteetontd ja turvallista asuntoa. Ohjelman ldhivuosien tavoitteena on, ettd vuonna
2020 vahintdan 87% 80-vuotta tayttineistd asuu kotonaan. (Ympéristoministerio 2014.)
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4

KOHTUUHINTAISUUTTA
TUOTTAVAT
RATKAISUPERIAATTEET

Tassa luvussa esitellddn tutkimuksen keskeisimmat tulokset. Yksi keskeinen
tulos on havainto siitd, ettd arkkitehti voi vaikuttaa asumisen hintaan

kolmella erilaisella lghestymistavalla:

1) suunnittelemalla asuinrakennukset niin, ettd rakentamisesta aiheutuvat
rakennus- ja elinkaarikustannukset jaavat mahdollisimman pieniksi,
2) mahdollistamalla suunnittelupéétsksien avulla asukkaalle lisdarvoq,
joka kompensoi asumisen hintaa sekéa

3) hyédyntamalla ja kehittamalla tavanomaisesta poikkeavia asumisen

ja rakentemisen ratkaisuja.

N&ma kolme padperiaatetta tiivistettiin englanninkielen sanoihin SAVE,
COMPENSATE ja RETHINK. Néiden periaatteiden alle on koottu
seitseméntoista ratkaisuperiaatetta, jotka néhtiin tutkimuksen aiheen
kannalta merkittéviksi. Merkittdvyytté arvioitiin seké rakennussuunnittelun
ettd paikallisen rakentamisen kulttuurin ja olosuhteiden naksékulmista.
Ratkaisuperiaatteiden avulla arkkitehti voi suunnittelutydssaan teke -
misensd paatdsten kautta vaikuttaa loppukayttgjalle eli asukkaalle

muodos’ruvoan asumisen hin’roon.
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4.1 SAVE

4.2 COMPENSATE

4.3 RETHINK



4.1 SAVE

SAVE-osiossa tarkastellaan rakennussuunnittelun periaatteita, joita huomioon ottamalla
voidaan vaikuttaa rakentamisen investointikustannuksiin. Rakentamisen kustannuksista
suuri osa on seurausta suunnittelupaatoksista. Elinkaariviisaassa kustannustehokkaassa
rakentamisessa suunnitteluvaiheen paatoksien vaikutukset tulee ymmartaa kokonaisvaltaisesti
ja ottaa huomioon investointikustannusten ohella myo6s tulevat ylldpitokustannukset.
Esitetyt ratkaisuperiaatteet eivit yleensa ole sijaintiin tai kontekstiin sidottuja, joten
niitd voidaan pitda melko yleispatevina. Tyypillisesti merkittavid kustannussddstdja syntyy,
kun useat tassd esitetyt tekijat toteutuvat rakennushankkeessa yhtdaikaisesti. Kustannussaas-
tot eivat kuitenkaan yksiselitteisesti heijastu asunnon myyntihintaan tai vuokraan, koska
markkinataloudessa tavanomaisesti nima madrittyvit vallitsevan markkinatilanteen mukaan.
Kohtuuhintaisuuteen pyrittdessd on kuitenkin tarkedd ymmartiad suunnitteluvaiheessa
tehtyjen ratkaisujen vaikutukset rakentamisen kustannusten muodostumiseen.
Kustannustehokkuuden nimissd Suomessa on tehty myos kehnoja valintoja.
Teolliseen massatuotantoon ja betonielementteihin perustuen 1960-70-luvuilla tuotettiin
kerrostaloja, joita on jo 30-40 vuoden kdyton jilkeen jouduttu korjaamaan kalliisti. Julki-
sivuelementtien huono kestavyys sekd rakennusten yksitotinen ulkoasu ovat olleet paasyita
korjauksiin. Elinkaariajattelu onkin merkittdva tekija my6s kohtuuhintaisuuden valossa.
Lyhyen kéytt6idan omaavaa rakennusta tai heikon kiyttdarvonsa takia kesken elinkaartaan
purettavaa rakennusta ei voi pitdd onnistuneesti kohtuuhintaisena. On tarkeas, ettd nykyiset
ja tulevat kustannustehokkaat menetelmat tuottavat sdastamiseen pyrkivista lahtokohdistaan

huolimatta laadukasta, viihtyisda ja terveellistd rakennettua ymparistod.

26



4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

4.1.5

4.1.6

4.1.7

YKSINKERTAINEN MUODONANTO

KORKEA TILATEHOKKUUS

JARKEVAT JA KUSTANNUSTEHOKKAAT
PYSAKOINTIRATKAISUT

PROSESSIAJATTELU

OSIEN VAKIOINTI JA
JARJESTELMARAKENTAMINEN

TOTUNNAISET RAKENTAMISEN TAVAT

TYYPPITALOT

27



4.1.1 YKSINKERTAINEN MUODONANTO

Rakennuksen muodolla on oleellinen vaikutus rakentamisen kustannuksiin. Peruslahtokohta
on, ettd sopivalla tavalla yksinkertainen muoto on kustannuksiltaan edullinen.

Ulkovaippa on kallis rakennuksen osa. Kustannuksiin vaikuttavat esimerkiksi ikku-
noiden ja oviaukkojen méara ja suhteellinen pinta-ala, parvekkeet, sisddanvedot ja erkkerit
sekd materiaalivalinnat. Tavallisesti massan monimuotoisuus nostaa julkisivurakenteiden
madrad suhteessa tilavuuteen ja siten kasvattaa kustannuksia yksinkertaiseen massoitteluun
verrattuna. Massoittelu heijastuu kuitenkin muillakin tavoilla rakentamiskustannuksiin.
Esimerkiksi runkosyvyyden pienentdminen lisdd kustannuksia julkisivu-, perustus- ja
riaystasrakenteiden osalta (Pitkdnen 2009). Hyvissa asuntoarkkitehtuurissa asuntopohyjat,
rakennuksen muoto ja ulkovaipan ratkaisut tukevat luontevasti toisiaan.

Rakennuksen muoto vaikuttaa siis useiden kustannuksiltaan merkittavien rakennus-
osien suhteellisiin méaériin. Muodonanto on vahvasti riippuvainen tontin ominaisuuksista
sekd kaavamerkintojen ja -médrdyksien asettamista velvoitteista ja rajoitteista. Yleisimpid
kaavassa mairitettyjé tekijoitd ovat esimerkiksi kerrosalaa, kerroslukua, runkosyvyytta ja
julkisivuja koskevat velvoitteet.

Kustannussadstojen ohella myds energiatehokkuuden nédkokulmasta optimaalinen
rakennuksen muoto on sellainen, jossa vaipan méara suhteessa tilavuuteen on pieni. Pieni
vaipan médra minimoi lampohavioita. (Lylykangas ym. 2015, 29.) Energiatehokkuuteen
vaikuttavat kuitenkin myds monet muut tekijat. Esimerkiksi ikkunoiden kokonaispinta-alan
kasvattaminen lisdd lammityskustannuksia ja samalla nostaa rakentamisen kuluja. Ikkunoiden
kautta tulevalla luonnonvalolla ja niistd avautuvilla ndkymilld on kuitenkin erittdin suuri
vaikutus asuinviihtyvyyteen.

Myos erkkerit ja parvekkeet lisddvat asuinviihtyvyytté ja luovat kaupunkikuvaan
ilmeikkyytta. Sisdadnvedetyt parvekkeet lisddvat ulokeparvekkeisiin verrattuna julkisivupin-
ta-alaa ja aiheuttavat sen myotd korkeampia kustannuksia. Toisaalta sisddnvetojen avulla
parvekkeille saadaan luotua yksityisyytta. Edullisuuteen pyrittdessd myds ns. ranskalaisen

parvekkeen kaytto on yleistynyt.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

 Kuinka rakennuksen muodolla ja sijoittelulla voidaan minimoida kalliiden perustus-
toiden, kuten paaluttamisen ja louhinnan maérda?

« Miten tontti, tilaohjelma ja massan muoto sovitetaan yhteen kustannustehokkaasti,
laadukkaasta arkkitehtuurista tinkimatta?

« Milld keinoilla voidaan valttda tai vahentéda kalliita rakenneosia?

« Miten ikkunoiden kokoon ja méidrdan suhtaudutaan ja miten ikkunat suunnataan?

« Miten parvekkeisiin suhtaudutaan?
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Tyypillinen asuinkerros
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Kuva: arkkitehtitoimisto Juha Mutanen Oy

HELSINKIKERROSTALO - Tankovainio

YKSINKERTAINEN MUODONANTO | KORKEA TILATEHOKKUUS | TYYPPITALO

Mellunméen Tankovainioon rakennettavassa tyyppitaloksi tarkoitetussa Helsinki-kerrostalossa porrashuone
sijoittuu kahden muodoltaan pelkistetyn rakennusmassan véliin. Ratkaisu on tehokas: porrashuoneesta
kuljetaan kerroksittain yhdeksédn asuntoon. Porrashuone toimii eréénlaisena nivelend, jonka avulla
rakennusmassaa pystyy nitkauttamaan. Téméd auttaa sovittamaan tyyppitaloa vaihtelevanmuotoisille
tonteille ja samalla luo mahdollisuuden synnytt&d mielenkiintoista kaupunkikuvaa. Rakennusmassat
ovat noppamaisia ja kompakteja. Pédosa asunnoista sijoittuu massojen kulmiin, minké& ansiosta niissé
on ikkunoita kahteen ilmansuuntaan.

SN
Kuva: arkkitehtitoimisto JUHA MUTANEN Oy
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4.1.2 KORKEA TILATEHOKKUUS

Tarpeeton tila on kallista. Asuntorakentamisessa, jossa syntyvit kustannukset siirretdan
yleensé asukkaiden maksettaviksi, on ensisijaisen tarkedd suunnitella tilat kayttajan kannalta
mahdollisimman toimiviksi. Téma tarkoittaa hyvin kalustettavia ja asumisviihtyisyydeltaan
korkeatasoisia asuntoja, toimivia ja tehokkaita liikenneratkaisuja (hissit ja porraskaytavit),
tarkoitukseen sopivia yhteistiloja sekd huonosti kéytettavien nelididen minimointia kaikissa
rakennuksen tiloissa.

Tilatehokkuutta mitataan erilaisilla tehokkuusluvuilla. Yleisesti kdytetty mittari on
rakennuksen huoneistojen yhteenlaskettujen huoneistoalojen suhde bruttoalaan. Suhdeluku
ndyttdd myytdvien tai vuokrattavien asuinnelididen méaran suhteessa koko rakennettavaan
alaan. Luku antaa erddnlaisen peruskasityksen rakennuksen tehokkuudesta. Asuinkerros-
talorakentamisessa erddnlaisena jarkevina yldrajana télla mittarilla voidaan pitad lukua
0,8. T4t suurempi tehokkuus on nykymaarayksilld harvinainen ja toteutuessaan yleensa
heikentdd asuinrakennuksen laadullisia tekijoita.

Tehokkuusluvut toimivat parhaiten rakentamisvaiheen kustannusmittareina. Ne eivit
mittaa pidemman aikavilin arvon tuottoa tai asumisen laadullisia tekijoitd. Tehokkuuslukujen
ohella on tirkedd huomioida tilaratkaisuja kokonaisvaltaisemmin, silld ylitehokkaat ratkaisut
johtavat tavallisesti kehnoihin asuntopohjiin. Usein minimiin kutistettu porraskaytava
ndkyy asunnoissa esimerkiksi kdytdvamaisind, huonosti kalustettavina tiloina.

Liikennetilojen toteuttamiselle voidaan antaa ohjeistuksia ja maardyksia myos
kaavassa. Kaavassa voidaan esimerkiksi vaatia talon lapi johtavaa kulkuyhteyttd maantaso-
kerroksessa tai sallia porrashuoneisiin lisdpinta-alaa, jota ei huomioida kerrosalalaskelmissa
(Pitkdnen 2009). Liikennetilojen riittdva avaruus ja miellyttavat kulkureitit asuntoon ovat

asumisviihtyvyytta lisdavia laatutekijoita.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Miten liikenneratkaisut saadaan tehokkaiksi, toimiviksi ja viihtyisiksi? (Pohdittavia
tekijoita hissien madrd, porraskdytdvien mitoitus ja asuntosyotto).

« Miten tilaohjelma palvelee tarvetta ja kokonaisratkaisua?

« Miten kaikista asunnoista saadaan viihtyisid ja toimivia ilman heikosti kéyttotarkoi-
tusta palvelevia neligita?

« Miten taloyhtion yhteistilat mitoitetaan tarkoitukseen sopiviksi?
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SMART-ASUNNOT WIENISSA

KORKEA TILATEHOKKUUS | YKSINKERTAINEN MUODONANTO

Wienin kaupunki on tunnettu sosiaalisesta asuntotuotannosta ja omaperdisestd asuntopolitiikasta.
Tuettuja vuokra-asuntoja on tarjolla runsaasti ja niiden vuokrat ovat matalia. 1,9 miljoonan ihmisen
kaupungissa joka neljds asuu tuetussa vuokra-asunnossa. Asumismuoto ei siis ole leimallisesti kohdistettu
vain pienituloisille. Kaupungin tukemassa asuntotuotannossa kéytetddn rakennuttajakilpailumenettelyd,
jossa suunnitelmia arvioidaan ns. neljan pilarin mallin avulla. Pilareita ovat ekologia, ekonomia,
arkkitehtuuri ja sosiaalinen kestavyys. Asuntotuotannon tukemisen lisaksi Wienin kaupunki kehittaa
aktiivisesti uusia asumisratkaisuja. Yksi kaupungin kehittémé ratkaisu on SMART-konsepti, kohtuuhin-
taiseen ja my&s joustavaan asumiseen tarkoitettu asuntomalli. SMART-asuntojen nelidvuokra saa olla
enintaan 7,50€.

4+ -projekti

4+ -projekti (kuvissa) on yksi ensimmaisiéd SMART-asuntoprojekteja Wienissa. Kokonaisuus sisaltad
124 asuntoa nelj@ssd muodoltaan yhtenevdssd asuinkerrostalossa. Puolitetusti nelja- ja viisikerroksiset
rakennukset on suunniteltu hyvin kustannustehokkaasti, miké mahdollistaa matalan vuokratason.
Rakennukset ovat muodoltaan yksinkertaisia noppamaisia pistetaloja. Kerrospohjat on suunniteltu
osittain varioitavaksi, joten nelj@n kerrostalon asuntojakaumat poikkeavat hieman toisistaan. Asunnot
ryhmittyvét rakennuksen keskelle sijoittuvan porraskéytévén ympaérille. Normaalikerroksiin sijoittuu
kahdeksan asuntoa porrashuoneen ympérille. Osaan asuntoja rakennuksen korkea tilatehokkuus on
tuottanut kéytdvamaisié tiloja.

Tyypillinen asuinkerros
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Padkerros — . — Parvi Asuinkerrokset 2. - 5.

as. 26
1H+KT+PARVI
A55m?

Kuvat: Sato

SATO-STUDIOKOTI - Vantaan Raikukuja

KORKEA TILATEHOKKUUS

Vantaan Martinlaaksoon poikkeusluvalla rakennetuissa, huoneistoalaltaan poikkeuksellisen pienissé
(15,5 m2) miniasunnoissa on suuri huonekorkeus (n. 4 m). Tilan korkeus kompensoi niukkaa lattiapin-
ta-alaa ja mahdollistaa makuuparven (6,3 m2). Parvijérjestely piilottaa nukkumapaikan péétilasta, ja
miniasunnon filaratkaisu vaikuttaa muutenkin varsin toimivalta. Asuntojen tilaminimointia on kompensoitu
tavallista asuinrakennusta suuremmalla méaralla yhteistiloja. Taloon on palkattu liséksi yhteisémanageri,
jonka tehtévénd on edesauttaa asukkaiden keskingisté vuorovaikutusta. Rakennuksessa on vain yhta
asuntotyyppid, mikd néyttéytyy varsin yksi-ilmeisend julkisivuarkkitehtuurina. Jatkossa asuntotyypisté
olisi kiinnostavaa ndhdé hieman kookkaampi versio: lievésti leveémpéén tilaan saataisiin toteutettua
esteetdn kylpyhuone ja huonetilan kalustettavuusvaihtoehdot paranisivat.

Kuva: Tuomas Uusheimo, Sato Kuva: Tuomas Uusheimo, Sato
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4.1.3 JARKEVAT JA KUSTANNUSTEHOKKAAT PYSAKOINTI-
RATKAISUT

Pysédkointiratkaisun jarjestiminen on kustannusvaikutuksiltaan yksi merkittavimmistéd
tekijoistd rakennushankkeessa (Rakli 2015). Siksi jarkevén ja kustannustehokkaan pysa-
kointijdrjestelyn toteuttaminen on tarkedd kohtuuhintaista asumista tavoiteltaessa. Kallis
toteutus heijastuu yleensa asunnon hintaan.

Ongelmana pysékointijarjestelyissd ovat rakenteellisten pysékointiratkaisujen suuret
rakentamis- ja elinkaarikustannukset sekéd kustannusten kohdentuminen my®s niille, jotka
eivdt paikoista hyody. Toisaalta paikoituksen toteuttaminen maantasoratkaisuilla muodostaa
kaupunkikuvallisen haasteen: suuret pysakointialueet hajauttavat kaupunkirakennetta
(Backstrom ym. 2017).

Pysékointiratkaisujen elinkaareen on tarkeda kiinnittad huomiota. Pysékdintilaitos-
ten rakentaminen ja niiden korjaus tulevaisuudessa on kallista. On tarkedi, ettd ratkaisut
ovat kestévid ja kdyttokelpoisia my6s muuttuvassa ympéristossd. On syytd kysyd miten nyt
rakennettavat pysakdintitilat voidaan tulevaisuudessa hyodyntda, jos tarve autopaikoille
vahenee.

Pysdkoéinnin suunnittelutehtdvad maarittavat tontin ominaisuudet (muoto, korkeus-
asemat ja maaperd) sekd kaavamaérdaykset (mm. korttelitehokkuus ja autopaikkavaatimus).
Kasvukeskuksissa tyypillinen korkea rakentamistehokkuus johtaa usein rakenteelliseen
pysédkointiin. Tavallisimmat tavat toteuttaa rakenteellinen pysdkointi ovat maan paalle
sijoitettu monikerroksinen pysakdintilaitos ja kellarikerrokseen tai pihakannen alle sijoittuva

pysékaintihalli. Niilld alueilla, joilla korttelitehokkuus mahdollistaa pysdakoéinnin jdrjesta-

Kaavio: Rakli 2015, selvitys kaavaméérysten kustannusvaikutuksista.
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Kaavio 4. Arvio eri pysdkaintiratkaisujen kustannusten tyypillisestd vaihteluvlistd
(€/ autopaikka, alv 24%).
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Kuva: Gewofag / Roland Weegen

KERROSTALO DANTEBADISSA

JARKEVAT JA KUSTANNUSTEHOKKAAT PYSAKOINTIRATKAISUT

Minchenissd urheilukentén ja ulkouimalan vélissé sijainneelle pysékasintialueelle toteutettiin asuin-
kerrostalo tédydennysrakennushankkeena. Pilarirakenteen avulla rakennettiin neljé asuinkerrosta siten,
ettd maantasokerros sdilyi miltei kokonaan avoimena, ja samalla léhes kaikki pysdksintipaikat saatiin
sailytettyd ennallaan. Rakennus pystytettiin puolessa vuodessa. Sen rakennuskustannukset olivat 2.004
euroa nelidlté. Asuntojen vuokra on 7,80 €/m2. Projekti toi rakennuttajalleen Gewofagille arvostetun
vuoden 2018 saksalaisten rakennuttajien palkinnon.

Maantasokerros / pysdksintialue

Tyypillinen asuinkerros

UU U UUU D

Kuva: Gewofag
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KALASATAMA - Autoton kortteli ja

joustava pysdkadinti -hankkeet

JARKEVAT JA KUSTANNUSTEHOKKAAT PYSAKOINTIRATKAISUT

Helsingin Kalasatamassa on kokeiltu erilaisia keinoja véhentad
autopaikkojen tarvetta. Yksi kahdesta asuinkerrostalosta
muodostuva téysin autopaikaton kortteli on rakennettu alueen
l&dnsiosaan poikkeusluvalla. Hanke liittyi Helsingin Kehittyvé
kerrostalo -ohjelmaan. Vuoden 2017 maaliskuussa Kalasa-
tamassa aloitettiin my&s uvudenlainen joustavan pysékéinnin
kokeilu, jossa Kalasataman joustotilat -hankkeessa hyédynnetty
toimintamalli (ks. s. 57) laajennettiin koskemaan muutamia
pysdkaintiruutuja Kalasataman Setlementtiasuntojen pysa-
kaintihallissa. Tahén halliin sijoittuu liséksi muutamia Ekorent
Oy:n yhteiskayttsisia sahkdautoja.

