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Tybn tavoitteena on l0ytda kustannustehokkaita tuotantomeneteimidabwnhousetaloille.
Townhousealolla tarkoitetaan julkisivultaan kapeaa, kadun varrelle rakennettua pientaloi
kytkeytyy sivuseinistaan naapuritaloihin. Talot ovat kerrosgpahdittaan pienia ja monikerroksis
Modernejatownhousetaloja on rakennettu 2@-luvun taitteesta lahtiepaakaupunkiseudulle
Tampereelle. Rakentaminen on toistaiseksi ollut hyvin marginaalista, eiké talotyyppi ole yle
yrityksista ja positiivisesta markkinatutkimuksesta huolimatta. Tydssa on tutkittu puuraker
townhausetalojen kustannustehokkaita tuotantomenetelmid ja kytkettyjen kaupunkipien
rakentamiseen liittyvia kustannusten muodostajia. Tutkimus toteutettiin Kirjallisuustutkimu
casetutkimuksina ja teemahaastatteluina alan toimijoiden kesken.

Tutkimustuloksina on saatu selville asemakaavojen, rakennusmateriaalien, toimitusket
rakenneratkaisujen vaikutuksia Townhotg®jen tuotantoon. Tutkimusten mukaan ut
insinGoripuutuotteet, esivalmistus ja modulaarinen rakentaminen parantavat ptearaker
tuottavuutta.  Puurakenteistentownhousealojen  kustannustehoikkammat rakennust
maaraytyvat rakennuttajan ja toteutusten toistuvuuden perusteella. Rakennuttajan/rakennt
kannalta tuottavimmaksi konseptiksi voidaan johtaa toistuva, aigatiitaan vakioitt
rakennusjarjestelmé/tuotantokonsepti, jota voidaan soveltaa eri kohteisiin pienilla muul
Ryhmé& ja omatoimirakennuttajalle kustannustehokkaimmat ratkaisut ovat olemassa
rakennusjarjestelmien jaelementtien sekd vakiojen ratkaisujen kayttd, mahdollisimman st
massa ja mittakaavaetujen yhdistely ja mahdolliset valmisratkaisut. Toistumattomien ratkz
tapauksissa tulee analysoida puurankarakentamisen ja elementtirakentamisen valisia kust
silla moduult ja elementtirakentaminen voi olla yksittaisissa rakennuksissa kalliimpaa.

Puurakenteiselle townhousealolle ei ole olemassa valmistaloratkaisuja. Uu
insinGoripuutuotteiden rakennusjarjestelmien luonti ja yhteistyon lisdar
puuelementtiteollisuudensuunnittelijoiden ja toteuttajien valillda mahdollistaisivat kytkety
kaupunkipientaloille edullisempia ja vakioidumpia rakenneratkaisuja. Valmiiden sovel
kaytdlla voitaisiin pienentaa talla hetkella pilottimaistemvnhousehankkeiden kustannuksija
saada rakennuttajat kiinnostumaan talotyypistd. Jatkotutkimusaiheina esitetaan tarker
tuotannon vaiheiden kvantitatiivista tutkimuksia, joilla saataisiin tarkempia kustannustehok
laskelmia ja eksakteja eri tuotantotapojen kustannusvegatailu

Avainsanat  Kustannustehokas rakentaminekytketty kaupunkipientalo, puurakentaren,
modulaarinen rakentamineimwnhouse
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The aim of this study was to find cesffecive methods of building wooderownhousesA
townhouse is a singtlamily house, that has a narrow facade and direct entrances from the
Attached houses share side walls to neighboursnfiouses typically have multiple small floo
Moderntownhouse have been built to the capitalgionof Finlandand Tampere region since es
2000s. Construction of such houses has been madgepiteseveral attempts by market actarsl
positive marlet research.

The thesis studied the cesffective production methods of woodéownhouse and the cos
involved in the construction of attached efaenily houses. The study was conducted as a liter
review along wittcase studies and thenméerviews among the industrifhe results show the effec
of town planning, building materials, supply chains and structural solutions have on the prc
and construction dbwnhouss. According to studies, new engineered wood products, prefabri
and nodular construction improve tiproductivity of wooden houses.

The most cosefficient methods of building timbéownhouss are determined by the builder and
repetition of implementationg~or the builder andconstruction companiegshe most producte
concept is a repetitivetandardized construction system dndlding concept, that can easily
applied to different projects with minor modifications. The most-effetctive methodsfor group
and sekbuilders are the use of existiegnstructionsystems and elements as well as standar:
solutions, maximum possible combination of mass and economies of scale and turnkey sol
is necessary tanalysethe costs between timb&ame building and wooden element building wi
construction andise of elements are not repetitive as the modular and eldased constructic
may becostlierin individual projects.

Currently, here are no turnkey solutions for the woottemnhouss. Creatingconstructiorsystems
for new engineered wooden produatslenhancingco-operation between the woewl constructiol
element industry, designers and contractors would enable more economical and star
solutions. The use of readg-use applicationsanreduce the cost afurrentpilot-type townhouse
project andinspirethe constructorso innovate a modular and repetitive, eefficient concept o
producing wooebased townhouses to urban areas in Finland.

Further research of the topic would provide a more detailed quantitative study of different pl
production and more accurate ceffectiveness and cesbmparisons of different productio
methods.

Keywords: Attached urban housing, costefficient construction,modular castruction, wood
construction,dwnhouse
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KAYTETYT KASITTEET JA LYHENTEET

ad hoc

ARA

asoy

Asuntokunta

CLT

e=0.5

e-luku

EU

Gryndaus,

perustajaurakointi

Hitas

k-m?, ken?
m2

netton¥

Tiettyd tapausta, tehtdvad tai slddetta varten improvisoitu t
ennalta valmistelematon ratkaisu, keino tai asiointitapa.

Asumisen rahoitus ja kehittamiskeskus. Suome
ymparistoministerion alainen virasto, joka avustaa ja e
asuntorahoitusta sek& ohjaa ja valvoo asuntokannattoéa ja
kehitysta. Toiminteajatuksena on edistda kohtuuhintaista, kestavi
laadusta asumista.

Asuntoosakeyhtio, taloyhtio.

Asuntokunta koostuu kaikista asuinhuoneistossa tai asun
asuvista henkiloista.

Cross Laminated Tiber. ristin laminoity pohjaalaltaan
suorakulmainerpuulevykokonaisus) jonka suomenkielinen nimity
on monikerroslevy.

elluku 0.5. Esimerkiksi tontin ala 40@mrakennuksien kerrosal
200n?t

Tontin tehokkuuslukueli kerrosalan suhde tonttai rakennuspaikal
pinta-alaan.

Euroopan Unioni

Asuintalojen  ja  kiinteistdjen  rakentamista  perustamis
luovutukseen.  Gryndaamisella tarkoitetaan ed. mainitt
rakentamisella ja myymisella tapahtuvaa liiketoimintaa.