Kuva: Tommi Teronen

BERTTA

JARKEVAT JA KUSTANNUSTEHOKKAAT PYSAKOINTIRATKAISUT
VAKIOINTI JA JARJESTELMARAKENTAMINEN

Asuinrakennukseen sijoittuva pysdkéintihalli maarittéd NCC:n Bertta-téydennysrakentamiskonseptia.
Halli sijoittuu rakennuksen alimpiin kerroksiin ja asunnot sen péadlle. Tonttiolosuhteista riippuen pysé-
kaintikerroksia voi olla yksi tai kaksi, erikoistapauksissa jopa enemman. Kaksikerroksinen pysdkaintirat-
kaisu toteutetaan tavallisesti rinnetontille, jolloin pysdksintikerroksiin ajetaan rakennuksen eri puolilta.
Pysakaintihallin mitoitus mé&drittad rakennuksen ulkomitat ja kantavien rakenteiden linjat — ja samalla
asuntojen koot ja muodot. Talotyyppi on tehokas. Kaikkein pienimméat asunnot muodostuvat kuitenkin
putkimaisen syviksi ja niihin saadaan niukasti ikkunapinta-alaa.

Asuinkerros
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misen kokonaan maantasoon, kohtuuhintaisuuden saavuttaminen ei ole lahtokohtaisesti
suuri ongelma.

Maanpaillinen pysédkaintilaitos mitoitetaan yleensa siten, ettd se tarjoaa pysakoin-
tipaikat useille asuinrakennuksille. Kerrostalovaltaiselle asuinalueelle sijoitetut kookkaat
pysdkointilaitokset ovat kuitenkin usein silmiinpistdvid. Maanalainen pysakointihalli
piilottaa autot nédkyvilta. Elinkaariajattelun valossa erillinen rakennus tarjoaa kuitenkin
kiinnostavia ominaisuuksia. Jos autopaikkojen tarve vihenee merkittavasti, erillinen rakennus
on helpompi suunnitella niin, ettd se joko voidaan purkaa kokonaan taikka osittain tai sen
kayttotarkoitusta voidaan muokata.

Pihakannen alle maantasoon tai kellarikerrokseen sijoitetun hallin suunnittelun
kannalta tontin muoto ja sen suhde rakennuksiin on ratkaisevaa. Kustannuksia sddstetdan,
jos pysékaintihalli sijoitetaan siten, ettd se ei ulotu asuinrakennusten alle. Usein pihakan-
nen suunnittelussa joudutaan huomioimaan my6s kannen paille toteutettava pelastustie.
Talloin painavat pelastusajoneuvot madrittavit rakennesuunnittelua ja kantavat rakenteet
joudutaan toteuttamaan tavanomaista jareammin. Kustannusten kannalta merkittava
suunnittelutekija on myos sisddntuloramppien maira ja sijoittelu sekd mahdolliset sisdiset
luiskat (Pitkdnen 2009). Joissain tapauksissa on mahdollista hyodyntda tontin korkeuseroja

naiden suunnittelussa.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Voidaanko pysékdinti toteuttaa maantasoon?

« Miten erillinen pysikaintitalo sovitetaan kaupunkikuvaan?

« Toteutetaanko rakenteellinen pysakointi maantasokerrokseen vai kellarikerrokseen?
« Miten sisddntulo ja rampit toteutetaan?

 Vaatiiko pihakansi erityisrakenteita esimerkiksi pelastustien vuoksi?

4.1.4 PROSESSIAJATTELU

Muihin valmistavan teollisuuden aloihin verrattuna rakennusala on kérsinyt pitkadn alhaisesta
tuottavuudesta (Aapaoja & Haapasalo 2014). Tehottomuus selittyy osittain rakentamisen
yksilolliselld luonteella: projektien ominaispiirteet vaihtelevat ja vaikeuttavat vakioitujen
menetelmien kdyttod. Muita tekijoitd ovat mm. uusien menetelmien ja kiytdntojen hidas
omaksuminen seka lisddntynyt aliurakoinnin méara (Forbes & Ahmed 2011). Projektien
pirstaloitunut rakenne asettaa vaatimuksia niiden hallinnalle ja ohjaukselle. Kun ohjaus
ja prosessit eivit ole kunnossa, syntyy rakennushankkeessa virheité ja tehottomuutta.

Esimerkiksi rakennustyomaalla daritapauksessa jopa kolmannes tehokkaasta palkallisesta
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tyoajasta menee hukkaan (Aapaoja & Haapasalo 2014).

Rakentamisen kustannuksia voidaan pienentdd yksinkertaistamalla ja tehostamalla
prosesseja. Asuinrakentamisen hankeprosessi on arvoketju, joka alkaa asiakastarpeesta
ja padttyy tarpeen tyydyttamiseen. Téhén véliin mahtuu useita toimintoja seka koko
rakennushankkeen lavistdvii ja keskendédn limittyvid osaprosesseja. Osaprosesseja ovat
esimerkiksi asiakasprosessi, suunnitteluprosessi ja tuotantoprosessi. Perinteisen funktio-
naalisen ajattelumallin mukaan kustannustehokkuutta voidaan parantaa tarkastelemalla
ja tehostamalla osaprosesseja itsendisesti. Viime vuosikymmenini teollisuudessa ja myds
rakentamisessa on kuitenkin yleistynyt ns. prosessiajattelu, jossa keskeista on toiminnan
kokonaisvaltainen kehittiminen osaoptimoinnin sijaan.

Prosessiajattelulle tyypillisid kehitysmetodeja ovat mm. suunnittelun ja tydmaa-ai-
kaisen tuotannonohjauksen parantaminen sekd vuorovaikutuksen lisdédminen ja tiedon
kulun helpottaminen sidosryhmien vélilla. Suunnittelijoiden yhteistyossd merkittavaa
kehitystd on saavutettu esimerkiksi tietomallipohjaisen suunnittelun my6td. Virtuaalisten,
yhteiskayttoisten tietomallien avulla oleellinen tieto sdilyy yhdessa sijainnissa ja on kaikkien
suunnittelijoiden kéytettdvissd. Hyva ja yksinkertainen keino parantaa vuorovaikutusta on
jdrjestad suunnittelupalavereja, joissa saman poydén ddreen kerdantyvit kaikki hankkeessa
mukana olevat suunnittelijat.

Yksi 2000-luvun merkittavid prosessiajattelun malleja on Lean, joka on 16ytanyt
tiensd my0s rakennusalalle. Lean-tuotantofilosofia painottaa prosesseissa asiakasldhtoisyytta.
Toyotan autotehtaissa kehitetty toimintastrategia pyrkii asiakasarvon maksimointiin paran-
tamalla jatkuvasti prosessien virtaustehokkuutta. Tama tapahtuu vahentdmalld hukkaa eli
arvoa tuottamatonta resurssien kayttod (Merikallio & Haapasalo 2009). Lean-rakentaminen
pyrkii murtamaan perinteistd rakentamisen talousajattelua, joka perustuu ajatukseen
kilpailuttamisen ja urakoiden pilkkomisen kustannustehokkuudesta. Rakentamiseen
soveltuvia Lean-tyokaluja on kehitetty jo parikymmenta vuotta. Lean-prosessiajattelulla
rakennusprojektien kustannuksia voidaan vidhentéda tapauksesta riippuen jopa 10-40 %.
(Merikallio & Haapasalo 2009.)

On mielenkiintoista havaita, ettd rakennusalalla asuinrakentaminen on monessa
mielessd prosessiajattelun edellakavija. Korkeat laatuvaatimukset, tavoitteet kohtuuhintai-
suudesta ja toisaalta asiakaspinnassa tirked imagon rakentaminen ovat asuntotuotannossa
arkea. Koventunut kilpailu seké asuntoa hankkivien asiakkaiden kasvanut ja monipuolis-
tunut vaatimustaso ovat jo edesauttaneet yritysten asiakasldhtoistd ajattelua seka sisdisen

toimintakulttuurin ja prosessien kehitystd myos Suomessa.

37



Oleellisia suunnittelukysymyksia:

o Mikai on suunnitteluprosessin suhde koko hankeprosessiin?

« Mitka ovat yksittdisten suunnittelupaidtosten vaikutukset asiakas- ja tuotantoproses-
siin?

« Miten suunnittelijoiden sekd muiden rakennushankkeen osapuolien yhteistyotd ja
vuorovaikutusta voidaan parantaa?

« Miten varmistetaan etteivdt asumisviihtyisyys ja laatu kérsi prosessitehokkuutteen

pyrkivdstd rakennussuunnittelusta?

4.1.5 OSIEN VAKIOINTI JA JARJESTELMARAKENTAMINEN

Rakennusosien esivalmistusasteen nostaminen on yleinen ja toimiva keino lisitd rakenta-
misen tuottavuutta ja laatua. Tyon siirtyminen tydmaalta tehtaisiin mahdollistaa virtaus-
tehokkuuden parantamisen, resurssi- ja materiaalihukan minimoinnin seké prosessien
jatkuvan kehittdmisen. Kuivat, stabiilit ja helposti hallittavat tehdasolosuhteet vahentévit
rakennusaikaisia ongelmia ja virheitd, parantavat rakennusosien mittatarkkuutta seka
helpottavat laadunvalvontaa ja toimintojen hallintaa. Tavallisia rakentamisen esivalmisteita
ovat rakennusosaelementit, moduulit sekd tilaeclementit. Rakentamisessa vakioinnissa ei
kuitenkaan ole kyse yksinomaan rakennusosien vakioinnista, vaan kyse on systemaattisesta

tavasta tehda asioita (Aapaoja & Haapasalo 2014).

Esivalmistuksen etuja ovat esimerkiksi:

 rakennusajan lyheneminen,

 kausivaihteluiden merkityksen viheneminen (talvirakentaminen, sddolosuhteet),

« laadun parantuminen (mittatarkkuus, virheiden vihentyminen, kosteuden hallinta),

 tyOturvallisuuden parantuminen,

» ty6voiman saatavuuden paraneminen (tydsuoritteiden siirto alueille, joissa tyévoi-
maan on helpommin saatavilla),

o prosessien kehittimisen helpottuminen.

(ks. esim. Aapaoja & Haapasalo 2014 ja Betoniteollisuus 2018.)

Avoin rakennusjdrjestelma tarkoittaa rakennustapaa, jossa rakennusosina voidaan kayttaa eri
toimittajien valmisosia eli rakennusosaelementtejd. Yhteensopivuus varmistetaan sopimalla
ndiden perusratkaisujen ominaisuuksista, kuten liitosdetaljeista ja mitoituksesta. Avoimen
jarjestelmidn perusratkaisuja ei voi patentoida tai tuotesuojata. Avoimien jarjestelmien
etuina ovat elementtisuunnittelun ja -tuotannon yksinkertaistuminen sekd osapuolten

yhteistyon helpottuminen. Elementtitekniikkaa voidaan myo6s kayttda rinnakkain muiden
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rakennustapojen, kuten paikallarakentamisen kanssa. Suomessa 1970-luvulta ldhtien
avoimeen BES-jérjestelmddn perustuvia betonielementtejd on hyvin yleisesti kéytetty
asuntorakentamisessa. Viime vuosina on aktiivisesti kehitetty my6s puurakentamiseen
avointa PES-jdrjestelmaa.

Moduulit ja tilaelementit ovat tehtaalla rakennusosaelementeistd valmiiksi tai
puolivalmiiksi koottuja itsendisid rakennuksen osia. Markitilaelementti, joka sisaltaa
valmiin kylpyhuoneen kalusteineen ja toisinaan myos keittion kiintokalusteet moduulin
ulkopinnalla, on tyypillinen moduuli. Markétila on asuinrakentamisessa kustannuksiltaan
merkittavd komponentti, joten sen vakioiminen ja valmistaminen tehdasolosuhteissa on
kustannusmielessd perusteltua. Suunnitteluratkaisun tulee kuitenkin olla toimiva suhteessa
kokonaisuuteen, silld esimerkiksi keittién sijainnin vakiointi mérkatilamoduulin kylkeen
rajoittaa asuntopohjien suunnittelua merkittavasti. Tavallisesti asuinkerrostalossa vakioituja
markatilamoduulityyppeja on asuinkerrostalossa useita, koska sama ratkaisu ei yleensa
sovellu vaihtelevan kokoisiin asuntoihin.

Puurakentamisen myotd my6s kokonaan modulaarinen tilaelementteihin perustuva
rakentamisen tapa on yleistymdssd Suomessa. Tilaelementilld tarkoitetaan tilayksikoita,
jotka sisaltdvat vahintddn lattian ja katon sekd osan seinistd. Yleensd elementti sisaltdd myos
kantavat rakenteet, ikkunat, hormit, LVIS-tekniikan, kiintokalusteet ja pintamateriaalit.
Tehdasoloissa mahdollisimman valmiiksi rakennetut tilaelementit ladotaan tydmaalla
perustuksien péille, jotka on voitu rakentaa samanaikaisesti elementtien kanssa. Menetelman
avulla sddstetddn merkittdvisti tydmaalla rakentamiseen kéytettavaa aikaa.

Tilaelementtien mitoituksessa tulee huomioida kuljetustapa seka kuljetuksen koolle
ja painolle asettamat rajoitteet sekd raja-arvot, joissa kuljetuksen jéarjestelyihin liittyvat
vaatimukset muuttuvat. Raja-arvojen ylittyminen tavallisesti nostaa kuljetuskustannuksia.
Puu on suhteellisen keveytensa ansiosta erinomainen materiaali tilaelementtirakentami-

sessa.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Ovatko suunnitelman liahtokohdat sidoksissa rakennusmenetelmiin?

« Milld perusteella kéytettdvda menetelma valitaan?

« Miten valitun rakennusmenetelmén vahvuudet hyodynnetddn rakennussuunnitte-
lussa?

« Millaisia uusia vakioituja ratkaisuja asuntorakentamiseen voidaan suunnitella ja
kehittaa?

« Miten uusia innovatiivisia rakennusjdrjestelmid ja -menetelmia saadaan koeponnis-

tettua ja tuotua kaytantoon?
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TALOUSOHJATTU RAKENTAMINEN

PROSESSIAJATTELU
VAKIOINTI JA JARJESTELMARAKENTAMINEN

Lehto Group on kehittéinyt toimintatavan, jota se
nimittéid talousohjatuksi rakentamiseksi. Sen perustana
on kolme osa-aluetta: kustannustietoinen suunnittelu,
vakioidut suunnittelu- ja rakentamiskonseptit seké
esivalmisteisten moduulien ja elementtien hysdynta-
minen. Yritys haluaa kontrolloida kaikkia osa-alueita
vahvasti itse. Suunnittelussa kéytet&dn joko yrityksen
omia arkkitehteja tai kumppanitoimistoja, rakennukset
toteutetaan vakioidulla rakentamistavalla, ja elementit
sekd moduulit valmistetaan omilla tuotantolaitoksilla.
Asuinrakentamisessa olennainen osa on vakioity,
kylpyhuoneen ja keittidkalustuksen siséltévé tehtaalla
valmiiksi rakennettu markatilamoduuli. My&s asuin-
rakennusten toteutusprosessi on vakioitu. Sen yksi
erityispiirre on se, etté runko valipohjineen toteutetaan
ensin ja moduulit asennetaan paikoilleen valmiiseen B
runkoon ylgkautta. Sl e

SMARTTI-ASUNNOT - Oulun Kuunari

VAKIOINTI JA JARIESTELMARAKENTAMINEN
KORKEA TILATEHOKKUUS

YIT:n Smartti-asuntokonsepti perustuu tehokkaaseen tilasuunnitteluun,
vakioituun mérkétilamoduuliin ja muuntojoustavaan tilajakotapaan.
Pienehkaissd asunnoissa asukas pystyy vaikuttamaan tilan jootteluun.
Markatilan ja keittivkalustuksen paikat eivét ole muutettavissa, mutta
niiden ympdirille jacvissa asuintiloissa asukas padsee paatidmadn
filojaosta. Se toteutetaan tavanomaisten véliseindrakenteiden sijasta
komeroilla ja livkuovilla. As. Oy Oulun Kuunarissa (kuvat) monipuo-
lisimpia mahdollisuuksia tarjoavat rakennuksen kulmaan sijoittuvat
kaksio- ja kolmiokokoiset asunnot, joissa mérkétilamoduuli sijoittuu
asunnon keskelle.

Kuva: YIT Kuva: YIT : h ]
o & 3 ) h

FRRRRRRR

'#
g
B
N
i E
l;
u
L

&
J
-
E
i
ik
=

40



BOKLOK

VAKIOINTI JA JARJESTELMARAKENTAMINEN | PROSESSIAJATTELU

Skanskan BoKlok-konseptia on hyédynnetty jo varsin pitkdén kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon, sillé
ensimmdiset BoKlok-kodit rakennettiin Eteld-Ruotsiin vuonna 1997. BoKlok oli mukana myds edellé
mainitussa Bedre Billige Boliger -kehityshankkeessa. BoKlok-talot rakennetaan tehdasvalmisteisista
puurakenteisista tilaelementeistd. Ne sisdltavat tehtaalta léhtiesséan keittiskalusteet, lattiat ja muut
pintamateriaalit. Asukas ei pddse vaikuttamaan materiaaleihin eiké tilaratkaisuihin. Tyypillisesti
BoKlok-talot ovat kaksikerroksisia rivitaloja. Asunnot voivat olla yksi- tai kaksikerroksisia. Suomessa
BoKlok-talot ovat p&dosin olleet kaksikerroksisia luhtikéytévétaloja, joissa asunnot ovat yksikerroksisia.
Ensimmaisen viisikerroksisen BoKlok-kerrostalon rakentaminen alkaa vuoden 2018 lopulla Vantaan
Koivuhaassa.

Kuva: Skanska Kuva: Skanska
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4.1.6 TOTUNNAISET RAKENTAMISEN TAVAT

Kustannustehokkuutta tavoiteltaessa paikallisella rakentamisen tapakulttuurilla on mer-
kitystd. Kun rakennushankkeessa kilpailutetaan urakoita, yleisesti hallituin menetelmin
toteutettavilla suunnitelmilla on hyvit mahdollisuudet saada kilpailukykyisid tarjouksia. Jos
suunnitelmien toteutus vaatii erityisosaamista ja epatotunnaisia menetelmid, on todenni-
koistd, ettd urakasta kiinnostuneita yrityksid on vihemman ja hinta korkeampi. Tappiollisen
urakkatarjouksen vilttamiseksi totunnaisista menetelmistéd poikkeavia ratkaisuja sisaltéviin
kustannuslaskelmiin jatetddn usein “pelivaraa’, koska kaikki ratkaisun toteuttamiseen liittyvit
tekijdt eivit ole tarkasti selvilla.

Kotimaisessa kerrostalorakentamisessa vallitseva tapa rakentaa on jo 1970-luvulta
asti ollut betonielementtirakentaminen. Vuosina 1968-1970 asuinrakentamiseen kehitetty
BES-jérjestelmi on aikansa vastaus kaupungistumisen luomaan asuntotarpeeseen.

Menetelmien yksipuolisella vakiintumisella voi ndhdé myos haittapuolia. Uusien ja
potentiaalisesti innovatiivisten menetelmien kayttoonottoa toisinaan vieroksutaan, koska
ne vaativat uusien tapojen ja toimintamallien opettelua. Liséksi koerakentamisluonne voi
johtaa rakennusliikkeille epdedulliseen urakkamuotoon (kokonaisvastuurakentaminen),
jossa taloudellinen vastuu on ensisijaisesti juuri rakennusliikkeelld. Nditd ongelmia on ollut
havaittavissa esimerkiksi puurakentamisessa (Ijas 2013).

Suunnittelijan kannalta oleellista on ymmartaa suunnitteluratkaisujen toteuttamiseen
liittyvat tekijat suhteessa vallitseviin rakentamisen tapoihin ja olosuhteisiin. Olosuhteet
saattavat vaihdella esimerkiksi tarvittavien materiaalien ja tydvoiman saatavuuden suhteen.
Eroja saattaa ilmetd my®6s alueellisesti. Myos yleiset suhdanteet voivat vaikuttaa saatavuuteen.
Korkeasuhdanteen ja tuotantohuippujen aikana saattaa syntya poikkeuksellisia tilanteita,
jossa tarvittavan tuotannon kapasiteetti ei riita vastaamaan materiaalin tarpeeseen.

Suomessa tuotannon ensimmadisena pullonkaulana vaikuttavat olevan betoniele-
menttituotteet ja erityisesti seindelementit, joita asuinrakentamisessa tarvitaan suhteessa
runsaasti. Niiden tuotanto on tdté raporttia kirjoitettaessa kesélla 2018 kapasiteetin yldrajoilla.
Resurssipula saattaa pahimmillaan johtaa jopa jyrkkdan rakennuskustannusten nousuun.
(PTT 2018.) Téssé valossa vaihtoehtoisten menetelmien suosiminen suunnitteluratkaisuissa

saattaa joissain tapauksissa osoittautua myds kustannusmielessa jarkevéksi.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

o Loytyyko suunnitelman edellyttimille rakennusmenetelmille paikallista osaamista?
«  Onko suunnitelman vaatimia rakennusosia ja tarvittavaa tydvoimaa saatavilla?
o  Mitka suunnitteluratkaisut lisddvit ennakoivan “pelivaran” maaraa ja todennakai-

syyttd urakoitsijan tarjouslaskelmissa?
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4.1.7 TYYPPITALOT

Tyyppikerrostalo on asuinkerrostalo, jonka suunnittelussa ja rakentamisessa on sovellettu
valmiita tyyppipiirustuksia. Tyyppipiirustukset tarjoavat yleiskdyttoisen, perusyksikoistd
koostuvan suunnitteluratkaisun eri toimijoiden hyddynnettavaksi. Tyyppitalosuunnitelmia
voivat hyodyntédd sekd yksityiset ja ammattimaiset rakennuttajat ettd rakennusliikkeet. Tyyp-
pitalo-termilld ei kuitenkaan tarkoiteta yksittdisten rakennuttajien tai pientalovalmistajien
omia konseptiratkaisuja tai mallistoja.

Tyyppikerrostalon tunnusmaisia piirteitd ovat monistettavuus ja soveltuvuus eri-
laisille tonteille. Kaikki tyyppipiirustuksilla toteutetut asuinkerrostalot eivit ole identtisia,
vaan kyse on samanlaisina toistuvista ominaisuuksista. Yksilolliseen rakennuspaikkaan
sopiva rakennussuunnitelma muodostetaan siis tietyistd madritellyistd perusyksikoéitd ja
vakioiduista ratkaisuista.

Tyyppitalojen toistuvuuden kautta rakennusliikkeiden on mahdollista kehittaa
tuotantoaan suunnitelmiin soveltuviksi. Lisdksi valmiit tyyppisuunnitelmat sdastavat
rakennushankkeessa aikaa sekd suunnittelun ettd viranomaiskasittelyn osalta. Viran-
omaiskdsittely nopeutuu, kun mallisuunnitelmista tehdddn valvontaviranomaisen toimesta
alustava periaatepddtos niille myonnettavista rakennusluvasta. Kun rakennuttaja hakee
tyyppipiirustuksia hyodyntaville toteutukselle rakennuslupaa, lupamenettely on tavan-
omaista hanketta yksinkertaisempi ja nopeampi. Kaavoituksessa kaavamaarayksia voidaan
kohdentaa suoraan tyyppitalosuunnitelmille, jolloin tontteja saadaan nopeasti tarjolle.
(Helsingin kaupunki 2018.)

Téhan tutkimukseen liittyvd suunnitteluosa toteutettiin arkkitehtiopiskelijoille
tarkoitettuna asuntosuunnittelun ammattikurssina. Kurssin aiheena oli rakentamiskus-
tannuksiltaan edullisen, kohtuuhintaista asumista mahdollistavan tyyppikerrostalon suun-
nittelu. Néissa toissd on erilaisista ndkokulmista pohdittu tyyppikerrostalon ulottuvuuksia
ja mahdollisuuksia kohtuuhintaisessa asuntotuotannossa. Kurssin ansioituneimpia toité

esitellddan tdmén raportin lopussa.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Miten tyyppisuunnitelma on varioitavissa erilaisille tonteille?
o Minkd ominaisuuksien avulla saavutetaan kohtuuhintaisuutta?
 Millaisiiin rakennusjdrjestelmiin suunnitelma soveltuu?

« Millaista arkkitehtuuria ja kaupunkikuvaa tyyppikerrostalolla luodaan?
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Kuva: Andreas Trier March/Arkitekturbilleder.dk ‘ “ Kuva: Andreas Trier March/Arkitekturbilleder.dk

KVISTGARD

VAKIOINTI JA JARJESTELMARAKENTAMINEN | PROSESSIAJATTELU

Kvistgérdin asuinalue on yksi Tanskassa vuosina 2001-2010 rakennetuista Bedre Billige Boliger
-hankkeen kohteista. Ohjelmassa pyrittiin tuottamaan kohtuuhintaista asumista tutkimalla ja hys-
dyntéméllé prosessitehokkuutta seké jérjestelm@rakentamisen ja esivalmisteisuuden mahdollisuuksia
pienimittakaavaisessa asvinrakentamisessa. Kaksikerroksiset pientalot rakennettiin esivalmisteisista
puuelementeistd. Asuntojen pohjaratkaisu perustuu noin 5x5 metrin kokoiseen moduulirakenteeseen.
Asunnot ovat kooltaan 95, 125, 150 ja 180 m2. Kaikissa asunnoissa pohjakerros on identtinen. Erikokoiset
asunnot syntyvét kiinnostavalla tavalla kohdistamalla ylemmén kerroksen moduulit halutuille asunnoille.
Kytketyistd pientalosta rakentuu tiivis ja asuntojakaumaltaan monipuolinen kortteli, joka sulkee sisdénsa
pienen pihapiirin. Alue rakentuu maisemaan irralleen j@sennellyisté pienkorttelista.

Kvistgardin pienkortteleita, alkuperdinen suunnitelma (poikkeaa osittain toteutuneestal). Kuva: Vandkunsten
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Kvistgard: 1. kerros (maantaso)
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Kuva: LIN Kuva: LIN

Kuva: LIN Kuva: LIN

BREMER PUNKT

TYYPPITALOT | VAKIOINTIJA JARJESTELMARAKENTAMINEN | PROSESSIAJATTELU

Bremer Punkt -tyyppikerrostalo on noppamainen pistetalo. Se on nelikerroksinen ja siro: sen pohjan
ala on 13,35 x 13,35 m2. Talon asvintilat rakennetaan moduulimitoitettuja puurunkosuurelementtejé
hysdyntden ja porrashuoneet toteutetaan terdsbetonirakentein. Asuintilat ryhmittyvét joko porrashuo-
neen ympdrille (Bremer Punkt 1-3) tai sen yhdelle puolelle (Bremer Punkt 4-7). Pienen kokonsa ja
varioitavuutensa ansiosta tyyppitalo on hyvin sovitettavissa erilaisille tonteille. Yhdessa talossa voi olla
8-11 asuntoa. Péddosa asunnoista on 40-63 m2 kokoisia. Useimmat asunnot ovat kulma-asuntoja
ja ne avautuvat siten kahteen ilmansuuntaan. Talojen kookkaimmat asunnot (noin 100 m2) avautuvat
jopa neljéan ilmansuuntaan. Siro runkomitta mahdollistaa toimivat tilaratkaisut ja hyvin luonnonvaloa
saavat asuntopohijat. Hissi palvelee kerroksittain 1-3 asuntoa, mité Suomessa ei nykyaén pidetéd
kustannustehokkaana ratkaisuna.
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Bremer Punkt tyyppikerrostalon seitsemén toteutetun kohteen kerrospohiat.

Kuva: LIN

Bremer Punkt tyyppikerrostalon sijoittuminen kaupunkirakenteeseen.
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KOHDELUETTELO

HELSINKI-KERROSTALO

Suunnittelija: Arkkitehtitoimisto Juha Mutanen Oy
Rakennuttaja: Pohjola Rakennus Oy Uusimaa
Vuosi: 2018

Nimi: As Oy Helsingin Niittypolku

Osoite: Tankomaenkatu 8, Helsinki, Mellunmdki

4+ -PROJEKTI

Suunnittelija: Tafkaoo Architects

Rakennuttaja: ARWAG Gmbh/MIGRA Gmbh

Vuosi: 2016

Nimi:

Osoite: Seestadt Aspern Bauplatz D16/D17, A-1222 Wien

SATO-STUDIOKOTI - Vantaan Raikukuja

Suunnittelija: Vuorelma Arkitehdit Oy
Rakennuttaja: Sato Oyj

Vuosi: 2017

Nimi: As Oy Vantaan Raikukuja 4

Osoite: Raikukuja 4b, Vantaa, Martinlaakso

KERROSTALO DANTEBADISSA

Suunnittelija: Florian Nagler Architekien GmbH
Rakennuttaja: Gewofag Wohnen GmbH, Minchen
Vuosi: 2016

Osoite: DE-80635 Miinchen, Saksa

KALASATAMA - Autoton kortteli ja joustava pysdkainti -hankkeet

Joustava pysékaointi
Flextila ja Setlementtiasunnot
Hanke kaynnistyi 2017

Autoton kortteli

Rakennuttaja: Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto (ATT)

Vuosi 2012

Osoite: Arielinkatu, Kalasatama, Helsinki
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Konsepti: NCC Group o -ég —
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TALOUSOHJATTU RAKENTAMINEN =, &
Konsepti: Lehto Group |

SMARTTI-ASUNNOT - Oulun Kuunari

Suunnittelija: Linja Arkkitehdit Oy
Rakennuttaja: YIT Group

Vuosi: 2017

Nimi: Asunto Oy Oulun Kuunari
Osoite: Mallastie 16, Oulu

KVISTGARD

Suunnittelija: Tegnestuen Vandkunsten ApS
Rakennuttaja: Bedre Billigere Boliger A/S
Vuosi: 2007

Nimi: Kvistgardhusene

Osoite: Hornbaekvej 1, DK-3490 Kvistgard

BOKLOK

Suunnittelija: Skanska / lkea
Rakennuttaja: Skanska

BREMER PUNKT

Suunnittelija: Lin Architects Urbanists

Rakennuttaja: GEWOBA Aktiengesellschaft VWohnen und Bauen
Vuosi: 2017

Nimi: Bremer Punkt

Osoite: Bremer Str., 28203 Bremen, Saksa
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4.2 COMPENSATE

Kompensaatiolla tarkoitetaan joko suoraan asukkaalle kohdistuvia sdadstojé tai sddastomah-
dollisuuksia, jotka syntyvit rakentamisen kustannustehokkuuteen perustuvista menetelmista
poikkeavilla tavoilla. Sdésto voi olla esimerkiksi asunnon pienempi vuokra, hankintahinta
tai yhtidvastike. Vaihtoehtoisesti se voi olla tilojen tarjoama merkittéva lisdarvo tai mah-
dollisuus lisdtuloon. Usein kompensaatioon liittyy myds jostain luopuminen. Asia, josta
luovutaan, voi olla esimerkiksi henkilokohtainen tila tai oma aika.

Kompensaatio voi kohdistua joko vain asunnon ensimmaiseen kayttdjadn tai se
voi tuoda sddstoja asukkaille koko rakennuksen elinkaaren ajan. Kompensaatioon perus-
tuvat ratkaisuperiaatteet eivit ole yleispétevid, vaan ne ovat tavallisesti sidottuja tiettyyn
konseptiin, kohderyhmaiin tai paikkaan. Toisinaan kompensaatio edellyttda erityisia
suunnitteluratkaisuja, esimerkiksi tilavarauksia, erityistiloja tai ylimédaraisia aukotuksia
ja ovia. Karsittuihin Save-tyyppisiin ratkaisuihin verrattuna ndma nostavat rakentamisen
kustannuksia. Niissa tapauksissa lisdinvestointi rakentamisvaiheessa tuottaa kuitenkin
kohtuuhintaisuutta asumisen aikana.

Osiossa esitetyt ratkaisuperiaatteet ovat suomalaisessa asuntotuotannossa paaosin

melko harvinaisia. Niissd on kuitenkin potentiaalia ja kiinnostavia mahdollisuuksia.
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4.2.1 JAETUT ASUINTILAT
4.2.2 YHTEISTILAT

4.2.3 ERIYTETTAVA HUONE
4.2.4 PUOLILAMPIMAT TILAT
4.2.5 RAAKATILAT

4.2.6 TYOVELVOITE
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4.2.1 JAETUT ASUINTILAT

Téssa tutkimuksessa jaetuilla asuintiloilla tarkoitetaan asumisen perustoimintoihin tar-
koitettuja tiloja, joita useat asuntokunnat kayttavat yhdessa. Jaettuja tiloja hyodyntéavasta
asumisen mallista kdytetddn termid yhteisdasuminen. Késitteelld ei viitata taloyhtididen
yhteistiloihin, kuten yhteissaunaan, harrastetiloihin tai pesutupaan. Yhteistiloja kasitelldan
seuraavassa kappaleessa 4.2.2.

Tilojen jakaminen on keino vihentdd asumisen hintaa. Kun yksittdisten asunto-
kuntien yksityiseen kdyttoon tarkoitetut asuintilat pidetddn napakoina ja osa asumisen
valttdimattomistd perustoiminnoista sijoitetaan usean asuntokunnan yhdessa kdyttamaan
tilaan, asukkaat saavat samalla rahalla kdytt6onsa enemman asuinnelioitd. Osa niistd nelidistd
on asuntokunnan yksityisid ja osa muiden asuntokuntien kanssa jaettuja. Kompensointi
siis tarkoittaa tdssd tapauksessa osittaista asumisen yksityisyydestd luopumista.

Taloudellisten sddstdjen ohella jakaminen tuottaa my6s muita etuja: se nostaa tilojen
ja muiden jaettujen resurssien kdyttoastetta. Yhteisollisyys on myos itsessddn arvo. Yhdessa
elaminen rikastuttaa sosiaalista eldmaa ja voi esimerkiksi vahentdd yksindisyyttd, mika on
kansanterveyden niakokulmasta merkittavaa.

Yhteisolliset jaettuihin tiloihin perustuvat asumisen mallit ovat viime aikoina
nousseet uudella tavalla asumiskeskusteluun. Ilmion taustalla vaikuttavia tekijoitd ovat
esimerkiksi ekologisuuden korostuminen ja yhteisollisyyden kaipuu. (Tervo ym. 2018.)
My®ds yleinen asumisen kalleus kasvukeskuksissa on lisénnyt kiinnostusta vaihtoehtoisiin
asumismuotoihin.

Jaettuihin tiloihin perustuvien asumisratkaisujen suunnittelussa ensiarvoisen tiarkeda
on kohderyhmin tarpeiden ja asumistoiveiden ymmartaminen. Mitka asiat ja toiminnot
ovat niité, joita asukkaat haluavat jakaa toisten kanssa? Miten vuorovaikutus tilojen valilla
toteutuu? Yhteisdasumisen onnistuminen ei ole kiinni yksinomaan tila- tai konseptisuun-
nittelusta. Viime kiddessd kyse on asukkaiden elamantyyleistd, henkilokemioista, yhteisistd
pelisddnnoistd ja kanssaeldjien ymmartamisesta.

Yhteisoasumisessa tyypillisid tilaan liittyvid ongelmia tuottavat esimerkiksi huoneiden
vdlinen heikko ddneneristys, tilojen epétasa-arvo, kylpyhuoneiden riittdmaton maara seka
pienet keittiotilat. Nama tekijét on tdrkedd huomioida uusia tiloja suunniteltaessa. Myos
muuntojoustavuus on yhteisdasumisen tilahierarkiassa toivottava ominaisuus. Esimerkiksi
mahdollisuus yhdistad huoneita edesauttaa pienen perheen tai pariskunnan osallistumista

yhteis6asumiseen.
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Kuva: Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli Oy

RYHMAVUOKRAUSKONSEPTI

JAETUT ASUINTILAT

A-Kruunu Oy on kehittényt yhteisty&ssd arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Tallin kanssa ns. ryhmaé-
vuokrauskonseptia. Se on yhteiséllisesté asumisesta kiinnostuneille tarkoitettu asumisratkaisu. Vuokra-
usmallissa jokaiselle asukkaalle laaditaan oma vuokrasopimus. Kruunuvuorenrantaan toteutettavaan
pilottikohteeseen (kuvissa) tulee kuusi ryhmévuokraukseen tarkoitettua asuntoa. Niiden suunnittelussa
on hyddynnetty asukaskyselyjd, ja vaikutteita on haettu myés ns. t6618ldisasunnoista (ks. esim. llonen
ym. 2006, 57). Tilasuunnittelussa on korostettu mahdollisuutta erilaisten toimintojen yhtdaikaisuudelle.
Keittié on suljettavissa oleva ja kylpyhuoneisiin paésee yksityisisté huoneista kulkematta olohuoneen
kautta. Tilallisissa ja teknisissé ratkaisuissa on huomioitu yhteisdasumisen erityistarpeita, kuten tilojen
tasa-arvo ja riittdvé déneneristys. Asunnon pohjaratkaisuun on merkittévésti vaikuttanut myés vaatimus
tilan muunneltavuudesta: asunto on peruskorjauksen yhteydessd muutettavissa kahdeksi erilliseksi
asunnoksi.

Ryhméasunto, toteutettava tilaratkaisu Vaihtoehtoinen tilaratkaisu
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Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Mika on yksityisen, puoliyksityisen ja jaetun asuintilan suhde?
« Mitd toimintoja sijoitetaaan jaettuihin tiloihin?

« Miten kulku yksityisiin tiloihin jarjestetadn?

« Miten tilojen vilinen ddneneristys toteutetaan?

« Mahdollistetaanko tilojen muunneltavuus ja jos, niin miten?

4.2.2 YHTEISTILAT

Viime vuosina yhteistilojen mahdollisuudet ovat herittineet uudenlaista kiinnostusta.
Esimerkiksi tyon liikkuvuus ja etatéiden kasvava maird ovat luoneet uudentyyppisia
tilantarpeita kotiin tai kodin ldhiymparistoon. Taustalla vaikuttavat mm. eliméntapojen,
asumisen ja tydnteon murrokset sekd jakamistalous ja digitalisaatio.

Yhteistilojen tuoma kompensaatio perustuu asukkaalle tuotettuun lisdaarvoon. Lisdarvo
voi olla rahanarvoinen etu tai sosiaalisen padoman kasvu. Mahdollisuudet tydskentelyyn,
harrastamiseen tai suurempaan omavaraisuuteen ovat esimerkkeji rahanarvoisista eduista.
Asukkaiden vuorovaikutus ja sen kautta syntyvit verkostot ja yhteisollisyys taas synnyttavat
sosiaalista arvoa.

Suomalaisissa taloyhtidissd asukkaiden yhteiseen kdytt6on osoitetut tilat ovat
yleensi olleet siilytys- ja varastotiloja, talosaunoja, harrastetiloja ja pesutupia. Nama tilat
ovat esimerkkeja tilojen jakamisesta rakennuksittain. Jakamista voidaan toteuttaa myos
kortteli- tai kaupunginosatasolla.

Uusien digitaalisten palveluiden ja sovellusten avulla jaettujen tilojen kédyton
organisointi on toteutettavissa entistd helpommin ja monipuolisemmin. Hyva esimerkki
16ytyy Helsingin Kalasatamasta, jossa kokeellisen Kalasataman joustotilat -konseptin avulla
tilojen vuokraus onnistuu jopa kaupunginosatasolla.

Kohtuuhintaisuuden kannalta yhteistilat ovat haastavia siind mielessa, ettd tuotetun
lisdarvon rahallinen arviointi on vaikeaa. Niihin panostaminen lisdd asumisviihtyisyytta,
mutta nostaa rakennuksen perustamiskustannuksia. Toisaalta asumisviihtyisyydeltddn ja
sosiaaliselta kestavyydeltdaan korkeatasoisilla asuinrakennuksilla arvon sdilyminen pitkélla
aikavililld on todennakéista.

Jaettujen tilojen ratkaisuista kiinnostavimpia ovat monikéyttéiset tilat, joiden kdyttoaste
on korkea. Usein esimerkiksi asuinkerrostalojen harraste- tai kerhotilat ovat suuren osan
ajasta tyhjilladn. Niiden hyodyntdmistd kannatta parantaa. Harrastetilan voi esimerkiksi
suunnitella siten, ettd asukas voi pdivasaikaan vuokrata edullisen tyoskentelypisteen itselleen
sopivaksi ajaksi. Tama nostaisi tilojen kdyttoastetta, toisi lisdtuloa taloyhtiolle ja tarjoaisi

asukkaalle paremmat edellytykset esimerkiksi etidtyoskentelylle.
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Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Millaisia yhteistiloja rakennuksen kayttdjaryhma tarvitse ja haluaa?
« Mika on tarkoituksenmukainen yhteistilojen maara?

« Miten tilojen kdyttoaste ja lisdarvo saadaan maksimoitua?

« Opvatko yhteistilat suunniteltavissa korttelitasolla?

« Mihin osaan rakennusta ja korttelia yhteistilat sijoitetaan?