Helsingin kaupungin  asuntojen hinta ja  laatutasor
saantelyjarjestelmé. Jarjestelman ideana on kyetd tarjoa
kohtuuhintaisia omistusasuntoja, joille on ennen rakentar
maaritelty korkein mahdollinen myyntihinta.

Kerrosneliometri
Neliometri

Nettoneliometri. Ulkoseinien sisapintojen rajaama
yhteenlaskettuna kaikista kerroksista. Sisaltda porrasaukot, te
tilat, lammitetyt ja puolilampimat tilat kuten varastot ja autotallit.



Palomuuri

Perustaja
rakennuttaminen

Pre-cut

Townhouse

Seinda, joka maaratyn ajastad palon leviamisen sen toiselle puol¢
ja kestda siihen liittyvan rakennuksen tai sen osan sortumis
sortumisesta aiheutuvat iskut.

Rakennuttamismuoto, jossa asuntai kiinteistoyhtion tai kohteel
urakoitsijana toimiieri taho kuin kohteen osakkeiden myyja. Yrii
rakennuttaa ja myy kohdetta, jonka rakentamisen os
urakoitsijalta.

Esileikattujen jai valmistettujen rakennusmateriaalien rakennust
Precut i jarjestelmassa rakennusmateriaali valmistell
asnnusvalmiiksi, maaramittaiseksi, lovetuksi ja viistetyksi niin, €
rakennusmateriaaleja jouduta tydstamaan tyomaalla.

Townhousealolla tarkoitetaan julkisivultaan kapeaa, kadun varr
rakennettua pientaloa, jonka ominaisuuksia ovat n#afmihin
kiinnittyneet  sivuseinét, = monikerroksisuus ja  perinteis
omatonttisuus.
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1. Johdanto

Kaupungistuminen ja aské@iiden keskittyminen haluttuihin  asumiskeskuksiirovat
asumispolitiikkaan liittyvia ilmigita, jotka muovaavat voimakkaasti Suomen suurimpien kaupunkien
asuntokannakehitysta luoden paineita kuntien kaavoituksiBuurten keskittyneiden kaupunkien,
kuten Helsingin ja Tampereen, asuntokannat rakentuvat psseadtarrostaloista (Helsinki 86%
Tampere 73% (Valjus. 2014; Tilastokeskus. 2016) Kerrostalopainotteisten kaupunkien
asuntokantojen ja tasaisen vaestorakenteen hyvan kehityksen yédeltyt ovat monipuolisen
huoneistotyyppijakauman sdilyttaminen seka riittdva kohtuuhintaisten perheasuntojen tuotanto.
Monissa muuttovoittokaupungeissa, kutersineerkiksi Helsingissa, pientalojen vahyys ja
hintatasojen nousu ovat saaneet lapsiperheeliisgittamaan naapurikuntoon. Samanaikaisesti
Helsingin vakiluvun ennustetaan kasvavan 80000 asukkaalla vuoteen 2030 mennessa asuntokuntien
yha pienentyessa(Helsingin kaupunki 2012) Asuntokannan monimuotoisuuden lisddminen,
perheasuntotuotannon tukeminengientalojen kohtuuhintaisuuden sailyttdminen ovat vastauksia
kaupunkien ja kuntien véliselle kilpailulle asukkaista nyt ja lahitulevaisuuddstesingin
kaupunkisuunnitteluvirasto 2012)

Uudenlaisille pientaloille on kysyntda niin kaupunkien kuin niideukkaiden puolelta: Yhtena
vastauksengientalojenmonimuotoisuuden lisaamisessa pidetéétiatownhousepientalotyyppia
Townhousétalo on Suomessa suhteellisen uusi ja toistaiseksi vahan rakennettu pientalotyyppi.
Townhousétalolla tarkoitetaan tyygikesti omalla tontillaan olevaa kahdesta nelj&&@nroksista
pientaloa, jokakytkeytyy viereisiin vastaavanlaisiin taloihif.ownhousetalot sijoittuvat kapeilla
julkisivuilla nauhamaisiksi kortteleiksi katujen varsille. Taloilla ei yleensa ole omiasyétpiha
alueita, vaan niilla on omat pienet yksityispihat talojen- gaitai takapuolella sekd omat
sisaankaynnit suoraan kaduilta. Taloille on kysyntaa niin asukkaiden kuin esimstkiksnpien,
keskittyneidenkaupunkien puoleltatownhousetalojen asinpintaalan ja tonttimaatarpeen hyva
suhde seké energiatehokkuus kiinnostavat etenkin suurimpia kaupunkeja, jotka haluavat hyodyntaa
pientaloille kaavoitettuja haluttujatonttimaita tehokkaastiarjoten urbaanejaja kohtuuhintaisia
asumisymparistdja akkailleen.(Manninen ja Holopainen 2006; Huttungm. 2015)

Townhousealot erottuvat perinteisesta rivitaloasumisesta omilla sisdaankaynneillaén, katukuvallaan
ja omistusmuodollaamerinteisetivitalot muodostavat yhteiset ajovaylat, pysakéijipihaalueet,

joiden ympairille talot rakentuvatiind missatownhousetalot ja pienet pihat sisaankaynteineen
reunustavat suoraan katuja. Townhotadet tarjoavat lisdksi enemman vaihtoehtoja asuntojen
hallinnoinnin suhteen, silla asuntoja voidaan rakentaa ja omistasierilauodoin.Townhouse

taloilla voidaan rivitaloja tai omakotitaloja paremmirvadata suomalaisten paradoksaaleihin
asumistottumuksiin, joissa perinteisesti halutaan asua omassa talossa omalla tontilla valjasti, mutta
silti keskeisella paikalla kaupunges&ihella palveluita(Huttunen ym. 2015Juntto2008)

Townhouserakentamista on harjoitettu Suomessa varsin vahan. Varhaisimmat kokedetnista
townhouserakentamisesta toteutettiin jo 1980/ulla Espoon Saterinmetsaan ja 2000ulla
Helsingin Malminkartanoonsek& Tampereen TegYilllaan. Townhousealojen kortteleita ja
alueita on alettu rakentaa laajemmin Helsinkiin ja Espooseenl@0alla. Helsingin kaupunki on
tutkinut townhouseryhman avulla kyseisen asuintyypin rakentamista ja tedttihgesta erilaisia
julkaisuja ja suunnittelukilpailuja(Manninenja Holopainen 2006)Townhousetaloihin liittyvat
aiemmat tutkimukset Suomessa ovat keskittyneet townhougelon ominaisuuksiin ja
asuinymparistodihin muunneltavuuteenenergiatehokkuuteen ja kytkettyjen kaupunkipientalojen
luomiin ekosysteemeihin (Kuittinen ym. 2Q1&llrich 2014). Varsinaisia laajamittaisempaan
tuotantoon tai kustannuksiin liittyvié tutkimuksia ei ole toistaiseksi laadittu.
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Townhousealot eivat ole nousseet rakentajien suosioon johtuen kytkettyyn talotyyppiin liittyvista
haasteista Perinteisempi kerresja rivitalojen rakentaminen on toistaiseksi ollut helpompaa,
taloudellisesti kannattavampaa ja ndin suositumpaa rakentajien keskuudessa. Jatkamalla perinteista
kaupunkisuunnittela sellaisenaan (keskusthueiden kerrostalorakentamiskaupunkienaitamien

rivi- tai omakotitaloakentamistaon mahdollista vastata tilastollisesti asumisen haasteisiin, kuten
asuntopulaan, mutta pitkdjanteingm asukaslahtéinerasuntokannan kehittdminen urbaaneilla
alueilla vaat monimuotoisuuden lisdamista ja erilaisten agmiparistojen kehittamista.