4.2.3 ERIYTETTAVA HUONE

Perherakenteiden kirjo, monikulttuurisuus, kotihoidon yleistyminen seki tyon ja vapaa-ajan
lomittuminen luovat vaatimuksia joustaville asuintilaratkaisuille. Yksi sellainen on eriytettava
huone. Eriytettava huone tarkoittaa varsinaisesta asunnosta kokonaan tai osittain itsendiseksi
eriytettdvissé olevaa tilaa. Huoneeseen voi olla oma ulko-ovi tai kulku voidaan jérjestaa
yhteisen eteistilan kautta. Jos tilassa on oman ulko-oven lisaksi kylpyhuone ja keittio, se
toimii tarvittaessa myds kokonaan itsendisend asuntona.

Hyvin toteutettu eriytettavd huone palvelee monia kayttotarkoituksia ja tarjoaa
asunnolle tavanomaista monipuolisempia kayttomahdollisuuksia. Se voi toimia esimerkiksi
toimistona, isovanhemman asuntona tai teini-ikdisen esiasuntona itsendistymisprosessin
alkuvaiheessa. Uusperheessd huone voi toimia viikonloppuisin vierailevien lasten ma-
kuuhuoneena ja arkisin tyoskentelytilana. Huonetta voi valilla my6s vuokrata esimerkiksi
matkailijoille. Eriytettavd yksio voidaan myos alivuokrata erilliseksi asunnoksi. Tdma voi
olla hyodyllista esimerkiksi nuorella perheelld asumisen alkuvaiheessa, kun tilantarve on
tulevaa pienempi. Kun perhekoko kasvaa tai tilantarve muuten muuttuu, voi huoneen ottaa
jalleen omaan kayttoon.

Eriytettavdan huoneen kriittinen kohta on sen vaatima alkuinvestointi. Erdat pankit
ovat kuitenkin Suomessakin esittdneet ndkemyksia, ettd ne saattavat tarjota tavanomaista
edullisempia lainaehtoja sellaisille asuntolainanhakijoille, joiden asunnon alivuokraus- tai
osittamispotentiaali on selkedsti osoitettavissa.

Jakamistalouden myo6ta myos lyhytaikaisvuokraus on noussut asunnon haltijalle
merkittdvaksi keinoksi saada lisdtuloja.!’® Se vaatii asukkaalta tiettyd tydpanosta.

Eriytettdavin huoneen suunnittelussa huomiota tulisi kiinnittdd mm. eri tiloja jakavien
seinien ja ovien hyvaédn daneneristavyyteen sekd toimiviin kulkureitteihin. Asuntojen vélinen

kulkuyhteys tulee ratkaista siten, ettd varsinaisen asunnon tarjoamat oleelliset toiminnot

10 Lyhytaikaisvuokraukseen on viime aikoina suhtauduttu myos kriittisesti, silld laajemmin tarkasteltuna
vuokraustoiminnalla voi olla my6s yhteiskunnallisesti merkittavia haittavaikutuksia (ks. esim. Boone
2018). Tama on kuitenkin ensisijaisesti suurimpien metropolien ongelma.
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MEHR ALS WOHNEN

JAETUT ASUINTILAT | YHTEISTILAT

Mehr als wohnen on Zurichissé sijaitseva
innovatiivinen asuinrakentamishanke. Se on
eurooppalaisittain poikkeuksellisen suuri ja
kunnianhimoinen osuuskuntavetoinen projekti.
Tontti on kooltaan 41.000 nelidmetrié ja siséltad
13 syvérunkoista pistetaloa. Asuntoja on yhteensd
385 kpl. Alueella on myds runsaasti yhteistiloja,
liiketiloja, sek& palveluita kuten ravintola ja p&i-
vékoti. Rakennuttajana toiminut mehr als wohnen
-osuuskunta on lghes 50 asunto-osuuskunnan
yhteenliittymé. Se on voittoa tavoittelematon.
Alueella on noin 1.200 asukasta ja 150
tydpaikkaa. Sen suunnittelussa on kiinnitetty
erityisté huomiota erilaisiin jaettuihin tiloihin ja
yhteistiloihin. Kéyttétarkoituksesta riippuen filat
ovat joko ilmaisia tai vuokrattavissa véliaikaisesti
kohtuullisella hinnalla. My&s asuntojen vuokrat
alueella ovat keskimaéraista markkinahintaa
alhaisempia.

Mehr Als wohnen - Talo A

JAETUT ASUINTILAT

Viisikerroksisessa talo A:ssa on yhdeksén
312-400 m2 kokoista ns. klusteriasuntoa.
Yhdessé asuvinkerroksessa niitd on kaksi.
Néissé asunnoissa 5 tai 6 saarekemaista
asuinyksikkdd jakavat yhteiskayttsisen tilan.
Asuinyksikkaihin kuljetaan tamén tilan lapi.
Asuinyksikkaihin kuuluu yksi tai useampia
huoneita, kylpyhuone ja pieni tupakeittid, joten
niitd voi pitdd itsendising téysinvarusteltuina
asuntoina. Klusteriasuntojen yhteiskayttdisessé
tilassa on suurehko keittié sekd erilaisia paikkoja
oleskeluun ja tarvittaessa myds tydntekoon.
Sekd asuinyksikat ettd yhteistilat ovat varsin
véljésti mitoitettuja.

Kuva: cooperative mehr als wohnen  © Ursula Meisser

Tyypillinen asuinkerros

Kuva: cooperative mehr als wohnen
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Mehr Als Wohnen - Talo F

YHTEISTILAT

Talo F siséltad 29 asuntoa kuudessa kerroksessa. Sen maantasokerroksessa on liiketiloja sekd asukkaiden
yhteistiloja. Liséksi jokaisessa kerroksessa on yksi erillinen huone. Néma huoneet ovat tydhuoneita,
joita korttelin asukkaat voivat vuokrata kéyttéénsé. Rakennusmassa on pidetty varsin yksinkertaisena,
jo pddosa makuuhuoneista on sijoitettu systemaattisesti rakennuksen pohjoisreunalle ja oleskelutilat
eteldpuolelle. Naillé ratkaisuilla on pyritty luomaan edellytyksia edulliseen asumiseen. Etelgjulkisivun
korkeilla parvekkeilla, joista on toisiinsa suora nékdyhteys, on korostettu talon yhteiséllisyytté.

Tyypillinen asuinkerros
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Kuva: cooperative mehr als wohnen

KALASATAMAN
JOUSTOTILAT Kuve: ot Oy

YHTEISTILAT

Kalasataman joustotilat -hankkeessa
on pyritty vajaakéyttdisten tilojen
aktivointiin. Flextila-sovelluksen avulla
alueen asukkaat ja yritykset voivat varata
itselleen kokoontumis- ja harrastetiloja
tarpeen vaatiessa. Vastaavasti tilojen
haltijat voivat tarjota tilojaan kéyttéén
niille sopivina aikoina seké maadritells
tilan kulkujarjestelyt ja kaytéstd halutun
korvauksen. Pégosa palveluun sitoutuneista
tiloista on varustettu élylukolla, mika
helpottaa joustavaa kayttda.
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ovat helposti saavutettavissa huoneesta. Jos huonetila on eriytettavissa yksioksi, on syyta
pohtia myds ulko-oven lukkomekanismia. Nykyisistd ratkaisuista lyhytaikaisvuokrauksen
kannalta optimaalisin ratkaisu on sovelluksella avattava dlylukko. Se mahdollistaa vuokra-
laisen vastaanottamisen ilman fyysistd lasndoloa. Tilallisten ja teknisten ratkaisujen lisdksi
myos tilan hallintamuoto on syyta sovittaa eriyttimiseen sopivaksi. Jos eriytettdvassa tilassa
on omat osakekirjat, se voidaan tarvittaessa myyda erikseen. Taloyhtion yhtidjérjestykseen
voidaan my6s merkitd viereisen asunnon omistajan etuosto-oikeus, joka voi mahdollistaa

asunnon laajentamisen my6hemmissd vaiheessa.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Millaisia kohderyhmia tilaratkaisu palvelee?
« Toimiiko eriytettdva huone itsendisend asuntona?
« Mahdollistaako ratkaisu erilliset osakekirjat ja onko se toivottavaa?

« Voidaanko kéyttoarvoa lisité teknisilld ratkaisuilla, kuten alylukoilla?

4.2 .4 PUOLILAMPIMAT TILAT

Puolilampimall tilalla tarkoitetaan tdssa tutkimuksessa rakennuksen eristekerroksen
ulkopuolista, huonetilan kaltaista suljettavissa olevaa tilaa, josta on viliton yhteys asuntoon.
Tila ei ole limmoneristetty." Asuinkerrostalossa timdnkaltainen tila on tavallisesti lasitettu
parveke. Koska tila on eristimdton, sen lampdtilavaihtelut ovat varsin suuria.

Puolilampimilla tiloilla saavutettava kustannussddsto perustuu tilan pieniin raken-
nuskustannuksiin. Eristdméton tila on 1dhtokohtaisesti limmoneristettyd tilaa edullisempaa
rakentaa ja yllapitaa. Niitd voidaan kayttda esimerkiksi kompensoimaan limmaoneristettyjen
asuintilojen niukkuutta. Ideana on télloin, ettd asumisen toimintoja voidaan levittaa varsi-
naisista asuintiloista puolilimpiméén tilaan. Tama mahdollisuus on parhaiten kéytettavissa
lampimina vuodenaikoina.

Monikerrosrakentamisessa puolilimpimien tilojen ja vydhykkeiden hyddyntdminen
ja kustannustehokas toteutus on pohjoisissa olosuhteissa haastavaa. Jos paadytdan tekemain
massan sisddnvetoja, rakennuksen monimuotoisuus ja ulkovaipan maéra lisadntyvit, mika
saattaa kumota kustannushyodyt. Toisaalta asunnon ikkunaseinédn eteen toteutettu syva
parvekevyohyke pimentdd asunnon sisdosia, mika on epdedullista asumisviihtyisyyden
kannalta. Yleisesti ottaen asuintilojen yhteys ulkotilaan kuitenkin lisad viihtyisyyttd mer-

kittavasti.

u Eristimisen osalta méaritelma eroaa rakennusmaéraysten madritelmasti, jossa puolilimpimalld
tilalla tarkoitetaan eristetty4 tilaa ja joka lasketaan kerros- ja kokonaisalaan.
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DUO-KONSEPTI

ERIYTETTAVA HUONE

Bonavan Duo-konsepti perustuu pddasunto-sivuasuntoideaan. Se tuottaa tilallista joustavuutta mahdol-
listamalla kahden asunnon yhdistémisen tai kédnteisesti yhden asunnon jakamisen kahdeksi. Duossa
pieni ja hieman kookkaampi asunto muodostavat parin, joka on suunniteltu toimimaan sekd yhdessa
ettd erikseen. Niiden eriyttémisté tukee se, ettd parin molemmilla asunnoilla on omat osakekirjat ja
oma talotekniikka. Parin voi ostaa tai myydé joko yhté aikaa yhtené tilakokonaisuutena tai kahtena

erillisend asuntona. Yhtisjdrjestykseen on kirjattu vierekkaisten Duo-asuntojen omistaijille lunastusoikeus
toisiinsa ndhden myyntitilanteessa.
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asuntojen ennakkomarkkinointivaiheessa. &

AH3 OH
Kuva: Bonava

Vaihtoehto 1

Espoon Lahde

LASITETTU PARVEKE

Osa As. Oy Espoon Lahteen kulma-asunnoista on
suunniteltu Duo-konseptilla. 26,5 m2 kokoinen yksié
on yhdistettévissd kolmioon, jonka koko on 53,5
m2. Yksidosuus on pieneksi asunnoksi sovellettuna
laadukas: keittiskalustus sijoittuu miellyttéavésti
omaan ikkunalliseen tilaansa. My&s yhdistettyna
asuntopari on toimiva, tosin eteistilat muodostuvat
siind varsin laajoiksi ja hieman sokkeloisiksi.
Molemmissa asunnoissa on hyddynnetty samaa
vakioitua kylpyhuonemoduulia.

LASITETTU PARVEKE

Kuva: Bonava
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balcons pignon sud o T B

Kuva: Druot, Lacaton & Vassal

TOUR BOIS-LE-PRETRE

PUOLILAMPIMAT TILAT

1960-luvun alussa Pariisiin rakennettu asuinkerrostalo peruskorjattiin innovatiivisesti vuonna 2011.
Sen asuntoja laajennettiin siten, etté péddosa laajennuksista toteutettiin puolilémpiminé tiloina. Pitkien
julkisivujen nauhaikkunatyyppiset ulkoseinét purettiin ja korvattiin lasiseinillé. Niiden eteen rakennettiin
3 m syvd parveke- ja terassivydhyke. Liséiksi rakennuksen p&éatyihin rakennettiin muutamia liséhuoneita.
Julkisivuseinien uudistuksen ansiosta sisdtilojen valaistusolosuhteet eivat heikentyneet laajennuksien
takia. Puolildmpimét vydhykkeet toimivat Ranskan olosuhteissa pé&dosan vuodesta sisétilamaisina
oleskelutiloina. Né&in toteutetun laajentavan peruskorjauksen lopullinen hinta oli noin 60% siit&, mita
rakennuksen purkaminen ja uuden rakentaminen olisi maksanut.

gL

Kuva: Druot, Lacaton & Vassal Kuva: Druot, Lacaton & Vassal

Kuva: Druot, Lacaton & Vassal
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Kuva: Lacaton & Vassal

53 SEMI-COLLECTIVE HOUSING UNITS

PUOLILAMPIMAT TILAT

Vuonna 2011 Ranskan Saint-Nazaireen toteutettiin pienituloisille suunniteltuja loft-henkisié asuntoja
kolmekerroksisiin rakennuksiin. Asunnoissa oleskelutilat on ryhmitelty siten, etté ne avautuvat eteldén.
Niiden jatkeena on koko asunnon levyinen, my&s syvyyssuunnassa tilava (syvyys noin 3,5 m) teras-
si-parvekevydhyke. Vydhyke on erotettu sisgtiloista avattavalla lasiseindllé. Tilavan puolilémpimén
vydhykkeen liséksi myds varsinaiset asuintilat ovat varsin véljasti mitoitettuja. Tilojen kokominimoinnin
sijasta kohtuuhintaisuutta on etsitty edullisten rakenne- ja materiaaliratkaisujen seké yksinkertaisen
muodonannon avulla. Rakennuksessa on kéytetty terdspilari-palkkijariestelm&d ja ontelolaattaraken-
teita. Polykarbonaattilivkuseinét rajaavat terasseja. Asuntoihin kuljetaan asuntojen véliin sijoittuvien
ulkoportaiden kautta. Rakennuksissa ei ole hissejd.

Kuva: Lacaton & Vassal Kuva: Lacaton & Vassal
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Kotimaisessa asuntorakentamisessa puolilimpimien tilojen hyodyntaminen on ollut
melko yksi-ilmeistd. Parvekkeiden koko on kasvanut ja lasitus yleistynyt, mutta toteutetut
ratkaisut ovat keskenddn melko samankaltaisia. (Pakkala ym. 2007.) Parhaimmillaan
puolilimmin tila on monikdyttdinen ja palvelee asunnon toiminnallisia tarpeita ympari
vuoden. Onnistunut toteutus vaatii luovaa suunnittelua, oikeaa mitoitusta ja toimivia
teknisid ratkaisuja.

Puolildmpimia tiloja ei yleensa lasketa kaavan osoittamaan kerrosalaan, miké on
rakennuttajalle edullista. Toisaalta varsinaisiin asuinhuoneisiin kuulumattomista tiloista
rakennuttajan tai omistajan saattaa olla vaikea perid asukkaalta lisdhintaa, mika osaltaan
vahentdad rakennuttajien halukkuutta puolilimpimien tilojen toteuttamiseen. Kaénteisesti
sama tosiasia tekee tiloista asukkaalle hinta-laatusuhteeltaan hyvia. Tété taustaa vasten

puolilimpimien tilojen voidaan ndhda edistavan kohtuuhintaista laatua.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

o Minka verran sisdtilan madrda voidaan karsia, jos sitd kompensoidaan tilavilla
puolilampimilla tiloilla?

« Mikai on sisétilan, ulkotilan ja puolilimpiman tilan keskindinen suhde?

« Millaisilla teknisilla ratkaisuilla puolilimpiman tilan kéytettavyyttd saadaan edistet-
tya?

« Voiko liikennereitteji ja asuntokohtaisia sdilytystiloja yhdistdd puolilimpimiin

tiloihin?

4.2.5 RAAKATILAT

Téssd tutkimuksessa raakatilatyyppisilld asunnoilla tarkoitetaan asuntoja, joissa aluksi
rakennetaan pelkkd asunnon tila erddnlaisena tyhjdna tai ldhes tyhjané kotelona. Tdman
kotelotilan jaottelu huoneiksi, kiintokalustus ja -varustus sekd pintaviimeistely toteutetaan
toisessa vaiheessa. Raakatilaratkaisuissa rakentamisprosessi jakautuu siis kahteen vaiheeseen:
raakatilan tuottamiseen ja sen sisdiseen viimeistelyyn.

Raakatila on puolivalmis asunto, erddnlainen asunnon aihio. Se voi olla ulkoseinien
ja vélipohjien rajaama kokonaan tyhja tila, mutta se voi olla myos yhdistelma tyhjaa tilaa
ja valmiita huoneita. Hyva esimerkki jalkimmadisestéd on tilakokonaisuus, jossa pddosa
tilasta on viimeistelemdtonta tilaa, mutta johon markitilat on rakennettu kdyttovalmiiksi.
Mirkitilojen lisaksi myds keittio tai keittion kiintokalustus taikka osa sitd voi olla toteutettu
valmiiksi raakatilaan. Kun tilassa on toimiva limmitys ja ilmanvaihto ja samalla markatilat ja

osa keittiokalustusta on rakennettu, sitd voi pitdd jo sellaisenaan asumiskelpoisena. Taman-
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Kuva: Arkkitehtuuri ja muotoilutoimisto Talli Oy Kuva: Arkkitehtuuri ja muotoilutoimisto Talli Oy

HELSINGIN HARKKO

RAAKATILAT | ERIYTETTAVA HUONE

Kruunuvuorenrantaan vuonna 2019 valmistuva As. Oy Helsingin Harkko pohjautuu vahvasti Talli Oy:n
suunnittelemaan, Arabianrantaan vuonna 2011 valmistuneeseen uvusloft-pilottihankkeeseen. Samoin
kuin pilottihankkeessa, myds Helsingin Harkossa useimpien asuntojen tilallisena léhtékohtana toimii
noin 50 m2 kokoinen, korkea ja suorakulmainen raakatila. Tilassa on valmiiksi rakennettu kylpyhuone,
mutta muuten se l&htékohtaisesti myydédn véliseingttémand. Asukas suunnittelee ja rakentaa huonejaot
sekd halutessaan parvikerroksen. Tilakokonaisuus mahdollistaa asunnon vaiheittaisen rakentamisen
seké mydhemmén muunneltavuuden. Neljgan asuntoon kuuluu liséksi maantasossa sijaitseva, omalla
siséénkaynnilla ja kylpyhuoneella varustettu huone, joka toimii eriytettévéna huoneena (ks. 4.2.3).
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Kuva: Arkkitehtuuri ja muotoilutoimisto Talli Oy
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tyyppiselle raakatilalle voi saada hyviaksymisen asuinkédyttoon myos viranomaisilta.

Raakatilatyyppinen asunnon lahtokohta antaa mainiot mahdollisuudet asukkaalle
toteuttaa persoonallinen, omiin tarpeisiin hyvin sovitettu asunto. Samalla se tarjoaa mahdol-
lisuuden kohtuuhintaisuuteen ja kustannussadstoihin. Koska raakatila ei ole varustelultaan
valmis viimeistelty asunto, sen hankintahinta on titd edullisempi. Lahtokohtaisesti asukas
siis saa haltuunsa puolivalmista tilaa edullisesti. Tdmaén tilan viimeistely- ja varusteluasteesta
ja niiden toteutustavasta asukas paittdd itse. Halutessaan asukas voi pitdd varustelutason
vaatimattomana ja hdn voi my®0s itse tehda tarvittavia sisairakennustéitd. Ndin asukas voi
kompensoida kustannuksia omalla tydpanoksellaan.

Raakatilaratkaisuissa kustannussadstot kohdistuvat ldhinna tilan ensimmaiselle
kayttdjdlle. Toisaalta lahtokohtaisesti raakatilat suunnitellaan muotonsa, mitoituksensa ja
aukotuksensa puolesta sellaisiksi, ettd niihin pystyy toteuttamaan erilaisia, vaihtelevilla
tavoilla huoneiksi jaettuja tai avotilatyyppisid asuntoja. Tdma ominaisuus on hyddyllinen
myds tilan myohempien kayttdjien ndkokulmasta: tilalla on suunniteltua potentiaalia
mukautua my6s heiddn persoonallisiin tarpeisiinsa.

Raakatilaratkaisuissa asukkaitten itserakentamista palvelee, jos suunnittelija on
laatinut yksityiskohtaisen ohjekirjan, jossa esitetddn sekd raakatilaan toteutetut ettd sen
jaottelussa jarkevit talo- ja rakennetekniset ratkaisut ja tdmén lisdksi my6s havainnollistetaan
tilan jakamisen mahdollisuuksia. Sama ohjekirja toimii muutostéiden oppaana asunnon

tuleville kayttajille.

Oleellisia suunnittelukysymyksid

« Millainen kotelomuoto asunnolle annetaan?

o Kuinka suhtaudutaan markatiloihin ja keittiokalustukseen?

« Kuinka toteutetaan ikkuna-aukotus seka valaistus ja lammitysjérjestelma siten, ettd
ne saadaan moneen tilajakoon sopiviksi?

« Millaisilla rakenteilla raakatilan huonejako toteutetaan?

4.2.6 TYOVELVOITE

Asunnon tai rakennuksen omistavan tahon kanssa voidaan sopia, ettd jokin tydsuoritus
voi toimia osittaisena korvauksena asunnon kayttéoikeudesta. Talloin vuokraa tai yhtio-
vastiketta voidaan alentaa tyosuorituksen arvon verran. Sovittu tydsuoritus toimii silloin
vuokran tai yhtiévastikkeen alentamisen kompensaationa. Tyo voi liittyd esimerkiksi
asukasyhteison auttamiseen tai kiinteiston yllapitotoihin. Tavallisin jarjestely on se, etté

asuntoa vuokraava taho sisillyttdd vuokrasopimukseen tyovelvoitteen, jossa sovitaan tyon
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laadusta ja madrasta.

Tyovelvoitteen sisdltdavad asumisjarjestelyd on usein sovellettu jonkin ikdrakenteel-
taan tai eldmantyyliltddn yhtendisen vdestoryhman asumiseen. Suomessa ty6velvoitetta
on yleisimmin kaytetty kohtuullistamaan nuorten ja opiskelijoiden asumiskustannuksia.
Esimerkkejd 10ytyy mm. senioriasukkaiden avustamiseen perustuvasta tyostd. Helsingin
Myllypurossa diakonissalaitoksen ylldpitimissa Sanervakodissa opiskelijat ovat vuodesta
2015 alkaen piténeet pitkdaikaissairaille asukkaille seuraa ja auttaneet heiti erilaisin tavoin
asumisessaan. Kohtuuhintaista asumista nuorille tarjoava Oranssi ry on 1990-luvulta
saakka tarjonnut nuorille vuokra-asuntoja, joissa asukkaat ovat velvoitettuja osallistumaan
rakennusten kunnossapitoon ja yhteisiin yllapitotoihin.

Tyoikiisten aikuisten keskuudessa tydvelvoitteeseen perustuvat asumisen mallit ovat
harvinaisia. On kuitenkin varsin tavallista, ettd taloyhtioissa asukkaat ovat kustannussyista
padtyneet itse hoitamaan rakennuksen ja piha-alueiden yllapitotoitd. Myos ennen yleinen
talonmiesjérjestely muistuttaa periaatteeltaan tyovelvoitetta. Talonmiehen velvollisuutena on
huolehtia kiinteiston huollosta seka tietyistd korjaustoistd, ja tastd tyopanoksesta vastikkeeksi
taloyhtio tarjoaa hidnen kayttoonsa tydsuhdeasunnon. Vakiintuneessa kerrostalouudisra-
kentamisessa talonmiespalvelut on kuitenkin ldahes poikkeuksetta ulkoistettu ja asukkaat
eriytetty kiinteiston ylldpitoon liittyvista toista.

Laajemmin tarkasteltuna tyGvelvoitteeseen ja asukkaiden osallistamiseen perustuvat
asumisen mallit voivat tarjota kiinnostavia mahdollisuuksia kohtuuhintaiseen asumiseen.
Vuorovaikutukseen, yhteisollisyyteen ja toisten auttamiseen perustuvien konseptien avulla
voidaan saavuttaa kohtuuhintaisuutta ja sen ohella my0s rikastuttaa asumisen sosiaalista

ulottuvuutta.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Miten mahdolliset suunnitteluratkaisut tukevat tyovelvoitetta?
« Missd mittakaavassa konsepti toteutetaan: rakennus vai korttelitasolla?
« Voidaanko organisoinnissa hyddyntid digitaalisia sovelluksia ja palveluita?

» Mitd osapuolia jdrjestely hyodyttaa?
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Kuva: Oranssi asunnot Oy

ORANSSIN VUOKRA-ASUNNOT

TYOVELVOITE

Oranssi Asunnot Oy on helsinkildisen Oranssi ry:n 1990-luvulla perustama, nuorten kohtuuhintaiseen
asumiseen keskittynyt yleishyddyllinen yhtié. Se tarjoaa nuorille asukasléhtsistd, edullista ja yhteiséllisté
ympdristdarvot huomioivaa asumista. Asuntoja voivat hakea pienituloiset alle 25-vuotiaat nuoret ja
nuoret perheet. Asuinkohteet ovat tavallisesti vanhoja peruskorjattavia rakennuksia, joiden kunnostus- ja
yllapitotsihin asukkaat sitoutuvat vuokrasopimuksessaan. Tyévelvoitteen avulla vuokrataso voidaan
pitdd alhaisena. Toiminta sai alkunsa talonvaltauksista 1990-luvun alusta ja on sittemmin jatkunut
yhteistydssé Helsingin kaupungin kanssa.

SANERVAKOTI

TYOVELVOITE

Helsingin Diakonissalaitoksen yllapitéma Sanervakoti tarjoaa opiskelijoille edullista yhteissllista
asumista. 350€ kuukausivuokralla saa 14m? yksién. Vuokrasopimuksessa asukas sitoutuu tydskente-
lemd&éan asumisyhteisdssd vahintddn 10 tuntia kuukaudessa. Tystehtévat liittyvat rakennuksessa asuvien
tysikdisten muistisairaiden sekd mielenterveyskuntoutujien avustamiseen ja niistd sovitaan jokaisen
asukkaan kanssa erikseen.

Kuva: Sanervakoti / Julius Soveri
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KOHDELUETTELO

RYHMAVUOKRAUSKONSEPTI

Suunnittelija: A-kruunu Oy / Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli Oy
Rakennuttaja: A-kruunu Oy

Vuosi: valmistuu 2021

Osoite: Turumankatu, Helsinki, Kruunuvuorenranta

MEHR ALS WOHNEN

Rakennuttaja: mehr als wohnen -osuuskunta
Vuosi: 2014,/2015
Osoite: the Hunziker Areal, Zurich (Zirich-Nord)

Mehr Als wohnen — Talo A

Suunnittelija: Duplex Architekten ? e
Rakennuttaja: Mehr Als Wohnen -osuuskunta Ll EE
Vuosi: 2015 TR GLE
Nimi: Die Innenstadt P E—H E
Osoite: Dialogweg 6, The Hunziker Areal, Zirich (Zirich-Nord) ‘ﬂz_‘ —
R il

Mehr Als wohnen — Talo F

Suunnittelija: Futurafrosch -Uj '\1\ —UT;L\EA
Rakennuttaja: mehr als wohnen -osuuskunta ‘» e a | b

Vuosi: 2015 __ - |
Nimi: Der Schrebergarten ol LaknE
Osoifte: Hagenholzstrasse 106, The Hunziker Areal, Zirich (Zurich-Nord)

KALASATAMAN JOUSTOTILAT Mr H e
Konsepti: Helsingin kaupunki / Flextila s \
Vuosi: 2016 P \q
Osoite: Kalasatama, Helsinki

DUO-KONSEPTI

Konsepti: Bonava Suomi Oy e

Helsingin Reissumies

Suunnittelija: Kirsti Sivén & Asko Takala Arkkitehdit Oy - [l I \hﬁ
Rakennuttaja: Bonava Suomi Oy dhal e ]
Vuosi: 2017 ) H_ P
Nimi: as Oy Helsingin Reissumies

Osoite: Konalantie 39, Helsinki, Konala
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Espoon Léhde

Suunnittelija: Arkkitehtitoimisto L-N Oy
Rakennuttaja: Bonava Suomi Oy
Vuosi: Valmistuu syksylla 2019

Nimi: as Oy Espoon Lshde

Osoite: Perilankuja 6, Espoo

TOUR BOIS-LE-PRETRE

Suunnittelija: Druot, Lacaton & Vassal
Rakennuttaja: Paris Habitat
Vuosi: 2011

Osoite: @ Boulevard du Bois le Prétre, Pariisi

53 SEMI-COLLECTIVE HOUSING UNITS

Suunnittelija: lacafon & Vassal
Rakennuttaja: Silene, Opac Saint Nazaire
Vuosi: 2011

Osoite: Allée des Englantine, Saint-Nazaire, Ranska

HELSINGIN HARKKO

Suunnittelija: Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli Oy
Rakennuttaja: EKE-Rakennus Oy
Vuosi: kesa 2019

Osoite: Saaristolaivastonkatu 2, Helsinki

ORANSSIN VUOKRA-ASUNNOT

Konsepti: Oranssi asunnot Oy
Perustamisvuosi: 1992

SANERVAKOTI

Toiminta alkaen: 2015 alkaen
Osoite: Karistimentie 4, Helsinki
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4.3 RETHINK

Hyvian asumisen ja kestévdn asuntorakentamisen suunnittelu edellyttdd ymmarrysta tulevista
haasteista sekd nakemysta siitd, miten haasteisiin vastataan. Luovassa suunnittelutydssa tulisi
ndhdd myo6s vallitsevien normien ja vakiintuneiden toimintamallien ulkopuolelle. Toisinaan
asumiskeskustelu vaatii irtiottoja, uusia lahestymistapoja ja kokeellisia projekteja.

Téssd luvussa esitellddn hieman totunnaisista poikkeavia nakokulmia asumiseen,
suunnitteluun ja rakentamiseen. Esitellyt ratkaisuperiaatteet kannustavat rohkeaan ajat-
teluun. Asumisen ja eldimisen kulttuuri on murroksessa. Erilaistuvat tarpeet muodostavat
kysyntda, joka nykyisessd asuntotuotannossa jad usein vailla huomiota. Elaméntapojen ja
-tyylien muutosten lisdksi my0s teknologian kehitys ja sen luomat uudet mahdollisuudet
muuttavat tapaamme ajatella ja suunnitella.

Tédssd esitettyjen ratkaisuperiaatteiden merkitys kohtuuhintaiseen asuntotantoon
on osittain kyseenalaistettavissa. On kuitenkin tdrkedd huomioida myds nakékulmia, jotka

kumpuavat arkirealistisen asumiskeskustelun ulkopuolelta.
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4.3.3

4.3.5

VALIAIKAISKAYTTO

OMATOIMIKONVERSIO

STARTER HOME

UUDET VALMISTUSMENETELMAT
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4.3.1 VALIAIKAISKAYTTO

Asuntopulaa voidaan lievittda tarjoamalla akuuttiin tarpeeseen tilapéista asumista. Esimer-
kiksi kaupunkiin muuttavalle opiskelijalle tai pienituloiselle yksinasujalle sopivan asunnon
etsiminen saattaa olla pitka prosessi.

Keski-Euroopassa on kehitetty kiinnostava tilapdisasumiseen suuntautunut pal-
velukonsepti, joka on rantautumassa myds Pohjoismaihin. Tilavahtipalveluja (Property
Guardians) tarjoavat yritykset jdlleenvuokraavat tyhjia toimitiloja ja asuinkiinteist6ja
tilapdiseen asumiseen. Vuokrataso pidetdan hyvin alhaisena. Samalla vuokralaiset suojaavat
kiinteistdd valtaamiselta ja ilkivallalta sekd raportoivat kiinteiston mahdollisista huoltotar-
peista. Konsepti hyodyttéa siis sekd asukkaita ettd kiinteiston omistajia.

Mahdollisuuksia konseptille 16ytyy myos Suomesta. Elinkeinoeldmén ja kaupun-
kirakenteen muutokset johtavat tilanteisiin, jossa jopa keskeisesti sijoittuvat toimitilat
saattavat tyhjentyd. Toisaalta osa rakennuksista tulee elinkaarensa loppuun. Toimistotalojen
kayttotarkoituksen muutoksesta tai purkutoimenpiteista sopiminen seké toimenpiteiden
aloittaminen kestdd usein vuosia. Tilanne on tyypillinen esimerkiksi kaavamuutosalueilla,
joilla on voimassa médrdaikainen toimenpidekielto. Samoilla alueilla voi kuitenkin olla
pulaa asunnoista. Tyhjien tilavarantojen hyédyntdminen tilapdiseen asumiseen hyodyttaa
talloin kaikkia osapuolia.

Tyhjien toimistojen muuttaminen véliaikaisesti asumiseen soveltuvaksi vaatii useiden
tahojen yhteisty6td. Ratkaisuja voi etsid kokeellisilla hankkeilla yhdessa kiinteistonomistajien
ja kaupunkien viranomaisten kanssa. Kdytettdvit mallit tulee sovittaa esimerkiksi huoneen-
vuokralain, kiinteiston kayttotarkoituksen ja paloturvallisuuden vaatimuksiin vastaaviksi.
Lisdksi on syytd pohtia, mille asukasryhmille asumismalli sopii. Esimerkiksi perhe- ja
senioriasuminen voi véliaikaistiloissa olla haastavaa. Tilojen kdyton kannalta merkittavid
suunnitteluhaasteita ovat esimerkiksi terveys- ja turvallisuuskysymykset, muuntojoustavuus

seka riittavien markitilojen jarjestiminen.

Oleellisia suunnittelukysymyksii:

o Miten keittio-, WC- ja suihkutilat jarjestetadn?

« Miten tila jaetaan kayttdjien kesken?

» Miten tilayksik6t saadaan mahdollisimman muunneltaviksi?

« Miten tilarakenteet saadaan helposti koottaviksi, purettaviksi ja kuljetettaviksi?

« Miten varmistetaan asukasturvallisuus ja riittdva asuinviihtyisyys?

72



Kuva: Camelot Europe Kuva: Camelot Europe

CAMELOT PROPERTY GUARDIANS

VALIAIKAISKAYTTO

Camelot Europe toimii kuudessa maassa, myds Suomessa. Vuoden 2018 alussa Helsingissa kdynnistyi
pilottikohde, josta on tarjottu tiloja vuokralle seké asumiseen ettd tydskentelyyn. Toimintamallinsa
mukaisesti Camelot sopii kiinteistén omistajan kanssa tyhjien tilojen tilapgiskdytésté ja vuokraa tiloja
edelleen useimmiten asuinkéyttédn. Usein kohteet ovat tyhjilleen jaéneitd toimistorakennuksia. Néissé
tapauksissa tiloja tédydennetédn asumiskdyttédn sopivammiksi moduulityyppisilld keittié- ja kylpyhuoneti-
loilla. Kéytén loppuessa ne saadaan poistettua ja hyddynnettyd toisessa kohteessa. Asukkaille tarjotaan
lyhytaikaista sopimusta hyvin edullisella vuokralla, mutta normaalia vuokra-asumista rajoitetummilla
ehdoilla ja oikeuksilla. Asukkaitten tulee esimerkiksi poistua tiloista nelj@n viikon varoitusajalla. Yleensé
perustuu jaettuihin tilaratkaisuihin. Liséksi vuokralaiset sitoutuvat vahtimaan kiinteistéd ja raportoimaan
mahdollisista ongelmista tai korjaustarpeista.

Kuva: Lowe

LOWE / SHED

VALIAIKAISKAYTTO

LOWE Guardians tarjoaa tilavahtipalveluita
Suur-Lontoon alueella. Sen toimintamalli on peri-
aatteiltaan samankaltainen kuin Camelofilla, mutta
LOWE kohdentaa tilojen vuokrausta tarkennetummin
nuorille tyssékayville ammattilaisille ja ns. luovalle
luokalle. Heindkuussa 2018 LOWE:n vapaiden
tilojen vuokrat vaihtelivat 300 ja 550 punnan
vélillé. Konseptissa tilaratkaisujen téydennykseksi on
kehitetty SHED-tilayksikks, joka toimii yhden henkilén
véliaikaishuoneena. Se ei sisalla markétiloja eika
vesipisteitd. Sen rakenteet on suunniteltu purettaviksi
ja uudelleen pystytettaviksi.
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4.3.2 OMATOIMIKONVERSIO

Keskustelu kohtuuhintaisesta asumisesta keskittyy tavallisesti uudisrakentamiseen. Merkittévaa
on kuitenkin my6s nykyisen rakennuskannan kaytto ja kunnossapito. Joissain tapauksissa
on taloudellisesti perusteltua, ettd kunnostamisen sijaan rakennus puretaan. Purkamisen ja
perinteisen saneerauksen rinnalla voitaisiin tutkia my0s vaihtoehtoisia menetelmid, joista
yksi kiinnostava on omatoimikonversio.

Omatoimikonversion kantava ajatus on saneerausprojektin vaiheistaminen ja
asukkaan osallistaminen korjausprosessiin. Omatoimikonversiossa asuinkerrostalon perus-
korjausurakka yleensa jaetaan urakoitsijan ja tulevien asukkaiden (asuntojen omistajien)
kesken. Asukkaan vastuulle jitetddn yleensd asuntojen sisétilojen saneeraus. Rakennuksessa
tarpeelliset muut saneeraustyot toteuttaa urakoitsija. Periaate muistuttaa aiemmin esiteltyd
raakatilaratkaisua. Osallistamisen avulla mahdollistetaan asukkaalle remontin jaksottaminen
ja budjetointi omiin resursseihin sopiviksi. Jos asukas toteuttaa sisatilat itse, kokonaisuus on
suunniteltavissa juuri omiin tarpeisiin ja mieltymyksiin sopiviksi. Parhaimmillaan konseptilla
voidaan siis saavuttaa kohtuuhintaista ja laadukasta asumista. Joissain tapauksissa voi olla
mahdollista my6s muokata rakennuksen asuntojakaumaa. Tama mahdollistaa esimerkiksi
asuntojen yhdistamisen seka tilojen uudelleen jasentelyn.

Omatoimikonversio on kiinnostava ratkaisuperiaate erityisesti muuttovoittoisten
seutujen asuinalueilla niissé korjauskelpoisissa kerrostaloissa, joiden markkinaehtoista
remontointia voidaan pitdd taloudellisesti haastavana tai jopa kannattamattomana. Sen
avulla on mahdollista paitsi kunnostaa olemassa olevaa rakennuskantaa, myds luoda
kiinnostavaa ja erilaista rakennettua ymparistod. Esimerkiksi slummiutuvissa lahioissd
ongelma ei ole pelkistdadn kasvava korjausvelka vaan keinoja tarvittaisiin myos alueelliseen
elavoittdmiseen. Parhaimmillaan asukasldhtoisten muutosprosessien kautta voidaan parantaa

huonomaineisten alueiden sosioekonomista statusta ja vihentaé segregaatiota.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Miten saneerausprojekti vaiheistetaan ja organisoidaan suunnittelun kannalta?
« Muokataanko rakennuksen tilaohjelmaa tai ulkoarkkitehtuuria?
« Mitd osia asunnoista sdilytetdan?

« Mitd osia/tiloja asuntoihin tulisi asentaa/rakentaa valmiiksi jo 1. tyovaiheessa?
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Kuva: Stijn Poelstra Kuva: Stijn Poelstra

Kuva: Stijn Poelstra

DEFLAT KLEIBURG

OMATOIMIKONVERSIO

11-kerroksinen, 400 metria pitkd ja noin 500 asuntoa siséltavéa Kleiburg-rakennus on yksi Hollannin
suurimpia asuinkerrostaloja. Sen vudistus toteutettiin epétavanomaisella tavalla. Kaksivaiheisessa
mallissa rakennus saneerattiin ensin ulkoisesti. Samalla my&s kulkujérjestelyjé vusittiin ja varastojen
paikkoja muutettiin. Asunnot purettiin siséosistaan vesikalusteita mydten ja myytiin asukkaille tee-se-itse
-tyyppising raakatiloina (klusflats). Raakatilojen myyntihinnat olivat 1.000-1.200 €/m?2. Projekti on
suurin omatoimikonversion sovellus Alankomaissa. NL Architects ja XYW Architectuur voittivat télla
amsterdamilaisen kerrostalon saneerauksella vuoden 2017 Mies van der Rohe -tunnustuspalkinnon.
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4.3.3 STARTER HOME

Starter home -periaate perustuu mahdollisuuteen kasvattaa asuntoa tarpeen vaatiessa.
Ensin rakennetaan asunnon ydin, joka sisdltdd asumisen perustoimintojen vaatimat tilat,
kuten markatilat, keittion ja paikat oleskeluun ja nukkumiseen. Myohemmin asuntoon
voidaan ratkaisusta riippuen lisdtd yksi tai useampia huonetiloja. Tima jérjestely mahdol-
listaa asukkaalle tavallista pienemmin alkuinvestoinnin ja muuttuviin eldmantilanteisiin
mukautuvan asumismuodon. Esimerkiksi nuori perhe voi aloittaa omistusasumisen
minimitarpeet tayttavissd asunnossa ja perheen kasvaessa laajentaa elintilaa vaiheittain
tarpeiden muuttuessa ja resurssien salliessa.