Sekd Aallon ettd esimerkiksiKunnallisalan KehittAmissaationutkimustulostenja Helsingin
kaupungirtahtotilojenperusteella uusillownhouseja kaupunkipientaloille on kysyntaéelsingin
kaupungilla orahitulevaisuudesgavoitteenaédydennysrakentaa alueitaan ja lis&kapvatauusista
asuinalueistapientalokaupunginosia Esimerkiksi Ostersundomin lugeelle Ita-Helsingissa on
mitoitettu tulevarsuurimaara pientaloja, joka esimerkitswwnhousetaloja rakentamalla on laskett
olevan noin 114400R-m?. Johdettuna asuntomaaraksi alueelle tama tarkoittaa noirk@gpaletta
150k-m?:statownhouseasuntoa(Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2012)

Rakennuttajien mahdollinen kiinnostuminen edella mainitun alueen rakentamisesta uusien
pientalokaupunkisuunnitelmien mukaiseksi edellyttsinhousealojen rakennuttamisdtysynnan
parantamista perinteisten pientalojen rakennuttamisen tasollewnhouserakentamisen
yleistymisen hidastajina ovat télla hetkella uuden ja tuntemattoman talotyypin harvinaisuuden tuomat
haasteet esierkiksi suunnitelussa jarakennuskustannuksissseka lainsdadannon ongelmat
(Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2Quittinen2014; Kunnallisalan Kehittamissaatio 2017)

Townhousedalojen  rakennuttamisen, kysynnan, kustannustehokkuuden ja maaraysten
helpdtamisella on rakentamisesta mahdollista saada kilpailukykyista nykyisten -kgeros
rivitalorakentamisen ohelle, jolloitownhousetalotyyppi toisi toivotun lisan suurten kaupunkien
monimuotoisenurbaaninasuntokannan rakentamisedaman diplomityén taoituksena on tutkia
townhousetalojen kustannustehokkaita tuotantotapoja, joiden awdldaan tunnistaa ja kehittaa
kustannuksiltaan kilpailukykyisempia tuotantoratkaisuja townhoalegen rakentamiseen.

1.1. Tutkimuksen tavoite, tutkimuskysymykset ja rajau kset

Taman diplomitydn tavoite on tutkimwnhousealojen kustannustehokkaita tuotantomenetelmia.
Kustannustekijoiden jatehokkuuden analyysissa tutkitaan nykyisid kustannusten muodostajia,
rakennustapoja, haasteita seka utitgéantanahdollisuuksiaAnalyysn avulla pyritdan selvittamaan
tuotantotehokkuuden parantamismahdollisuudeten townhouserakennuttamista voisi edistaa,
mitka seikat hankaloittavat tai monimutkaistavat rakennuttamisprosessia, millaisia uusia rajgennus
tuotantotapoja elementtija esivalmistuksen kehitys mahdollistaa puurakentamisessa, miten
asuntomarkkinat suhtautuvat talotyyppiin ja mitewnhousetalojen massarakennuttaminelisi
mahdollista.Tutkimuskysymys voidaan esittdd muodossa:

Miten townhouserakennuksia tulisi tudtaa, jotta rakennuttaminen olisi kilpailukykyista
verrattuna perinteisiin asuinrakennuksiin?

Tutkimuksen tyohypoteesinan, ettd townhousetalojen rakennuttamisen helpottaminen seka
suunnittelu ja rakennustapojen selventaminen yhdessd uusien teoltistéantotapojen avulla
osoittaisivat townhousetalot kannattaviksi ja kilpaileviksi vaihtoehdoiksi perinteisten
pientalotyyppien rinnalle eri rakennuttamistavoista huolimatta.
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Tutkimus on rajattikasittelemaarpuurunkoistentownhousealojen rakenattamsta ja tuotantoa
SuomessaRakennusprosessissm otettu huomioon koko tuotantoketju ain@uuttoszalmiiseen

asuinrakennukseen asliyossa ei syvanytaulkomailta Suomeen rantautuneidemwnhousetalojen

kehityksen vaiheisiin tai talojen perusomswuksiin aiempien tutkimusten tavairvaantutkitaan

townhousetalojen modulaarista rakentamista, esivalmistusmahdollisuukgé ratkaisuja
teollisempaanja tehokkaampaa, esivalmistetumpgaunurakenteiseen talaotantoonriippumatta

rakennuttavasta tahosta.

1.2. Tutkim usmenetelmat

Tutkimusmenetelnma diplomity6sséovat kirjallisuustutkimus, casitkimus ja teemahaastattelut
Kirjallisuusosassatutkitaan townhouséalojen aiempia tutkimuksia, townhousga kytkettyjen
kaupunkipientalojen rakentamista Suomessakd kytkettyja kaupunkipientaloja koskevia
maarayksiaOsassaselvitetddrrakennetuissa townhougehteissa tunnistettuja haasteita ja niiden
taustoja, kasitellaan townhousgkentamisemykytilaa ja rakentamiseemaikuttavaa hinsdadantta
sekd townhouseakentamien Kkehitystd townhousetalojen suunnitteluaja rakennuttamista
Puurakentamisen tuotannosta tutkitaaesivalmistusta, erilaisia rakennusjarjestelmia ja
moduulirakentamista

Kirjallisuustutkimuksen menetelméksi valittiin laadullineselittavatutkimus townhousetalojen
tuotantoon liittyen: varsinaisia kytkettyjen kaupunkipientalojen tuotantokustannuksia tai
vertailukelpoista kustannustietoa eri hankkeiden valilla ei ole saatavilla, joten majétiigun
tyyppiseen maarélliseen tutkimukseen ei katsotavam tarpeeksi vertailukelpoista aineistoa tai
vakioituja muuttujia. Nain ollen seka kirjallisuustutkimus ettd empiirinen tutkimus suoritettiin
laadullisina tutkimuksing Eriksson ja Koistinen 2005)

Tutkimusaineistossa on huomioitu moderndjstantotapfa asuinrakentamisessa kasittelevat
tutkimukset noin 200Quvun alusta alkaera se on rajattu tiukasti tutkimustydn aihealueiden
ympaérille tavoitteena on ollut tuotta@oriaosuuteetarpeeksi kattava aineisto Eskola ja Suoranta
(2005) mukaan, jolla saadn tarpeeksi laaja ymmarrys tutkittavien kohteiden ilmi6ihin.
Kirjallisuustutkimuksen aineisto on hankittu painetuista teoksista, Helsingin kaupungilta; Aalto
yliopiston aineistoista ja digitaalisista lahteista eri tietokannoista.