Starter Home -konseptia on hyddynnetty yleensi erillispientaloissa ja kytketyissad
pientaloissa. Tunnettu konseptia hyodyntiva kerrostaloesimerkki on Elemental-toimiston
suunnittelema Quinta Monroy-projekti. Téssé projektissa asunnon ytimen muodostavat yksi
asuinhuone ja kylpyhuone, joiden ympirille asunto on laajennettavissa (ks. esim. Tarpio
2015). Monikerrosrakentamisessa konseptin soveltaminen on useista tekijoistd johtuen
monimutkaista, erityisesti pohjoisissa maissa. Konsepti tuottaa meilld vaikeasti ratkaista-
vissa olevia rakenteellisia, erityisesti limmaoneristykseen ja kosteustekniseen toimintaan
liittyvid haasteita. Lisdksi sekd pien- ettd kerrostaloissa asunnon lampiman tilan méaéran
kasvattaminen jélkikdteen rakennusta laajentamalla on lupa- ja rakennusteknisessa mielessa
tyolds prosessi.

Léhtokohtaisesti Starter home-periaatteen hyddyntaminen monikerrosrakentami-
sessa on kuitenkin kiinnostava tutkimisen aihe. Yksi realistinen vaihtoehto on terassin tai
parvekkeen muuntomahdollisuus puolilimpimaiksi tai limmitysasteeltaan kevyemmaiksi
tilaksi, joka palvelee liséhuoneena osan vuodesta. Yksinkertaisemmin Starter Home -konsepti
on hyddynnettévissa tiiviissd ja matalassa rakentamisessa, kuten esimerkiksi kytketyissa

townhouse- tai pientalokortteleissa.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

« Miten ja mihin suuntiin asunto on laajennettavissa (ylos, alas, sivulle)?
« Miten laajentaminen teknisesti mahdollistetaan?

« Ovatko laajennustilat lampimia vai puolilampimia?
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Kuva: Elemental

MONTERREY SOCIAL HOUSING

STARTER HOME

Asuinalue Meksikon Monterreyssa siséltaé 70 edullista asuntoa. Rakennuskustannus asuntoa kohden
oli vuonna 2010 vain 20.000 dollaria, miké on témdn vauraan kaupungin normaaliin hintatasoon
verrattuna hyvin pieni. Arkkitehtitoimisto Elementalin ratkaisu on kehitetty versio toimiston maineikkaasta
Quinta Monroy -projektista. Sen perusyksikké muodostuu viidesté asunnosta. Maantasokerroksen
kahden yksikerroksisen asunnon pdéille sijoittuu kolme kaksikerroksista asuntoa. Jokainen asunto
siséltaa tyhjan tilan tai vélikén, johon asunto on omatoimisesti laajennettavissa. Pienen ydinasunnon
ja laajennusvarauksen avulla asunnon alkuinvestointi on saatu pidettyd alhaisena. Asunnon ydinosa
on t&ysin varusteltu, miké mahdollistaa laajennuksen toteuttamisen vasta tarpeen vaatiessa ja omien
resurssien salliessa. Laajennusosa mahdollistaa myds yksiléllisen iimeen ja luo samalla itseorganisoituvag,
moni-ilmeistd ja vaihtelevaa arkkitehtuuria.
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Kuvat: Elemental FrmEs
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4.3.4 UUDET VALMISTUSMENETELMAT

Aika ajoin uudet innovaatiot mahdollistavat rakennusteollisuudessa teknisid ratkaisuja ja
valmistusmenetelmii, jotka mullistavat tapoja suunnitella ja rakentaa. Uusien menetelmien
avulla voidaan parhaimmillaan vihentdd rakentamiseen tarvittavia resursseja, rakennusaikaa
ja toteutuskustannuksia.

Viime vuosikymmenien tédrkein kehitysaskel rakennusteollisuudessa on ollut tieto-
teknologian kehitys ja viime vuosina erityisesti tietomallipohjainen suunnittelu. Viimeisin
merkittdvéd tuotantoteknologinen innovaatio on 3D-tulostus. 3D-tulostimia on kehitetty
ennitysnopeasti ja teknologian on odotettu mullistavan miltei kaikkea valmistavaa teollisuutta
auton varaosista elintarvikkeisiin. Myos rakennusteollisuus on osa vallankumousta.

3D-tulostimen toimintaperiaate on skaalattavissa hyvin monen kokoisille valmisteille.
Valmiiksi tulostetut rakennukset on skaalan dédripadssa. Suurimmat paikalla tulostetut raken-
nukset ovat tdlld hetkelld kaksikerroksisia omakotitaloja, mutta periaate on sovellettavissa
my0s titd suuremmille rakennuksille. Suurien tulostimien kokoaminen rakennuspaikalle on
kuitenkin tyoldsta ja logistisesti vaativaa, ja lisdksi talviolosuhteet luovat tulostamiseen omat
haasteensa. Paikalla tulostamisen sijaan voi usein olla jarkevimpad hyodyntda tulostettuja
rakennusosia ja -elementtejd. Rakennusosien tulostamisen suurimpia etuja ovat nopeus,
pieni materiaalihukka, vahéiset tydvoimakustannukset, elementtien varsin vapaa muoto
sekd tuotannon joustavuus.

Arkkitehdin kannalta 3D-tulostamisessa erityisen kiinnostavaa on varsinkin tuotannon
joustavuus. Tulostettujen valmisteiden tuotantokustannukset eivit ole vastaavalla tavalla
sidoksissa tuotannon volyymeihin kuin esimerkiksi totunnaisessa elementtiteollisuudessa.
Tamadn johdosta myds pienet sarjat ja yksittdiskappaleet on toteutettavissa kustannustehok-
kaasti. Joustavuuden kautta rakennusosien ja -elementtien 3D-tulostus voi luoda edellytyksia
nykyistd monimuotoisemmalle rakennussuunnittelulle ja vapauttaa asuntoarkkitehtuuria
hallitsevasta yksioikoisesta ja kulmikkaasta ilmeestd. Rakennusten 3D-tulostaminen ja
tulostettujen rakennuselementtien kéytto rakentamisessa on kuitenkin vield kokeiluasteella,
joten kokemusperdistd tietoa tai tutkimuksia menetelmien toimivuudesta ja mahdollisista

ongelmista on heikosti saatavilla.

Oleellisia suunnittelukysymyksia:

o  Millaista muotokielta 3D-tulostaminen mahdollistaa?

« Miten mittatarkkuus ja liitosten laatu varmistetaan?
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Kuva: Fimatec Oy Kuva: Fimatec Oy

ROBOCATT-TULOSTIN

UUDET VALMISTUSMENETELMAT

Suomalaisen Fimatec Oy:n suunnittelema, ABB:n robotiikkaa hyddyntévé RoboCatt 3D-tulostin tulostaa
betonirakenteisia seindelementtejd. Se valmistaa seindelementin kerralla valmiiksi raudoituksia, eristeitd
ja pistorasioiden paikkoja mydten. Optimitilanteessa 3D-tulostin saa mitat ja rakennetiedot suoraan
suunnittelijan tietomallista.

g LN

Kuva: Apis cor Kuva: Apis cor

SIIRRETTAVA 3D-TULOSTIN

UUDET VALMISTUSMENETELMAT

Venélainen Apis Cor -yritys kehittéd suoraan rakennuspaikalla tapahtuvaa 3D-tulostusta. Yrityksen
3D-tulostin pystyy tulostamaan pienen 38 m2 kokoisen talon seindrakenteet 24 tunnissa. Tulostin tulostaa
pelkastadn betoniseinat. Eristeet, kattorakenteet, ikkunat ja LVI-asennukset asennetaan miestydvoimin.
Vuonna 2016 rakennetun koerakennuksen kokonaiskustannukset olivat yrityksen verkkosivujen mukaan
hieman yli 10.000 dollaria siséltden kaikki rakenteet seké tydvoimakustannukset sisétilojen viimeistelyd
myoten.
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KOHDELUETTELO

Camelot property guardians

Konsepti: Camelot Europe

Lowe / shed

Konsepti: Lowe Guardians, Englanti

Suunnittelu (SHED): Studio Bark / Lowe Guardians

De Flat Kleiburg

Suunnittelija: NL Architects + XYW architectuur
Rakennuttaja: Kondor Wessels Vastgoed
Vuosi: 2016

Osoite: Kleiburg, Amsterdam, Alankomaat

Monterrey social housing

Suunnittelija: Elemental

Rakennuttaja: Instituto de la Vivienda de Nuevo Leén (IVNL)
Vuosi: 2010

Osoite: Monterrey, Mexico

Robocatt-tulostin

Suunnittelija: Fimatec Oy, Suomi

Siirrettavd 3D-tulostin

Suunnittelija: Apis Cor, Vendijd
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5 POHDINTAA JA YHTEENVETO

5.1 Pohdintaa

Téssd tutkimuksessa on haettu vastauksia kysymykseen miten arkkitehtisuunnittelija voi
asumisratkaisuja suunnitellessaan vaikuttaa asukkaalle muodostuvaan asumisen hintaan.
Ty6ssd on kartoitettu keinoja, joilla rakennussuunnittelija pystyy tyossdan vaikuttamaan seka
rakentamisen ettd asumisen hintaan ja edelleen kohtuuhintaiseen asumiseen. Useimmiten
keskustelu kohtuuhintaisesta asumisesta kisittelee joko asuntopolitiikkaa tai rakentamisen
taloutta. Arkkitehtisuunnittelun ndkokulmasta aihetta on kuitenkin kisitelty varsin vahén.
Tutkimuksen nidkokulma on siis tuore ja mielenkiintoinen.

Tutkimuksessa tunnistettiin seitseméantoista kohtuuhintaisuutta tuottavaa
ratkaisuperiaatetta, joiden taustalla katsottiin vaikuttavan kolme erilaista ndkékulmaa,
péadperiaatetta. Tama kolmen padperiaatteen luokittelu syntyi siita oivalluksesta, ettei asu-
misen kohtuuhintaisuutta voida kattavasti tarkastella yksinomaan asunnolle muodostuvan
nelidhinnan tai vuokran kautta. My6s monilla muilla tekijéilld on merkitysti: miten ja
missd ajassa asumiskustannukset syntyvit, mahdollistaako asumisratkaisu kustannuksien
kompensaatiota, millaisia yksilollisid asukatarpeita ratkaisut tyydyttavit ja miten ratkaisut
kestdvit aikaa muuttuvassa yhteiskunnassa?

Ensimmadinen pédperiaate (Save) muodostuu luokaksi, joka sisdltdd suunnitte-
luperiaatteita, joiden avulla rakentamisen kustannukset saadaan pidettyd maltillisina.
Save-ratkaisuperiaatteet voi ndhda erddnlaisina kustannustehokkaan rakennussuunnittelun
peruspilareina, jotka asuinrakennuksia suunnittelevan arkkitehdin tulisi hallita. Rakentamisen
kustannuksista merkittdva osa maaraytyy jo suunnitteluvaiheessa, minka vuoksi on tarkeas,
ettd suunnittelija on tietoinen ratkaisujen kustannusvaikutuksista. Hyvid esimerkkeja naista
ratkaisuperiaatteista ovat yksinkertainen muodonanto ja korkea tilatehokkuus.

Toisen péadperiaatteen (Compensate) muodostamassa luokassa kohtuuhintaisuutta
lahestytddn erilaisten innovatiivisten asumisratkaisujen avulla. Compensate-ratkaisupe-
riaatteet pyrkivit nimensa mukaisesti kompensoimaan asumisen kustannuksia tuomalla
asukkaalle lisdarvoa tai toisinaan jopa lisituloja. Hyva esimerkki kompensaatiosta on tilojen
jakaminen, jossa luopumalla osasta yksityisyyttd asukas saa kdyttoonsd samalla rahalla

enemman asuinnelioita.
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Kolmannen paéperiaatteen (Rethink) mukaisessa luokassa esitelldan tavanomaisesta
melko voimakkaastikin poikkeavia ratkaisuperiaatteita. Yleisid kdytantojd ja jopa madrayksia
on valilld syyta tarkastella tuorein silmin ja arvioida niiden ajanmukaisuutta ja soveltuvuutta
vallitsevaan asumiskulttuuriin. Mainio esimerkki epatavanomaisesta ratkaisuperiaatteesta
on peruskorjauksen hankemalliksi soveltuva omatoimikonversio, jossa sekd saneeraus- ettd
suunnitteluty6 vaiheistetaan ja jaetaan urakoitsijan ja asukkaan kesken.

Sekda Compensate- ettd Rethink-osien ratkaisuperiaatteissa on huomionarvoista,
ettd niissd innovatiivisten asumisratkaisujen ja menetelmien avulla pyritddn vaikuttamaan
paitsi rakentamisen, myos suoremmin asumisen hintaan. Nailla lahestymistavoilla koh-
tuuhintaisuus voi olla helpommin saavutettavissa myos kaupunkialueilla, joissa kysyntd
on voimakasta ja markkinahinnat suhteellisen korkeita.

Esittelemme tédssé raportissa varsin runsaasti esimerkkikohteita. Ne néyttavit,
ettd ratkaisuperiaatteet ovat toteuttamiskelpoisia. Kun ratkaisuperiaatteiden kirjallisia
kuvauksia vertaa toteutettuihin projekteihin (esimerkkikohteisiin), lukija saa merkittavasti
paremman kisityksen seki ratkaisuperiaatteen luonteesta ettd todellisista mahdollisuuksista
asuinrakentamisessa.

Millaisia haasteita tutkimustydssd kohdattiin?

Tutkimusongelma muodostui niistd kysymyksist4, joihin kohtuuhintaisia asumis-
ratkaisuja suunnitteleva arkkitehti joutuu tyossadn vastaamaan. Lahestymistapaa voi pitda
haastavana jo siksi, ettei suuri osa asumisen hintaan vaikuttavista tekijoisté ole arkkitehdin
vaikutusvallan piirissd. Tdma ei kuitenkaan tarkoita, etteiko arkkitehdin suunnittelupda-
toksilla olisi merkitysta.

Suunnitteluratkaisujen merkittavyyden arviointia vaikeuttavat myos erilaiset na-
kemykset kohtuuhintaisuudesta. Yksiselitteistd madritelmaa kasitteelle on erittdin vaikea
muodostaa. Sama asunto voi olla yhdelle kohtuuhintainen ja toiselle aivan liian kallis.
Toisaalta kohtuuhintaisuudessa pyritdan huomioimaan myos asukasarvoa. Jos asunto ei
palvele asukkaan tarpeita tai tyydytd hanen asumiselle asettamiaan vihimmadistavoitteita,
ei kohtuuhintaisuus toteudu, vaikka hinta olisi edullinen.

Kohtuuhintaisuuteen pyrkiminen suunnittelutyossa sisdltda myos ristiriidan.
Suunnittelijoilla yleisena tavoitteena on luoda laadukasta rakennettua ympéristod. Koko-
naisuus muodostuu laadukkaan rakentamisen lisdaksi ymparistotekijoista, kuten sijainnista,
liikenneyhteyksistd, alueen sosiaalisesta statuksesta ja palvelutarjonnasta. Kun kaupunki- ja
rakennussuunnittelussa sekd rakentamisessa onnistutaan kokonaisvaltaisesti, syntyy elinvoi-
maista ja kiinnostavaa kaupunkirakennetta. Tdma kasvattaa myos alueiden vetovoimaa ja
kysyntda asunnoista, mika puolestaan nostaa asuntojen markkinahintoja. Hyvin toteutettu
rakentaminen johtaa siis vapailla markkinoilla tavallisesti korkeampiin myyntihintoihin ja
vuokriin, mika nopeasti ajatellen on ristiriidassa kohtuuhintaisen asumisen tavoitteiden

kanssa.
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Edelld mainitusta ristiriidasta huolimatta on selvaa ettei kohtuuhintaisuuteen pida
pyrkié laadusta tinkimalld. Kestdva rakentaminen ja sekd nykyisten etté tulevien asukkaiden
tarpeiden huomioiminen tulee olla suunnittelun lahtokohtana. Pitkélld aikavililla tarkastel-
tuna on myos kohtuuhintaisen asumisen kannalta perusteltua, ettd kaikessa rakentamisessa
pyritddn laatuun ja elinkaariviisauteen. Aikaa heikosti kestavit ratkaisut ovat kustannuksien
siirtoa tulevaisuuteen.

Elinkaariajattelun valossa tulee miettid myds asuntojen ja rakennuksien muuntautu-
miskykya eli kykyéd sopeutua yhteiskunnan ja asukkaiden vaihteleviin ja moninaisiin tarpeisiin.
Yhai kiihtyvdimmailld vaudilla muuttuvassa yhteiskunnassa tulevaisuuden asumistarpeiden
ennustaminen on pdiva paivaltd vaikeampaa. Tdstd ndkokulmasta myos joustamattomat tai
vain hyvin rajoitetusti erilaisia kdyttotarkoituksia palvelevat tilat ja rakennukset voidaan
néhdd huonosti aikaa kestavina.

Térked havainto on se, ettd arkkitehdin suunnittelupoydalta 16ytyy monia koh-
tuuhintaista asumista mahdollistavia tyovilineitd. Tassd tutkimuksessa tyovalineitd on
muodostettu seitsemdntoista. Niiden avulla arkkitehti voi omalta osaltaan auttaa ihmisid
tavoittamaan unelmiaan asumisesta kohtuullisin kustannuksin. Yksin arkkitehtien voimin
kohtuuhintaisuutta ei kuitenkaan saavuteta. Avain menestykseen on yhteistyd. Se vaatii
toimiakseen vahvaa yhteistd tahtotilaa sekd suunnittelijoilta ja viranomaisilta ettd rakentajilta

ja poliittisilta paattajilta.

5.2 Yhteenveto ratkaisuperiaatteista ja niihin liittyvista suunnittelu-
kysymyksista

Téhén kappaleeseen on koostettu yhteenveto tutkimuksessa muodostetuista ratkaisuperi-

aatteista ja niihin liittyvistd suunnittelukysymyksista.

YKSINKERTAINEN MUODONANTO

Rakennuksen muodolla on oleellinen vaikutus rakentamisen kustannuksiin. Perusléhtokohta
on, ettd sopivalla tavalla yksinkertainen muoto on kustannuksiltaan edullinen.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Kuinka rakennuksen muodolla ja sijoittelulla voidaan minimoida kalliiden perustustsiden,
kuten paaluttamisen ja louhinnan maaraa?

e Miten tontti, tilaohjelma ja massan muoto sovitetaan yhteen kustannustehokkaasti, laaduk-
kaasta arkkitehtuurista tinkimatta?

e Millg keinoilla voidaan vélttad tai vahentad kalliita rakenneosia?

e Miten ikkunoiden kokoon ja m&aradn suhtaudutaan ja miten ikkunat suunnataon?

e Miten parvekkeisiin suhtaudutaan?
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KORKEA TILATEHOKKUUS

Tarpeeton tila on kallista. Asuntorakentamisessa, jossa syntyvét kustannukset siirretédn
yleensa asukkaitten maksettaviksi, on ensisijaisen térkedd suunnitella tilat kéyttéjéan
kannalta mahdollisimman toimiviksi.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Miten liikenneratkaisut saadaan tehokkaiksi, toimiviksi ja viihtyisiksi@ (Pohdittavia tekijsita
hissien m&ard, porraskdytévien mitoitus ja asuntosy ).

e Miten tilaohjelma palvelee tarvetta ja kokonaisratkaisua®

e Miten kaikista asunnoista saadaan viihtyisié ja toimivia ilman heikosti kayttétarkoitusta
palvelevia nelisita?

e Miten taloyhtién yhteistilat mitoitetaan tarkoitukseen sopiviksi@

JARKEVAT JA KUSTANNUSTEHOKKAAT PYSAKOINTIRATKAISUT

Pysakéintiratkaisun jdrjestéminen on kustannusvaikutuksiltaan yksi merkittévimmisté
tekijoistd rakennushankkeessa. Siksi jarkevdn ja kustannustehokkaan pysdkaintijarjestelyn
toteuttaminen on térke&d kohtuuhintaista asumista tavoiteltaessa.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

¢ Voidaanko pysaksinti toteuttaa maantasoon?

e Miten erillinen pysaksintitalo sovitetaan kaupunkikuvaan?