Empiirinen tutkimussa perustuu tapaus eli casetutkimukseen jatownhousealojen kanssa
tyoskentelevien tahojen teehwmastatteluihin. Casetutkimuksen kohteena on puurakenteisen,
teollisesti tuotetutownhouseasuinkorttelin rakennushanlksikaupunkialueella Helsingisdaase
tutkimuksen avulla tutkittiin pilottiluontoisen, moderneja insinddripuutuotteita ja tuotantometodeja
kayttavamrakennushankkeen etenemista ja kustannusten muodostumista.

Casetutkimusta on tutkittu Stake (1995) maarittelemalla valineellisen tapaustutkimuokse
menetelmalla: Tutkimustavoitteena olluthahmottagownhousehankkeersuunnittelussa ja uusien
tuotantotapojen sovittamisessa muodostuViaasteita ja valtettdvissd olevia, kustannuksia
muodostavia tekij6itdrapaustutkimuksen muoto on selittava, @kimuksessa pyritdan selittamaan
havaittujen kaytantdjen syita: tavoitteena on selittaakkeenkehitysvaiheiden ja tapahtumien
valisid suhteitga niiden vaikutuksia(Eriksson ja Koistinen 2005Yalitulla tutkimusmenetelmalla

on saavutetttietoutta §té, minkalaisia kustannuksia kasvattavia ja hanketta viivastyttavia tilanteita
vastaavanlaisissa rakennushankkeissa voidaan kohdata ja miten niitd voidaan valttaa koko hankkeen
sujuvoittamiseksi ja jarkevdittamiseksi.Casetutkimuksen tutkimusaineisto onkeratty
suunnittelijoilta ja hanketta koordinoineilta tahoiltasaksi aineistoa on kerattgkennushankkeessa
toimivien henkildiden haastatteluilla Aalto-yliopiston omista lahteista
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Casetutkimuksen ohelladadullistaempiirista tutkimusta vartersworitettiin yhdeksan kappaletta
haastattelujgakautuen eri toimijoihin taulukon 1 mukaan:

Taulukkol. Haastatellut henkil6t ja organisaatiot.

Tehtava Organisaatio

Toimitusjohtaja Rakennusliike

Professori, arkkitehti Yliopisto, Esikaupunkikortteli 2020
Projektijohtaja Kaupungin/kunnan aluesuunnittelu
Projektipaallikkd, arkkitehti Kaupungin/kunnan aluesuunnittelu
Projektipaallikkd, arkkitehti Kaupungin/kunnan kaupunkisuunnittelu
Pientaloasiamies, arkkitehti Kaupungin/kunnan tatiosasto

Myynti- ja markkinointijohtaja Puu ja rakennuselementtivalmistaja
Tuotannon johtaja Talonrakennusyritys

Arkkitehtiopiskelijat Aalteyliopistosta,

Suunnittelijat (3hlo) Esikaupunkikortteli 2020

Tutkimuksen haastattelut on suoritettu teermaghatteluina Haastattelumenetelmaksi valittiin
kasvokkain kaytava keskusteluntyyppinen teemahaasta#talittu haastattelumuotsoveltuu hyvin
laadulliseen tutkimuksee(Eskola ja Suorant2005) Teemahaastatteluilla tavoiteltiin vastauksia
townhousetalojen tuotantoon liittyen,jotta saataisiin taustatietoutta townhous&entamisen
nykytilaanseka kokemuksig ajatuksiaakentamisen kehittamise&uomessa. Haastattelemalla eri
tuotantoon liittyvid tahojaon kyetty hahmottamaamakentamiseen wveuttavien tekijoiden
vaikutuksia toisiinsa. Tavoite oli myos kerata parannusehdotuksia ja ideoita ottaen huomioon koko
puurakentamisen nykytilamahdollisuudet ja kehitykselvantitatiivisetmetoditjatettiin poisseka
kirjallisuus ettd empiirisesta tkimuksesta ensin laaditun kirjallisuustutkimuksemuloksien
perusteella niissa ilmeni mahdollisten haastateltavien tahojen rajallisuus Suomessa
toteutuneiden hankkeiddéruono soveltuvuukustannustehokkuuksierrtailuille.

Haastateltaviltdhenkil6ilta kysyttiin litteess&2 esitetytteemakysymykset ja heidan kanssaan kaytiin
avointa keskustelua townhousgEkentamiseen liittyen. Haastattelut kestivat noin puolesta tunnista
tuntiin. Lisaksi taulukossa 1 mainittujguunnittelijoita haastateltiin kahteekertaan avoimessa
ryhmahaastattelussa, jossa kaikki kolsw@unnittelijaaolivat paikalla. Suunnittelijoiden kanssa
kaytiin myds sahkopostitse kirjeenvaihtoa maaliskesdkuu 2017 valisena aikana liittyen case
tutkimukseerna sen vaiheisiin.

Haastattellgn tiimoilta tunnistettiin yhtenevaisyyksia olemassa oleviirkirjallisuusosion
tutkimustuloksiin. Tutkimusten tuloksia on vertaikeskenaanja kaiken leratyn tutkimustiedon
perusteella on paadytty kehitysajatuksiin, joiden perusteella puurunkoisternowsetalojen
teollista ja kustannustehokasta tuotantoa voitaegiistda Suomessa
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1.3. Tyon rakenteen kuvaus ja tutkimusmenetelmat

Taman johdantoluvun jalkeenvussa 2 selvitetddn, miten merkittdvimpia suomalaisia townhouse
asuinrakennuksia on tahan mers#&eteutettu. Tavoitteena on jasentdd, mitd haasteita projekteissa
on kohdattymiten townhouseakentaminen on kehittynyt projekteittgamitenrakentamista voisi
sujuvoittaa.

Luvussa 3 tutkitaan puurakentamista; puurunkoisten pientalojen rakennastaguegteita, teollista
rakentamista, elementtirakentamista ja mahdollisuuksia uusille towntadaggypeille. Luvussa 4
tutkitaan townhouséalon erilaisia rakennuttamig hallinnointivaihtoehtoja seka niiden vaikutuksia
kustannuksiin.

Luvun 5 tapausitkimuksessa tarkastellaan Helsingin Vartiokylaan rakenteilla olevaa puurakenteisten
taloyhtiomuotoisentownhousekaupunkipientalojen korttelia. Tarkoitus on tutkia keinoja, joiden
avulla rakentamisesta saadaan kustannustehoklkaangp kannattavampaa selgerinteiseen
rakentamiseemtta vastaavanlaisiin toisiin hankkeisiin verrattukahdekortteli on edennyt taman
diplomityon laatimisen aikana luonnossuunnittelusta toteutussuunnitteluun. Tutkimusaineisto
perustuu haastatteluihirsuunnitteluryhmaltgja koadinoijilta seka Aalteyliopistolta saatuihin
materiaaleihin

Luvussa 6 esitetdaan kirjallisen ja empiirisen tutkimuksen tuktksTyon tuloksilla pyritaan
vastaamaan jo mainittuun tutkimuskysymykseen, eli tunnistamaan haasteita ja luomaan
kehitysehdotuksi kustannustehokkaiden ja kannattaviewnhousetalojen tuotantomenetelmiin,
rakennuttamismahdollisuuksiin ja nykyisten haasteiden vois@eni. Tulosten pohjalta on myo6s
laadittu ehdotus kustannustehokkaimman tuotantokonseptin valinnasta.

Luvussa 7esitaddn kehitysehdotuksia teollisesti tuotettujen puurakenteistemhousetalojen
kustannustehokkaaseen tuotantgonertaillaan tdman tutkimuksen tuloksia aiempiin tutkimuksiin
ja lahtdoletukseern.uvussa sitetddrmyodsehdotuksia jatkotutkimuksen kohteil
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2. Townhouse -rakentaminen Suomessa

2.1. Townhouse -talo ja aiemmat tutkimukset townhouse -taloista

2.1.1. Townhouse -talo

Townhousealo on Suomessa uusi ja vahan rakennettu pientalotyyjppinhousetalo voidaan
maaritelld toisiin taloihin kytketyksi, kahdesta @élp kerroksiseksi kaupunkimaiseksi pientaloksi.
Townhousealo on kytketty fyysisesti yhdelta tai molemmilta sivuseiniltd toisiin vastaaviin
rakennuksiin, jotka sijaitsevat perinteisesti omilla tonteillabmwnhousealoilla on omat pienet
yksityispihat alojen etu tai takapuolella sekd omat sisaankaynnit suoraan kaduilta, eika niilla ole
yleensa rivitalotyyppisia yhteispihoja tai yhteisid alueithownhousetaloa voi verrata
omakotitaloon, joka on rakennettu taysin tontin laidasta laitaan ja kiinni nigdqihin. (Manninen

ja Holopainen2006
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Vasemmalla kva 1. Townhousdaloja Vastra Hamnenissa, Mab. Kuva Google Maps 2015
Oikealla kuva2. Townhousaasumista K6penhaminan @stervoldisgauvaOlli Koskinen 2017.

Townhousealot erottuvat lisédksi perinteisesta rivitaloasumisesta myos katukuvallaan:
rivitaloalueilla on yleensa yhteiset ajovay&itka pysakointija pihaalueet, joiden ymparille talot
rakentuvat siind misséownhousetalot reunustavat suoraan katuja. Townhetaset sijoittuvat
kapeilla julkisivuilla nauhamaisiksi kortteleiksi katujen varsille. Townhetasgjen julkisivut ovat
yleensa leveyteen ndhden korkeita ja talojen pohjamuoto on suorakaiteen muotoinen. Tewnhouse
talot seka tontit ovat siis perinteisesti kapeita ja syvia.
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Kuva3. Jameratownhousevalmistalon pohjapiirustukset. Lahde: Jamsdiditalot 2016.

Townhousealoista on kaupunkiasumisen historiassa rakennettu eri maissa perusominaisuuksiltaan
ja rakennustavoiltaan vaihtelevia versioita, joille yhteisté on kuitenkin sijainti kaupungissa katujen
varsilla. Townhous¢aloille ei ole olemassa yhyditeista alkuperad, vaan kytketyilla kaupunkitaloilla

on kussakin maassa omat syntyhistoriansa. Rakennustyypit ovat maaraytyneet eri kayttoperusteiden
ja tarpeiden mukaan. Townhoutstojen kaltaisilla kaupunkitaloilla on pyritty vastaamaan eri
yhteiskun@an kehitysvaiheissa niin toiminnallisiin, taloudellisiin kuin maankaytéllisiin haasteisiin.
Townhousealojen tyylisten eurooppalaisten kauppiaiden kaupunkiasuntojen juuret voidaan katsoa
johtavan muun muassa Hitanniaan, Irlantiin, Alankomaihin, Salaa ja PohjoisAmerikkaan.

Niissé asunnot ovat kehittyneet erilaisten muuttoliikkeiden vaiheiden kautta, mutta yhteisia kehitysta
ajavia tekijoita ovat olleet nimenomaan kaupungistumisen aiheuttama tarve nostaa kaapunki
keskustaalueiden maankayton sekakentamisen tehokkuuttdManninen ja Holopainen 2006,
Huttunen ym. 2015). Olennaista on havaita, etta talotyyppi on syntynyt maihin luontaisesti
vastaamaan kayttotarkoituksia rakentamisen mahdollisuuksien rajolSgseisissa maissa
rakentamisennykyaikainen ohjaus tuntee kytketyt kaupunkipientalot omiksi kokonaisuuksiksi
(townhouse, terraced house, attached house) toisin kuin Suomessa.

Pohjoismaissa, esimerkiksi Tukholmassa, on rakennettu pienessa mittakaavassa kaupunkitaloja aina
180Gluvun puolivalinsaakkaEsimerkiksi Ostermalmilta I6ytyy kohteita 1900/un alustaEniten
townhousetaloja 10ytyy 1910 ja 1920Cluvuilla rakennetulta Tysta Gatanilta(Stockholms
Stadmuseum 1986)ukholmassa purettin myéhemmin pienia kaupunkitajajaniita korvattiin
Saksasta ja Ranskasta tulleiden vaikutusten ja rakennustehokkuuden nostamisen seurauksina.
Ruotsissa on myos elvytetttownhousetyyppistd kaupunkirakentamista samalla tavoin kuin
SuomessgManninenja Holopainen2006)
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Suomea lahella olevat mittavat 190Qulla tai jalkeen rakennetutownhousealueet |6ytyvat
esimerkiksi Kdopenhaminastgpssa townhousealoja on rakennettu useita Kortteleita aivan
keskustan alueille.

Kuva4. Townhouséortteleita Koopenhaminan @stervoldisgaiva AppleKartat 2017.

Arkkitehti Armas Lindgren suunnitteli 193Qvulla Kulosaareen Javasti Lontoon suuremmista
townhousetaloista vaikutuksia saaneen rivitalokokonaisuuden, Ribbingshofin, joka valmistui
vuonna 1916. Talot olivat samalla ensimmaisid Suomeen suunniteltuja ja rakennettuja
rivitaloasuntoja. Talot ovat muurattu tiilesta jaipéhjat ovat puurakenteisia. Rakennus edustaa
tyyliltdan Englannintownhouseasuntoja, joskin asunnot eivat ole lapitalon huoneistoja vaan
syvyyssuunnassa talo on jaettu kaksiin asuntoihin.