¢ Toteutetaanko rakenteellinen pysaksinti maantasokerrokseen vai kellarikerrokseen?
e Miten siséantulo ja rampit toteutetaan?

¢ Vaatiiko pihakansi erityisrakenteita esimerkiksi pelastustien vuoksie

PROSESSIAJATTELU

Rakentamisen kustannuksia voidaan pienentdd yksinkertaistamalla ja tehostamalla prosesseja.
Prosessiajattelulle tyypillisia kehitysmetodeja ovat mm. suunnittelun ja tyémaa-aikaisen
tuotannonohjauksen parantaminen seké& vuorovaikutuksen liséédminen ja tiedon kulun
helpottaminen sidosryhmien vélilla.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Miké& on suunnitteluprosessin suhde koko hankeprosessiin®

e Mitka ovat yksittaisten suunnittelupaatdsten vaikutukset asiakas- ja tuotantoprosessiin@

e Miten suunnittelijoiden sekd muiden rakennushankkeen osapuolien yhteistystd ja vuoro-
vaikutusta voidaan parantaa?

e Miten varmistetaan efteivat asumisviihtyisyys ja laatu karsi prosessitehokkuutteen pyrkivésté
rakennussuunnittelusta?

OSIEN VAKIOINTI JA JARJESTELMARAKENTAMINEN

Rakennusosien esivalmistusasteen nostaminen on yleinen ja toimiva keino liséita rakentamisen
tuottavuutta ja laatua. Tavallisia rakentamisen esivalmisteita ovat rakennusosaelementit,
moduulit seké tilaelementit.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Ovatko suunnitelman lghtokohdat sidoksissa rakennusmenetelmiin?

e Mills perusteella kaytettéva menetelmé valitaan?

e Miten valitun rakennusmenetelman vahvuudet hyddynnetdan rakennussuunnittelussa®

* Millaisia vusia vakioituja ratkaisuja asuntorakentamiseen voidaan suunnitella ja kehittaa?

e Miten uusia innovatiivisia rakennusjdrjestelmid ja -menetelmia saadaan koeponnistettua
ja tuotua kaytantéon?
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TOTUNNAISET RAKENTAMISEN TAVAT

Kustannustehokkuutta tavoiteltaessa paikallisella rakentamisen tapakulttuurilla on merkitysta.
Kun rakennushankkeessa kilpailutetaan urakoita, yleisesti hallituin menetelmin toteutettavilla
suunnitelmilla on hyvét mahdollisuudet saada kilpailukykyisié tarjouksia.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

o Loytyyks suunnitelman edellyttamille rakennusmenetelmille paikallista osaamista?

¢ Onko suunnitelman vaatimia rakennusosia ja farvittavaa tyévoimaa saatavilla?

e Mitka suunnitteluratkaisut lisadvat ennakoivan “pelivaran” maarad ja todenndksisyytta
urakoitsijan tarjouslaskelmissa?

TYYPPITALOT

Tyyppikerrostalo on asuinkerrostalo, jonka suunnittelussa ja rakentamisessa on sovellettu
valmiita tyyppipiirustuksia. Tyyppisuunnitelmat sédstévat rakennushankkeessa aikaa seké
suunnittelun ettd viranomaiskésittelyn osalta.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Miten tyyppisuunnitelma on varioitavissa erilaisille tonteille?

e Mink& ominaisuuksien avulla saavutetaan kohtuuhintaisuutta?

e Millaisiiin rakennusjériestelmiin suunnitelma soveltuu?

e Millaista arkkitehtuuria ja kaupunkikuvaa tyyppikerrostalolla luodaan?

JAETUT ASUINTILAT

Tilojen jakaminen on keino véhent&& asumisen hintaa. Kun asuntokuntien yksityiseen
kayttéon tarkoitetut asuintilat pidetéén napakoina ja osa asumisen vélttéamattdmisté
perustoiminnoista sijoitetaan usean asuntokunnan yhdessd kéyttémadn tilaan, asukkaat
saavat samalla rahalla kéyttddnsd enemmdn asuinnelisitd. Kompensointi siis tarkoittaa
téssé tapauksessa osittaista asumisen yksityisyydestd luopumista.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Miké on yksityisen, puoliyksityisen ja jaetun asuintilan suhde?
¢ Mit& toimintoja sijoitetaaan jaettuihin tiloihin?@

e Miten kulku yksityisiin filoihin jarjestetéén?

e Miten tilojen vélinen déneneristys toteutetaan?

¢ Mahdollistetaanko filojen muunneltavuus ja jos, niin miten?

YHTEISTILAT

Yhteistilojen tuoma kompensaatio perustuu asukkaalle tuotettuun lisdarvoon. Lisdarvo voi
olla rahanarvoinen etu tai sosiaalisen pddoman kasvu. Mahdollisuudet tydskentelyyn,
harrastamiseen tai suurempaan omavaraisuuteen ovat esimerkkejé rahanarvoisista
eduista. Asukkaiden vuorovaikutus ja sen kautta syntyvét verkostot ja yhteiséllisyys taas
synnyttavét sosiaalista arvoa.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Millaisia yhteistiloja rakennuksen kayttdjaryhma tarvitse ja haluaa?
e Miké on tarkoituksenmukainen yhteistilojen madra?

e Miten tilojen kéyttdaste ja liséarvo saadaan maksimoitua?

¢ Ovatko yhteistilat suunniteltavissa korttelitasolla®

¢ Mihin osaan rakennusta ja korttelia yhteistilat sijoitetaan?
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ERIYTETTAVA HUONE

Eriytettdvd huone tarkoittaa varsinaisesta asunnosta kokonaan tai osittain itsendiseksi
eriytettévissé olevaa tilaa. Hyvin toteutettu eriytettévé huone palvelee monia kéyttétarkoi-
tuksia ja tarjoaa asunnolle tavanomaista monipuolisempia kéyttémahdollisuuksia.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Millaisia kohderyhmié tilaratkaisu palvelee?

¢ Toimiiko eriytettéva huone itsendisend asuntona?

e Mahdollistaako ratkaisu erilliset osakekirjat ja onko se toivottavaa?
e Voidaanko kayttsarvoa lisata teknisilla ratkaisuilla, kuten dlylukoilla?

PUOLILAMPIMAT TILAT

Puolilampimillé tiloilla saavutettava kustannussédstd perustuu tilan pieniin rakennus-
kustannuksiin. Eristémétén tila on léhtékohtaisesti lammaoneristettyd tilaa edullisempaa
rakentaa ja yllapit&d.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Minka verran sisatilan madaréa voidaan karsia, jos sitd kompensoidaan tilavilla puolilém-
pimilla tiloilla®

e Miké on sisatilan, ulkotilan ja puolilampimén tilan keskinginen suhde?

e Millaisilla teknisilla ratkaisuilla puolilémpiman tilan kaytettavyytta saadaan edistettya?

e Voiko liikennereittejd ja asuntokohtaisia sdilytystiloja yhdistéa puolilémpimiin tiloihin@

RAAKATILAT

Raakatilatyyppinen asunnon |&htékohta antaa asukkaalle hyvét edellytykset toteuttaa
persoonallinen, omiin tarpeisiin sovitettu asunto. Samalla se tarjoaa mahdollisuuden
kohtuuhintaisuuteen ja kustannussdastsihin. Koska raakatila ei ole varustelultaan valmis
viimeistelty asunto, sen hankintahinta on té&té edullisempi.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

¢ Millainen kotelomuoto asunnolle annetaan?

¢ Kuinka suhtaudutaan mérkétiloihin ja keittiskalustukseen?

¢ Kuinka toteutetaan ikkuna-aukotus seké valaistus ja lammitysjcriestelmd siten, ettd ne saadaan
moneen tilajakoon sopiviksie

e Millaisilla rakenteilla raakatilan huonejako toteutetaan?

TYOVELVOITE

Asunnon tai rakennuksen omistavan tahon kanssa voidaan sopia, etté jokin tyésuoritus voi
toimia osittaisena korvauksena asunnon kéyttéoikeudesta. Télldin vuokraa tai yhtidvastiketta
voidaan alentaa tydsuorituksen arvon verran. Sovittu tyésuoritus toimii silloin vuokran tai
yhtiévastikkeen alentamisen kompensaationa.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

¢ Miten mahdolliset suunnitteluratkaisut tukevat tydvelvoitetta?

e Missa mittakaavassa konsepti toteutetaan: rakennus vai korttelitasolla?

* Voidaanko organisoinnissa hysdyntaa digitaalisia sovelluksia ja palveluita?
e Mit& osapuolia j@rjestely hysdyttas?
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VALIAIKAISKAYTTO

Asuntopulaa voidaan lievittad tarjoamalla akuuttiin tarpeeseen tilapéistd asumista. Yksi
kiinnostava tilojen véliaikaiseen vuokraukseen kehitetty toimintamalli on tilavahtipalvelut.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Miten keittio-, WC- ja suihkutilat jérjestetadn?®

e Miten tila jaetaan kayttdjien kesken?

e Miten tilayksikst saadaan mahdollisimman muunneltaviksie

e Miten tilarakenteet saadaan helposti koottaviksi, purettaviksi ja kuljetettaviksi@
e Miten varmistetaan asukasturvallisuus ja riittéva asvinviihtyisyys?

OMATOIMIKONVERSIO

Omatoimikonversion kantava ajatus on saneerausprojektin vaiheistaminen ja asukkaan
osallistaminen korjausprosessiin. Omatoimikonversiossa asuinkerrostalon peruskorjausurakka
yleensé jaetaan urakoitsijan ja tulevien asukkaiden (asuntojen omistajien) kesken niin, ettd
asukkaan vastuulle jatetdén yleensé asuntojen sisdtilojen saneeraus.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

¢ Miten saneerausprojekti vaiheistetaan ja organisoidaan suunnittelun kannalta?
¢ Muokataanko rakennuksen tilaohjelmaa tai ulkoarkkitehtuuria®

e Mit& osia asunnoista séilytet&an?

e Mit& osia/tiloja asuntoihin tulisi asentaa/rakentaa valmiiksi jo 1. tyévaiheessa®

STARTER HOME

Starter home -periaate perustuu mahdollisuuteen kasvattaa asuntoa tarpeen vaatiessa.
Ensin rakennetaan asunnon ydin, joka siséltéd asumisen perustoimintojen vaatimat tilat,
kuten markdtilat, keittién ja paikat oleskeluun ja nukkumiseen. Mydhemmin asuntoon
voidaan ratkaisusta riippuen lisété yksi tai useampia huonetiloja.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

e Miten ja mihin suuntiin asunto on loajennettavissa (yl&s, alas, sivulle)?
e Miten laajentaminen teknisesti mahdollistetaan?
¢ Ovatko lagjennustilat Iémpimid vai puolilémpimia?

UUDET VALMISTUSMENETELMAT

Aika ajoin vudet innovaatiot mahdollistavat rakennusteollisuudessa teknisia ratkaisuja
ja valmistusmenetelmid, jotka mullistavat tapoja suunnitella ja rakentaa. Uusien mene-
telmien avulla voidaan parhaimmillaan véhentdd rakentamiseen tarvittavia resursseja,
rakennusaikaa ja toteutuskustannuksia. Viimeisin témén kaltainen tuotantoteknologinen
innovaatio on 3D-tulostus.

ESILLE TULLEITA SUUNNITTELUKYSYMYKSIA:

¢ Millaista muotokieltd 3D-tulostaminen mahdollistaa?
e Miten mittatarkkuus ja liitosten laatu varmistetaan®
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OPISKELUATYOT

Tutkimushankkeeseen liittyi myds suunnitteluosa. Se toteutettiin TTY:l&
jdrjestetyn asuntosuunnittelun ammattikurssin oppilastyéné. Kurssin
kielend oli englanti ja aiheena affordable housing. Englanninkielen
termi pitdd sisdllaén seké asumisen ettd rakentamisen kohtuuhintaisuu-
den. Némé teemat siirtyivét luontevasti tarkastelun kohteeksi. Kurssin
opiskelijamaara oli laaja, 87 opiskelijaa. Noin puolet opiskelijoista oli
vaihto-opiskelijoita tai maisterin tutkintoa kansainvélisessd ohjelmassa
suorittavia.

Kurssin aluksi opiskelijat analysoivat kohtuuhintaisen asumisen
ja rakentamisen kohteita eri kulttuureista. Tama tieto jaettiin kaikkien
opiskelijoiden kayttéén suunnittelutydn pohjaksi. Varsinaisen suunnitte -
lutydn aiheena oli rakentamiskustannuksiltaan edullisen, kohtuuhintaista
asumista mahdollistavan tyyppikerrostalon suunnittelu. Tehtdvanannossa
painotettiin edellad mainittujen tekijdiden lisaksi arkkitehtuurin laatua
sekd ratkaisujen sovellettavuutta erilaisille tonteille. Suunniteltavat tontit
valittiin Tampereen keskusta-alueelta, paikoista joissa téydennysraken-
taminen on ajankohtaista.

Kurssilta valittiin rajattu joukko t3ité tarkempaa kustannusselvi-
tysté varten. Valituiksi tulivat kokonaisvaltaisesti onnistuneet tai muulla
tavoin erityisen kiinnostavat tydt, joissa kohtuuhintaisuuden teemojen
liséksi on huomioitu myds asuntosuunnittelun laatutekijsita. Seuraa-
vassa esittellaén viisi kurssilla ansioitunutta harjoitustyété seké ARAn

laskentainsindérien ndistd tuottamat alustavat kustannusarviot.
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ROOM-ON-DEMAND

Lotta Hakkdanen

Tydn keskeisend lahtékohtana on kerroskohtainen jaettujen tilojen ratkaisu, jonka
avulla asumista |Ghestytadn yhteisollisena kokonaisuutena. Jaetuille toiminnoille
osoitettu tilavaraus on organisoitavissa usealla tavalla ja muokattavissa moneen
eri kayttétarkoitukseen. Ratkaisusta riippuen tilakokonaisuus voi siséltaa esimerkiksi
pesutuvan, oleskelutilag, tystiloja tai lasten leikkihuoneen. Vaihtoehtoisesti tilavaraus
voidaan hyédynt&a osittain tai kokonaan asumiselle. Kustannustehokkuutta on
|Ghestytty tehokkaan porraskéytévén sekd rakennuksen muodon yksinkertaisuuden
kautta. Edulliset, mutta luontevat materiaalivalinnat tédydentavat lahtékohtaa.
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MODULAR CO-HOUSING VALLEY

Linnea Kulppi

Tydn merkittdvané oivalluksena on innovatiivinen puurakentamisen jérjestelma.
Ty8ssé on ymmadrretty puurakentamisen haasteet ja niihin on vastattu tuotanto-
menetelmid jarkevalla tavalla hyddyntévan kokonaisratkaisun avulla. Lahtékohta
tuottaa kustannustehokkaan, mutta samalla joustavan periaatteen hyvélla asu-
miselle. Tontti on j@sennelty kiinnostavalla tavalla ja perusratkaisu mahdollistaa
myds varioimisen eri muotoisille tonteille. Totunnaisten asuntotyyppien lisdksi
tilaohjelmassa on huomioitu erilaisten yhteistilojen ja yhteiséasumisen tarpeita.
Maantasokerroksessa osa tiloista on osoitettu liiketiloiksi, mikéa tukee tontin

urbaania kontekstia.
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I Ville Rajaméki

Tyén perusratkaisu on tilamoduuleista rakentuva luhtikaytévatalo. Moduuleja
hyddyntden on muodostettu monipuolinen asuntojakauma yhdistamallé niita seka
vaaka- ettd pystysuunnassa. Kustannustehokkuutta on haettu rakennusjérijestelmén
lisaksi edullisten ja pelkistettyjen materiaalien kaytélla. Lopputuloksena on yksin-
kertaista, mutta kaunista ja elémyksellistd asuntoarkkitehtuuria. Tilaratkaisuissa
on korostettu erilaisia jaettuja tiloja, jotka osittain levidvat myés luhtikéytavadn

korostaen asumisen yhteisdllistd luonnetta.




Visualization of common space on 2nd floor
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Heidi Sukanen

Ty8ssd on tuotettu vakioituun suorakaiteen muotoiseen runkoon perustuva tyyppitalo,

tyylisellé ratkaisuperiaatteella.

jossa kohtuuhintaisuutta l&hestytaén Starter Home

Rakennuksen julkisivulle sijoittuva vyshyke mahdollistaa asuntojen my&hemman

laajentamisen puolilémpimdnd tai lampiménd tilana. Parvekevydhykkeen pai-

kan valinnalla lvodaan edellytykset sovittaa rakennus eri muotoisille tonteille.

mutta arkkitehtuuriltaan omaperéinen ja

’

haastava

Konsepti on rakenteellisesti

yksinkertaisuudessaan kiinnostava.
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OPISKELIJATOIDEN KUSTANNUSLASKELMAT

Taulukon tiedot ovat luonnossuunnitelmien perusteella karkealla tasolla lasket-
tuja alustavia ja suuntaa-antavia. Laskelmat perustuvat monilta osin oletuksiin

rakentamistavasta.

Kerrosala Lammin Lammin Kylma Kylma Asuinhuoneistojen | bruttoala/
(kem) bruttoala bruttoala hinta | bruttoala bruttoala hinta | pinta-ala nettoala
(Rakennusliikkeen arvio) (Rakennusliikkeen arvio) (neﬂoala)
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RAKENTAMISKUSTANNUS RAKENTEELLINEN PYSAKOINTI

Hinta Asuntoja Keskipinta-ala | Pysakdinti- Pysdkainti- Pys&ksintipaikat, | Pysdaksintipai-
yhteensd paikat, maéra | paikat, hinta hinta yhteenséa kat, hinta
0,8/ 150 kem
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Liite 1

AIHEESEEN LIITTYVIA TUTKIMUKSIA

Téssa liitteessa esitellddn tutkimuksen aihepiiriin liittyvid aikaisempia tutki-
muksia ja julkaisuja. Niistd on koostettu lyhyet kuvaukset, joissa tiivistetddn
tutkimuksien ydinsisalto ja luodaan katsaus timén tutkimuksen kannalta mer-
kittaviin seikkoihin. Esitellyt tutkimukset ja julkaisut ovat vaihtelevissa maarin
toimineet sekd inspiraationa ettd ldhdemateriaalina tdssa tutkimuksesssa.

Affordable Living, Housing for everyone
Klaus Domer, Hans Dexler, Joachim Schultz-Grandberg 2014

Kirjassa tarkastellaan kohtuuhintaista asumista arkkitehtisuunnittelun ja kaupunki-
suunnittelun nakokulmista. Tarkastelu ulottuu rakennussuunnittelun periaatteiden
lisaksi kaupunkirakenteen, maankdyton ja infrastruktuurin tasoille. Kohtuuhintaisuutta
esitellddn neljan padperiaatteen avulla. Padperiaatteet vapaasti suomennettuna ovat 1)
standardointi ja osallistaminen, 2) massatuotanto, 3) minimiasuminen ja toimintojen
ulkoistaminen, sekd 4) esivalmistus. Pddperiaatteita avataan esimerkkikohteiden
avulla. Perusajatus on hyvin vastaava kuin omassa tutkimuksessamme. Tunnistettuja
menetelmid havainnollistetaan toteutettujen asuinrakentamisen kohteiden avulla.
Kaksi esitellyistd kohteista on mukana my6s omassa tutkimuksessamme. Jokaisesta
kirjassa analysoidusta kohteesta esitellddn perusidean liséksi asuntojen suhteellisten
asumiskustannuksien sekéd asumisen laatutekijoiden vertailu. Tutkimussisallon lisaksi
kohtuuhintaisen asumisen ongelmakenttdd avataan kirjan alussa seitsemdn vierailevan

kirjoittajan esseiden avulla.

Jaetut tilat

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen raportteja 1/2018
Anne Tervo, Sanna Merildinen ja Antti Pirinen

Jaetut tilat -hankkeessa on tutkittu tilojen jakamiseen perustuvia kaupunkiasumisen
malleja. Hankkeen tavoitteena on ollut selvittda milld ehdoilla (suunnitteluratkaisut,
sdannot) eri tavoin jaetut asumisen tilat voivat kiinnostaa yhden hengen kotitalouksia ja
toisaalta, mitka seikat vahentavit kiinnostusta niita tiloja kohtaan? Asiaa on selvitetty
asukaskyselyiden seké hankkeeseen kehitetyn suunnittelupelin avulla. Lisdksi jaettuja
tilaratkaisuja ja niihin liittyvid palvelukonsepteja on kartoitettu kansainvilisista refe-
renssikohteista. Hankkeen loppuraportissa avataan hankkeen taustaa ja tutkimuksen
kannalta tirkeitd taustatekijoita, esitelladn referenssikohteiden analyysit, sekd kootaan
asukaskyselyiden ja suunnittelupelin tulokset. Yhtend taustatekijana kasitellaan lyhyesti

myos kohtuuhintaisuutta. Tiivistetysti hankkeen tulokset osoittavat, ettd vakiintuneen
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asuntotuotannon taustalla vaikuttavat naikemykset yksineldjien asumistoiveista
ja tarpeista eivit suurelta osin vastaa todellisuutta. Asumisen tarpeet ovat hyvin
moninaisia, mika kannustaa myos erilaisten asumismuotojen kehittimiseen. Yksi

kiinnostava kehityssuunta on erilaisiin jaettuihin tiloihin perustuva asuminen.