Mannisen ja Holopaise(2006) mukaan wastaavan aikakauden kaupunkitaloasumuksia rakennetti
Munkkiniemeen 192Gluvulla. Lindgren ja Elias Saarinen suunnittelivat Hollantilatgsle
vastaavan kaltaisen rivitalokokonaisuuden. Talot eivat olleet varsinaisesti mademimousealon
kaltaisia, vaan modernien omakotitalojen ja pienkerrostalojen sekoituksia omilla sisdankaynneillaan
suoraan kadulta. Vastaavanlaiset talokokonaistiwovat toimineet Keskturoopassa esikuvina
terraced housetyylisille taloille, joista modernit, ulkonadltéaan erilaiset ja persoonallisemmat, mutta
rakenteelliselta ajattelultaaterraced housetaloja vastaavieriownhousealojen voidaan nahda
kehittyneen.

Vanhempien ja modernietownhousetalojen véliin sijoittuu esimerkiksi Helsinkiin 195¢a 60
luvulla rakentuneet katuun rajoittuvat kytkettyjen pientalojen tyyliset rivitalokokonaisuudet. Hyvina
esimerkkeind naista voidaan mainita Lauttasaaresstssijat Ekonorafalot Taivaanvuorentiella tai
Maunulan Pirttitiella.
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Kuvab. Ekonomirivitalot Lauttasaaressa, Helsingissa. Lahdes Oy Ekonomitald2012.

Modernit townhousetalot eroavat aiempien  vuosisatojen  vastaavista — saflsia
rakennusmateriaaleiltagriavoiltaanja ulkonasltaan, mutta logistisesti perusajatukset ovat samoja
Yhtalaisyydet myos 195ukujen katurajoitteisiin rivitaloihin ovat selkeité: taloilla on omat
sisaankaynnit, pienet etja/tai takapihat, kapegtlkisivut, monikerroksiset ratkaisut ja ne ovat
kytkoksissa naapuritaloihin. Kerroksien nahdéaén ryhmittelevanjalmakuuhuonekerrokset niin,
ettd usein ylemmissa kerroksissa on makaiutyohuoneita ja alakerrassa yleisia tiloja, kuten @lo
ruokahwne seka Kkeittio. Samankaltaiset huoneiden jarjestelyt toistuvat uusissa, moderneissa
townhousetaloissa Suomessd.ownhousetalojen yksinkertaisen suorakaiteen muotoisen pohjan
avulla talot ovat helposti raataloitavissa kayttotarpeiden mukaan, ja steisakas suosii myos
muunneltavuutta, silla talot voidaan suunnitella sisaltéa hyvin erikaltaisiksyfghemmin kayton
mukaan helposti muuteltavikdiuttunenym. 2015.

Kytkettyjen kaupunkipientalojein joita townhouse edustdarakentamisesta on Suomessa vahan
sovelluksia eika talotyyppi ole 2000vulla yleistynyt. Talotyypilla ei ole vuosikymmesnt takaa
historiaa tai suoria sovelluksia, joten rakennusalalla ei ole kokemuksia kuin-ll2QO@
toteutuneista hankkeista. Laajemman mittakaavan rakentaminen edellyttaa talotyyppiin tutustumista
niin arkkitehtonisesti kuin rakenteellisesti, jotta toimivtuotantotapoja voidaan kehittaa.
Avainasemassa ovat toteutuneiden, pilottiluontoisten 20@@n hankkeiden seka uusimpien
tuotantotekniikoiden analysointi, joiden avulla uusien kustannustehokkaiden tuotantotapojen
konseptointia voidaan kehittaa.

2.1.2. Aiemmat tutkimukset townhouse -taloista

Townhousedaloja ovat tutkineeSuomessasimerkiksi Tampereen ja Helsingin kaupungit seka
Aalto-yliopisto. Tutkimukset ovat liittyneet townhoussojen tuomiin  mahdollisuuksiin
kaupunkisuunnittelussa aluekehittamisen,iredueiden monipuolistamiseja kehittamisenseka
suunnittelukilpailujen yhteydessa. (Tamper&anpungin kaavoitusyksikké 200Bulkkinen 2011
Kuittinen 2014 Kuittinen ym. 201% Myo6s esimerkiksi Ullrich (2014) on vertaillut saksalaisten
townhousetyyppisten rakennusten ominaisuuksia ja toimivuutta Suomessa.

Townhouse&alojen on todettu tuovan monipuolisen lisan perinteisten omagotivitalojen seké
kerrostalojen vaélille Townhouserakennustyyppi mahdollistaa myds kohtuuhintaistabaania
rakentamisa energiatehokkaasti ja omatoimisestisdksi townhousealoja tuottamalla voidaan
rakentaa kestavan kehityksen mukaisia, tiiviitd kaupunkipientgl€jattinen 2014 Kuittinen ym.
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2015 Tutkimukset ovapainottuneepadsaantdisesti townhousdon ominguuksin ja esimerkiksi
kytkettyjen kaupunkipientalojen mahdollistamiin, erilaisiin urbaaneihin ekosysteemeitinn
muassaHuttunen ym (2015)Ullrich (2014) ja Peraméki (2016jutkimuksissa.Vastaavanlaisia
tutkimuksia liittyen asuinympaéristoihinja townhousetalojen levittymiseen uusille alueillevat
tehneet muun muassa Aasiassa Kawakami ym. (2013).

Edella mainituissa tutkimuksissa ei ole keskitytty varsinaisesti townkalggen rakentamiseen,
tuotantoon tai kustannusvertailuihin. Varsinaisia kuststehokkuustutkimuksia tai erilaisten
townhouse tai kytkettyjen pientalojen tuotantomenetelmid vertailevia tutkimuksia ei
kirjallisuustutkimuksessa l6ytynygchuster (2005)tai Fawcett (2005kustannusséaastoja esittelevia
tutkimuksia enemp&& Tuotantomeatelmien tarkka tutkimus vaatikahden tai useapmen
vastaavanlaisten kohteiden tuottamista eri menetelmilld, eikd tallaista tutkimusiysitettyjen
pientalojen teollisestaiotannosta ole saatavilla. Lahinna vastaavia tutkimuksia on tehty pientalojen
osalta, joissa vertaillaan esimerkiksi yksittdisen pientalon rakentamista kahdellanetieimélla
omakotitaloalueellaTéallaiset tutkimukset eivat ole taysin vertailukelpoisia tamén diplomity6n
tutkimuksen kannalta Yksittaiset pientalokohteet eroavat hidévasti teollisesti tuotetuista
ratkaisuistajoissa toteutusmaarat ovat suurempia ja tuotanto on koko rakennuksen tuotantoketjussa
vakioitua.

2.2. Modernit townhouse -talot Suomessa

Suomen ensimmaiset modernin tyypamnhousetyyppiset kohteet ovat rakentest 1990 ja 2000

luvulla Espooseen ja Helsinkiin. Sittemmin erilaig@wvnhousekohteita on rakennettlisaa
paakaupunkiseudulle sekd esimerkiksi Tampereen Villilaan. Myds muille kaupankeskusta

alueille kaavoitetaa kytkettyja kaupunkipientalojasimerkiksi Kangasalaan on kaavoitettu suuri,
noin 3340 townhousetalon alue Urheilutien varrelle. Tassa tyossa ei esitella kaikkia Suomeen
toteutuneita kohteita, vaan valittujfawnhousekokonaisuuksia ja niista poimittujpownhouse
rakentamiseen liittyw haasteita. Kohteiden suunnittelussa ja alueiden kehittdmissa huomataan, etta
uusissa projekteissa on yritetty valttdd aiempien projektien haasteita ja pyritty 16ytdma&an toimivaa
tuotantokonseptia kytketyille kaupunkipientaloille. Kohteet on esitelty eniidtoteutusten
kronologisessa jarjestyksessa.

2.2.1. Saterinmetsa

Ensimmaisepéaékaupunkiseuduja Suomentownhousetalot rakennettiin Espoon Saterinmetsdan

199G Iuvulla uudelle suunnitellulle kaupunkipientaloalueelllueen asemakaava rajautuu noin
kilometrin padhén Leppévaaran asemalta etelddn Impilahdentien varrelle.  Ajatus
kaupunkipientaloalueesta ja kytketyista pientaloista nousi esille alueen kehittelykeskusteluissa 1993.
Suunnittelukokeilu osoitti, etta alueelle olisi mahdollista rakentaa e=0.6 tehokleuudel
kaupunkipientaloja, jolloin alueelle voitaisiin asuttaa noin 500 asukasta kaupunkipientaloihin ja
pienkerrostaloihin alkuperéisten kerrostalosuunnitelmien sijaan. Yleisena suunnitteluperiaatteena
pidettiin opi kkukaupungi nkéhittdmbes=m odtéttingkei tmukaan | u o m
asukasnakokohtia, ja vuonna 1996 kaupunginhallitus hyvaksyi alueen asemakaavaehdotuksen, ja
asemakaavasta saatiin lainvoimainen 199%5Ukasyhteisty0 alueen suunnittelussa toteutettiin niin,

ettd asukkaita etsittin muka osallistumaan ja tuomaan omia nakemyksidan sille, milta
pientalokaupungin tulisi naytta@zogelholm 2003)

Alueelle kaavoitettiin yhtee@ds18 vuokratonttia kaupunkipientaloille yhdessa erilaisten pientalojen
kanssa (rivitalot, luhtitalot, pienkerrostalot). Tontit arvottin 1997 ja rakennettiin-j892000

lukujen taitteessa. Lopullinen asemakaava on etenkin julkisivuun, materiaaleifliojga vareihin

liittyen hyvin vapaa, ja toteutuneet kohteet ovat hyvin toisistaan poikkeavan nakoisia. Asemakaava
otti kantaa l&hinn& harjakorkeuteen ja harjan kaltevuuskulmaan seka talojen etaisyyteen kadusta.
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Paaasiassa kohteet ovat-Rggroksisia. Kavalla haluttiin saada aikaan aito, urbasownhouse
tyyppinen pientaloalue, joka myds toteutui. Kaupunkipientalot toteutettin alueelle
hartiapankkirakentamalla omakotitaloina, joiden keskim&ardinen toteutusaika oli 21 kuukautta.
(Fogelholm 2003)

Tonttien vuokrat olivat r & kveonnt 4998)Fogeinolm20a3k e | | 2
Toteutuneiden rakennusten hinnat olivat keski2 r i n 2200000 | a -3v0a0i OhOtOedl . u
Esimerkiksi rakentamiskustannusindeksilla 2000=100, 2002=103,27 ja 2015=138,35 vastaavat

| ukemat vuodelle 2015 064000 OvCaU. nkod snk i2M2520r020i0s g t
ovat noin 200rh Kek i ar voj en perusteella rakennusten t
tienoilla.

Uusilla asukkailla oli huomattavasti vaikutusvaltdaesuunittelussa heitd kuunneltiin esimerkiksi
tonttien mitoituksessadmakotitalorakentajat valittelivat silti lopen lopuksi esimerkiksi tonttien
kaarevuutta, silla se aiheutti ongelmia talojen suunnittelugsagelholm 2003; Lehtonen 2014)
Saterinmetsaasemakaavakehitystyo eri vaiheineeali pitkakestoinen ja tyolas prosessirrattuna
myOhempiin townhousprojekteihin Omaoiminen rakentaminen johti tilanteeseen, jossktt
rakentuivat eriaikaisestiRakentamisen ongelmista mainita&ogelholmin (208) esittelemissa
kyselyissé

oyht2aikaisen rakentamisen aiheuttama rakennt
puute olivat rasittavaa ja kal i $Fbgelholim 2003, s. 110)

oKun naapuri tast? huoli matta saattoi muutt a
kosteusongelmia talojen valisen seinan ollessa sopimakos @ i n 3Hogelhalmb2003, s. 110)

Kostuminen todettiin ongelmaksi, jota pyrittin torjumaan erilaisilla pressuilla ja kuivaimilla
(Fogelholm 2003)

Omatoimirakentamisen eriaikaisuuksien ja talotyypin kokemusten puutteiden takia taloissa oli liki
mahdotonta  hyddyntda  yhteisrakentamista. Jokainen  omatoimirakentaja teki omat
pohjarakennustyonsé ja synergioista rakennusprosessienrsyiatgasivat rakennuttajat yhdessa.
Esimerkiksi arkkitehti Lauri Tuokko, joka johti projektia, kertoo kunnallistekniikan ja kaukolammon
yhteisliittymien olleen suunnittelupdydalla. Ajatuksena oli rakentaa erillinen tekniikkatila talorivien
paatyihin, jostaesimerkiksi kaukolampoja kunnallistekniikka olisi jaettu eteenpain asukkaille.
Kellareiden rakentaminen ja asukkaiden yhteispdatés omasta itsendisesta hallinnasta kuitenkin kaatoi
suunnitelmat. Saterinmetsaownhousetalot ovat siis aidosti omatonttisiomakotitaloja, eikéa
tonteilla ole erilaisia rasitugai hallinnanjakosopimuksia liittyen yhteisiin alueisiin ja tekniikoihin.
(Fogelholm 2003)

Rakennuttamisen eriaikaisuudesta ja omatoimisuudesta johtuen Saterinmetsa oli pitkdan tydmaa
alueena, eiké asierkiksi kadunavauksilta valtytty. Koko Saterinmetsan pientalokaupunki rakentui
verrattain pitkdssa ajassa, jota on mydhemmin pyritty edistimaan alueiden esirakentamisella,
tiukemmalla kaavoituksella seka tarkemmilla rakentamistapaohjeilla.
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Kuvab6. Saterinmetsatownhousdaloja. Kuva:Palomaki ym2017.