Kolmannen sektorin toimijat kohtuuhintaisten asuntojen tuotannossa.

Ahonen Sanna, Verkasalo Aino, Hakala Kia 2013
Aalto-yliopiston julkaisusarja TIEDE + TEKNOLOGIA 14/2013

Aalto-yliopiston tutkimuksessa tarkastellaan kolmannen sektorin mahdollisuuksia ja
merkitysta kohtuuhintaisen asumisen tuottajana. Kolmannella sektorilla tarkoitetaan
yksityisen ja julkisen sektorin ulkopuolisia toimijoita, kuten jérjest6jd, sddtioitd ja
rahastoja. Nama toimijat ovat yleensa yleishyodyllisid ja voittoa tavoittelemattomia
ja niiden asuntotuotanto toteutetaan yleensa julkisen tuen turvin eli kdytinndssa
ARA:n korkotukilainojen turvin. Tutkimuksen mukaan kolmannen sektorin etuna
voidaan pitda riippumattomuutta tuotto-odotuksista sekd mahdollisuutta tarjota
asiakasldhtdistd suunnittelua. Naisté ldhtokohdista kolmannella sektorilla ndhddan
olevan hyvit mahdollisuudet tarjota erilaisia asumispalveluita. Tutkimusraportissa
luodaan ytimekds ja kattava katsaus kohtuuhintaisen asuntotuotannon ongelmakenttian.
Raportissa avataan asumisen viimeisten vuosikymmenien hintakehitysti, suomalaista
asuntopolitiikkaa ja sen erityispiirteitd sekd asuntopolitiikan keskeisid toimijoita.
Liséksi perehdytdan kohtuuhintaisuuteen tdhtaavaan asuntopoliittiseen ohjaukseen.

Tutkimusraportti on vuodelta 2013 ja edelleen erittdin ajankohtainen.

Eldvin esikaupungin eviiti - Kohtuuhintainen asuntotuotanto tienhaa-
rassa

Sanna Ahonen (2014)
Aalto-yliopiston julkaisusarja TIEDE + TEKNOLOGIA 4/2014

Elavin esikaupungin eviita -kirjassa julkaistu artikkeli Kohtuuhintainen asuntotuotanto
tienhaarassa perustuu osaksi edelld mainittuun julkaisuun (Kolmannen sektorin toimijat
kohtuuhintaisten asuntojen tuotannossa). Artikkelissa perehdytdan kuitenkin asumisen
kohtuuhintaisuuteen myds laajemmassa mittakaavassa. Artikkelissa tarkastellaan
esimerkiksi asuntopoliittista ohjausta. Ohjausmenetelmit jaotellaan (1) strategiseen
ohjaukseen, (2) maankdyttoon perustuvaan ohjaukseen seka (3) taloudelliseen tukeen
perustuvaan ohjaukseen. Lisdksi tarkastellaan nykyisten tukijarjestelmien haasteita.
Artikkelin lopussa luodaan katsaus kohtuuhintaisen asumisen tulevaisuuteen ja

arvioidaan joitain vaihtoehtoisia polkuja kohtuuhintaisuuteen.
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Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluja.

Pitkanen, Jari (2009)
Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskuksen julkaisusarja, 6/2009

Tutkimusraportissa tarkastellaan yleisesti kdytossa olevien kaavamaéraysten seka
maapohjaolosuhteiden vaikutuksia asuinkerrostalojen toteutuskustannuksiin tila- ja
rakennusosatasolla. Raportin alussa luodaan katsaus asuinrakennushankkeen kus-
tannusten muodostumiseen kokonaisvaltaisesti. Rakennuksien elinkaarikustannukset
on rajattu tutkimuksen ulkopuolelle. Raportissa esitettyjen kustannustarkastelujen
muuttujiksi on valittu kaavamerkinndisti ja -médrayksistd sekd hankkeen tilaohjelmasta
aiheutuvia tekijoita. Ndiden lisdksi tarkastelun kohteena on ollut autopaikoituksesta,
maapohjan laadusta sekd ilmanvaihdon toteuttamistavasta aiheutuvat kustannusvai-
kutukset. Kustannustekijoiden vertailun mahdollistamiseksi tutkimuksessa on luotu
vertailutalo Kustannustiedon Taku-ohjelmalla. Kokonaisuutena tutkimusraportti
antaa hyvén kokonaiskuvan rakennushankkeen toteutuskustannuksiin vaikuttavista

tekijoista.

Rakentamisen normitalkoot - Turhat kustannukset kuriin
Ympéristoministerion raportteja 10/2009

Ympdristoministerion toteuttamassa Rakentamisen normitalkoot-hankkeessa pyrittiin
selvittiméan, millaiset kaavamaariykset ja rakentamismairayskokoelman maaraykset
turhaan kohottavat asuntorakentamisen rakennuskustannuksia. ”Turhalla” viitataan
kustannuksiin, jotka eivit tuota lisdarvoa esimerkiksi asumisen laadun, rakennuk-
sen elinkaaren tai jdlleenmyyntiarvon kannalta. Selvityksessd on huomioitu myos
elinkaarikustannukset. Tarkastelu koskee sekd uudistuotantoa ettd korjausrakenta-
mista. Hankkeen toteutus perustui rakentamisen ammattilaisten ja asiantuntijoiden
kuulemiseen. Loppuraportti koostuu tiivistetysti ammattilaisten ja asiantuntijoiden
lausuntojen analyysistd, kuluttajakyselystd, hankkeessa jérjestetyn tyopajapdivan

keskusteluista, kansainvilisestd vertailusta sekd johtopdaatoksista.

Helsinkildinen kerrostaloatlas 2006

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2006
Pia Ilonen, Minna Lukander ja Ari Niska / Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli
Oy

Helsinkildinen kerrostaloatlas on suunnittelijoille ja paatoksentekijoille suunnattu
tutkielma asumisen ja eldimisen kulttuurissa vaikuttavista ilmioistéd ja murroksista.
Siind kasitelladn yhteiskunnassa vallitsevia ilmi6itd, jotka muuttavat nopeaan tahtiin
asumiselle perinteisesti asetettuja tarpeita. Ilmiot, kuten yksilollistyminen, elaman-
tyylien erilaistuminen, etdtéiden yleistyminen ja ekologisen ajattelun korostuminen
asettavat uusia vaatimuksia asuinkerrostalojen suunnittelulle. Tutkielmassa tutustutaan
liséksi vallitsevaan kerrostalorakentamiseen sekd kaytettyihin talotyyppeihin. Naista

tehdyn analyysin kautta paddytddn johtopaitoksen, jonka mukaan kerrostalojen
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uudisrakentamista Helsingissé vaivaa liiallinen samankaltaisuus. Asumisen tarpeet ja
eridvdt eliméntyylit vaatisivat siis asuntotuotannon kehittamistd monipuolisemmaksi.
Tutkielman lopussa esitellidn muutamia esimerkillisid asuinrakentamisen kohteita
sekd uusia konseptimaisia ratkaisumalleja asuntosuunnitteluun. Vaikka tutkielma
on jo vuodelta 2006, ovat esitetetyt asunto- ja rakennussuunnittelun periaatteet ja

nikokulmat edelleen hyvin ajankohtaisia.

Tavallisen pienituloisen ihmisen vuokra-asuminen Helsingin seudulla
Seppo Laakso & Eeva Kostiainen, Kaupunkitutkimus TA Oy (2013)

Selvityksessd tarkastellaan pienituloisen ihmisen kohtuuhintaista vuokra-asumista
ja sen taustatekijoitd Helsingin seudulla. Tutkimustydssa on tarkasteltu mm. pie-
nituloisuutta kidsitteend, pientuloisia ammattiryhmid, erilaisia asumista turvaavia
tukimuotoja, sekéd vuokra-asumisen tilaa ja ongelmia padkaupunkiseudulla. Katsaus
perustuu tilastoaineistoihin, tutkimustuloksiin seka laatijoiden nakemyksiin Helsingin
seudun asumisesta. Johtopdatoksend asuntokriisin ja pienituloisten asumisedellytyksien
parantamiseen esitetddn toimenpiteind asuntotuotannon lisdédmisté sekd kaavoittamalla
uusia asuinalueita ettd tiydennysrakentamalla, ARA-tuotannon kasvattamista ja
kohdistamista erityisesti hyvin saavutettaviin joukkoliikennekdytiviin ja palveluiden
lahelle, sekd pienten asuntojen painottamista rakentamisessa vastaamaan yhden ja

kahden hengen asuntokuntien suureen kysyntaan.

Kerrostalojen kehittiminen - talotyyppiselvitys

Tekijét: Pekka Pakkala, Riitta Jalkanen, Annukka Lindroos, Jyrki Tasa, Selina
Anttinen, Antti Lehto

Artikkelit: Mervi [lmonen, Meri Louekari

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2007

Kerostalojen kehittdminen - talotyyppiselvitys on Helsingin kaupunkisuunnitteluvi-
raston konsulttityona teettima selvitys kerrostalotyypeistd. Selvityksessa esitelldan
lisdksi kerrostaloasumisen mahdollisuuksia asumismuotona sekd rakentamisen
nykytilanteen taustalla olevia yhteiskunnallisia tekijoitd. Kerrostalorakentamista ja
kerrostalotyyppeja havainnollistetaan toteutettujen asuinkerrostalokohteiden kautta.
Tutkimuksen lopuksi esitellddn kehittimisehdotuksia asunto- ja rakennussuunnit-
teluun. Tyon tavoitteena on ollut selvittdd mitka tekijat ovat olennaisia kerrostalon
kehittamisessd sekd saada suosituksia siitd, mihin kerrostalon osatekijoihin tuleva
kehittiminen tai kokeilu kohdennetaan. Julkaisu on vuodelta 2007 ja péadpiirteiltdan
edelleen ajankohtainen. Se sisdltdd paljon hyvid suunnitteluohjeita asuinkerrostaloja

suunnittelevalle arkkitehdille.
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Kysyntildhtoinen asuntotuotantototarve Helsingin seudulla 2016-2025

Ympiristoministerion raportteja 24/2016

Tekijét: Newsec Valuation Oy: Hannu Ridell, Juha Nummi, Olli-Pekka Mustonen ja
Viivi Ruuskanen. Ympéristoministerio: Matti Vatilo, Pekka Normo, Tommi Laanti
ja Juha Nurmi

Saatavissa: http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-11-4628-2

Selvityksessd on arvioitu Helsingin seudun asuntotuotantotarvetta vuosille 2016-2025.
Tyosséd on laadittu laskennallinen ennuste markkina- ja kysyntdldahtoisestd asuntojen
tuotantotarpeesta padkaupunkiseudulle ja kehyskuntien alueelle. Lisdksi on arvioitu
Helsingin seudun asuntotonttien tarvetta. Tyo on tehty taustaselvitykseksi Helsingin
seudun maankdyton, asumisen ja litkkenteen MAL-sopimuksen valmistelua varten.
Selvityksen mukaan asumisviljyys on pysynyt paakaupunkiseudulla viime vuosina
likimain samana (noin 40 m*/henkil§). Jatkossa asumisviljyyden nahdéin pysyvin
paikoillaan tai jopa laskevan asuntojen hintojen nousun ja pienten asuntojen suuren
kysynndn seurauksena, varsinkin Helsingissd. Vdestonméarin arvioidaan lisddntyvin
péadkaupunkiseudulla noin 159 000 henkil6ll4 ja kehyskunnissa noin 30 000 henkilslla
vuosina 2014-2030. Selvityksen tuloksena kysyntddn perustuva vuotuinen keski-
médrdinen asuntotuotantotarve vaihtelee koko tarkastelualueella Helsingin seudulla
12200-13000 asunnon vililld vuosina 2016-2025.

Asukas ja arvo

Pirinen Antti 2015
Rakennustieto Ry:n julkaisu.
Saatavissa: https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK150107.pdf

Pirinen kisittelee artikkelissaan asumisen arvon muodostumista asukkaiden nako-
kulmasta ja esittad ajatuksia teollisen asuntotuotannon asukasarvon lisdédmiseksi ja
asukkaiden osallistamiseksi arvontuotantoon. Artikkeli pohjautuu Pirisen véitoskir-
jaan Dwelling as a product vuodelta 2014. Suomalaista asuntorakentamista vaivaa
Pirisen mukaan typologinen ja laadullinen yksipuolisuus sekd asukasohjautuvuuden
vahiisyys. Tavallisessa kerrostalotuotannossa merkittévisti toisistaan eroavia vaih-
toehtoja ei juuri ole tarjolla, eikd perustuotanto vastaa erilaistuvien eliméntapojen
ja asumispreferenssien synnyttimain tarpeeseen. Asuminen on tuotteistunut ja
asumisratkaisuilla pyritddn entistd enemman vastaamaan kuluttajien erilaisiin tarpei-
siin. Tdma on nostanut asukastiedon ja asukasldht6isen suunnnittelun merkittaviksi
tekijoiksi arvotuotannossa. Pirinen kisittelee kirjoituksessaan asukasldhtoisyytta ja
asumisen arvojen muodostumista helposti lahestyttivilld tavalla ja heijastaa ajatuksiaan
asuntosuunnitteluun ja asumisratkaisujen kehittimiseen. Artikkelin lopussa Pirinen
listaa yhdeksén viitoskirjassaan esittimaansa strategiaa teollisen asuntotuotannon
ohjaamiseksi palvelemaan paremmin erilaisia asukasarvoja ja asumisen moninaisia

tavoitteita.
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Tutkimus asuntojen keskipinta- aloista ja perheasumisen edellytyksistd
Helsingissa
Tuomo Sipild, Pro-gradu tutkielma, Helsingin yliopisto 2011

Tutkielmassa tarkastellaan syita Helsingin pienasuntovaltaiseen asuntokantaan seka
kaupungin edellytyksid kohtuuhintaiseen perheasumiseen. Tutkimuksen mukaan
Helsingin kaupungin asuntopoliittisiin tavoitteisiin on pitkddn kuulunut asuntojen
keskipinta-alan kasvattaminen. Markkinavoimat puolestaan sysaévit asuntotuotantoa
pienten asuntojen suuntaan, silld niistd kaupungissa on eniten kysyntdd. Tdémén myota
perheasuminen kaupungissa vaikeutuu. Kun perheasuntoja on tarjolla suhteessa
vihemmin, niiden hinnat nousevat, mika kiihdyttda perheiden halukkuuttta muuttaa
kaupungista pois. Kaupunki pystyy kuitenkin maankaytto- ja kaavoituspolitiikallaan
vaikuttamaan asuntotuotantoon ja kompensoimaan asuntojen keskikokoa. Sipila
tarkastelee myos Helsingin asuntokannan historiallista pohjaa. Viimeaikaista kehitysta
tarkastellaan syventyen Arabianrannan ja Viikin tuolloin uusien aluerakentamiskoh-
teiden asuntokannan analysointiin. Tutkielma on vuodelta 2011, eivitka tulokset ole
kaikin osin ajankohtaisia. Tutkielmassa tuodaan kuitenkin esille paljon kiinnostavia
nédkokulmia kaupunkimaisen perheasumisen merkitykseen, Helsingin asuntokantaan

sekd kohtuuhintaiseen asumiseen.

Kustannustehokkuuden parantaminen konseptirakentamisessa
Niina Raistakka, diplomityd Aaltoyliopisto 2017

Diplomitydssi tutkitaan konseptirakentamista kustannustehokkuuden ndkokul-
masta. Tavoitteena on ollut tunnistaa konseptirakentamisessa merKkittéavia tekijoita
rakentamisen tuotantokustannusten kannalta. Tutkimus on toteutettu yhteistyossa
NCC Suomi Oy:n kanssa. Konseptirakentamista tarkastellaan kvalitatiivisesti kahden
NCC:n rakennuskonseptin, Bertan ja Semmin kautta. Konseptirakentamisen kustan-
nustehottomuus on tullut NCC:ll4 ilmi Bertta- ja Semmi-konsepteilla rakennettujen
kerrostalokohteiden kautta; vaikka molempia oli tutkimusta tehtdessd rakennettu
jo viisi kappaletta, eivit myohempien kohteiden kustannukset olleet merkittéviasti
aikasempia pienempid. Tutkimus avaa kiinnostavalla tavalla konseptirakentamisen
ja sarjatuotanokerrostalojen rakentamisen problematiikkaa syventymailld yhden
rakennusyrityksen konseptirakentamisen ja asumiratkaisujen tuotteistamisen pro-
sesseihin. Konseptirakentamisen avainasioina tyOssd nostetaan esiin tuotteistaminen,

oppiminen sekd Lean.
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Kustannustehokkaan konseptikerrostalon suunnitteluratkaisut
Juuso Linna, Diplomity6 2018

Linna tutkii tuoreessa diplomitydssaian konseptirakentamista asuntotuotannon kus-
tannustehokkuutta mahdollistavana tekijand. Vakioitujen konseptien hyddyntiminen
nidhdddn rakentamisen kustannustehokkuutta parantavana toimintamallina. Tyon
tavoitteena on ollut liséksi selvittda asuinrakentamisen kustannuksien muodostumista
ja siihen vaikuttavia tekijoitd. Tyon kirjallisuuskatsauksessa nostetaan esille kolme
asuinrakentamisen kustannustehokkuutta tukevaa menetelméi: konseptirakenta-
minen, teolliset rakennusprosessit sekd Lean-rakentaminen. Tutkimukseen liittyy
kdytannon osa, jossa on tarkasteltu SSR Uusimaa Oy:n Max koti -konseptikerrostaloa.
Tarkastelun pohjalta on luotu ehdotus konseptitalon kustannustehokkaista suunnit-

teluratkaisuista.

Edullisen asuntorakentamisen konsepti
Mikko Ahola, Diplomity6 2014

Ahola tutkii erilaisten suunnitteluratkaisujen vaikutuksia asuntorakennushankkeen
kustannuksiin. Ty0ssé ei perehdytd muodostuviin asuntojen hintoihin, vaan asiaa
tarkastellaan hankkeiden toteutuskustannusten kautta. Tutkimuksen tavoitteena on
ollut luoda perusta Pohjola Rakennus Oy:n edullisen asuntorakentamisen konseptille ja
saada nakemys niistd tekijoistd, joihin konseptin kehittimisessa tulisi jatkossa panostaa.
Tutkimuksen aineisto muodostuu Pohjola Rakennus Oy:n toteutuneiden hankkeiden
kustannustiedoista sekd haastattelumateriaalista. Tyon kirjallisuuskatsauksessa kidydaan
lapi mm. yrityksen liiketoiminnan kehittdmistd konseptirakentamisen nakokulmasta
sekd tarkastellaan taustatekijoitd, kuten rakentamisen kustannustekijoéitd, kohtuu-
hintaista asuntorakentamista, asuntopolitiikkaa ja asuntomarkkinoilla vaikuttavia
ilmioitd. Ahosen kirjallisuuskatsaus on selked ja ytimekis esitys kohtuuhintaisen

asuntorakentamisen kentdssd vaikuttavista tekijoista.

Suunnitteluratkaisujen taloudellisuuden arviointi omaperustaisessa
asuntotuotannossa

Risto Vihinen, diplomity6 2017

Vihinen tutkii suunnitteluratkaisujen vaikutuksia asuinkerrostalojen rakentamisen kus-
tannuksiin. Aihetta kasitellddn seka yleiselld tasolla ettd kohdistetummin tarkastelemalla
tyon kohdeyrityksend toimivan Pohjola Rakennus Oy:n kerrostaloprojekteja. Tarkastelu
on rajattu yrityksen Pirkanmaalla sijaitseviin betonirakenteisiin asuinkerrostaloihin.
Tyossa kdydaan lapi perustajaurakointina toteutettavan asuinkerrostalohankkeen
vaiheet seké rakennushankkeen suunnittelunnohjauksen ja kustannussuunnittelun
perusteet. Rakennussuunnittelun osalta tyossa tarkastellaan esimerkiksi rakennuksen
muodonannon, julkisivu- ja parvekeratkaisujen, tontin pohjaolosuhteiden, tilatehok-

kuuden seké asuntojakauman suhteita rakentamisen taloudellisuuteen.
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