2.2.2. Malminkartano

Espoon Saterinmetsaa vastaava pientaloaluekokeilu toteutetiigisinkiin Malminkartanoon
vuosituhannen vaihteen jalkeeRrosessin valmistelu alkoi, kun Saterinmetséuntoja viela
toteutettiin Tontit sijaitsevat Malminkartanossa Vihdintien ja Malminkartanontien kulmassa noin
yhdeksén kilometrid Helsingin keskustasta. Rakennukset muodostavat kolme rakennusmassaa
Vuorenjuurinimisen tien varrelle. Kokonaiskerrosala ghteensa 2980 neliometrigHelsingin
kaupungin kiinteistdvirasto 2005)

Malminkartanon kapunkipientaloalueella haluttiin valttaa Séaterinmetsassa esiin tulleita haasteita,
kuten venyneité aikatauluja ja eriaikaisuutta, joten kaupunki paatyi esirakentamaan tontteja. Alueen
20 asemakaavoitettua kaupunkipientalotonttia paatettiin pitkaaikaistvao#sakkaille niin, etta

tontit ovat esirakennettu perustuksille, tarvittavat tukimuurit, viemarikayttévesiverkostot ja
yhteiset autopaikkatontit on rakennettu ja varsinaisten asuintalojen valiset, paloméaaraysten vaativat
palomuurit ovat pystyssa. Hahgin kaupungi AsuntotuotantotoimistoNTT) oli mukana laatimassa
yleissuunnitelmaa koko alueesta ja tulevista taloriveista sekd myohemmin esirakentamassa tontteja
ennen niiden luovutusta asukkaille. Myods kaukolampdéverkosto rakennettiin valmiiksitelgges
sopimukset kirjattiin tonttivuokrasopimusten liitteiksi yhteisjarjestelysopimukseen, johon kertyi
lopulta paljon liséakohtia alkuperaisiin verrattufdelsingin kaupungin kiinteistovirasto 2005)

Asuinpintaalojen puolesta pientalot vastaavat pienten omakotitalojen sisétiloja. Talot eivat muodosta
yhteistd asukasyhtiotd, vaan talot ovatmatonttisia omakotitaloja vuokratonteilla kuten
Saterinmetsdssa. Asukkaiden sitouttaminen tietynlaisiin rakennustapoihin tapahtui- yaraus
vuokrasopimuksilla. Esirakentamisen kustannuksiksi arvioitiin tonttihakuvaiheessa-@HB000

euroa per tontti. Tdten vuokra sidottiin elinkustannusindeksiin ja se oli tonttihaun
julkistusvaiheessa syyskuussa 20f#n 12301740 euroa vuodessa. Tonttien piatat vaihtelivat
188290nt ja asuinrakennuksen rakennusoikeudet *1BB4nt vaililla. Talot ovat
harkko/bebnirakenteisia ja harjakattoisigdelsingin kaupungin kiinteistévirasto 2005)
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Katualueet g kunnallistekniikat valmistuivat jo kesdn 2002 aikana. Samaan aikaan rakennusvirasto
rakensi myos kayttovesisadevesija viemariverkoston tonttien pihoille ajatuksella, ettd katualueet
pystyttaisiin pitamaan eheana talorakennusprosessien aikana.j#adiuitiin kuitenkin avaamaan
kaukolampotoiden ajaksi uudelleen, joka aiheutti lisatoitd aluja. Talot rakentuivatalojen
rakentamisen aloitushetkesta laskékataulussa ja viimeiset valmistuivat vuonna 2006. Helsingin
kaupungin  myohemmin  teettamiss palautekyselyissa  selvisi, ettd  toteutuneiden
kokonaiskustannusten maarat vaihtelivat 165200000 euron valilla. Yksi vastaajista ilmoitti

hi nnaksi noin 300000u0. Osa ktahiteknjosatrakentuttamalla.t et
(Helsingin kaupungin kiinteistovirasto 2005)

Alueen rakennusprojektista on laadittu kysely, johon gaatanneet kaikki projektiin liittyneet tahot
(20:std rakentajasta yhdeksan, Helsingin kaupungin Asuntotuotantotoimisto, Kiinteistoviraston
tonttiosasto, Helsingin Vesi ja Helsingin Energia, projektin koordinoinut arkkitehti, ATT:n
erikoissuunnittelijat, sukkaiden padaja arkkitehtisuunnittelijat (kahdeksalta 13:sta), Helsingin
kaupungin rakennusvalvontavirasto sek& kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosasto).
Kyselyistda saatujen palautteiden mukaan Malminkartanon valittu toteutustapa on
kehittamiskelpaien ja se mahdollisti usealle asukkaalle taloudellisia edellytyksia paasta asumaan
omaan pientaloon Helsingissa, joskin koko prosekgiyvin sekava ja taynna haasteifssukkaat
suhtautuivat esirakentamisegpessimistisemminjohtuen jatkuvista muutokss ja huonosta
projektijohtamisestgHelsingin kaupungin kiinteistovirasto 2005)

Malminkartanon townhouseprojekteisa opittiin, etta esisuunnittelu ja rakentamistapaafijeat

liian tiukkoja Projektissa todettiin olleen liian monta suunnittelijaa ja suunnitelmaa samanaikaisesti.
Alueen rakennuttamistapa tyoéllisti kaikkia osapuolia huomastavenemman johtuen erilaisista
yhteensovituksista ja liitoksista, ronsyilevista suunnitelmista ja asukkaiden poikkeamisvaatimuksista
seka liilan loysasta projektijohdosta. Rakennuttajat eivat sisaistaneet rakentamistapaohjetta sitovana
ja aiheuttivat ylimaraista tyota lupasioita ja suunnitelmia valvoville tahoille turhaan. Yhdesséa
kaikilla mainituilla tekijoilla oli projektia pitkittava ja sekoittava vaikutyglelsingin kaupungin
kiinteistovirasto 2005)

Rakentamistdiden vaikeuksina hankkeessa pidettiin esirakentamisen huonoa kontrollointia, joka johti
niin ikdan aikatauluvenymiin. Lisaksi migen tonttien todettiin vaikeuttaneen tydmaan sujumista
perinteiseen rakentamiseen verrattuna, silla varastotiloja ei ollut ja ahtaat tilat aiheuttivat vaikeuksia.
Asuinrakennusten kaukolampdliitynnat onnistuttiin laatimaan pieniin tiloihin, joskin tayatéaei

haluta jatkossa kayttdd. Kustannussaastoja olisi saatu siitd, etta toistuvat suunnitelmat olisi laadittu
yhteisesti kaikkiin taloihin eikd niin, ettd jokainen rakennuttaja joutui teettdm&an omat
suunnitelmansgHelsingin kaupungin kiinteistovirasto 2005)

Valitusta rakennuttamistavasta seuranneista haasteista huolimatta kukaan tajigtareitiuopunut
hankkeesta, vaan Vuorenjuuren alueen rakennusprojekti saatiin kokonaisuudessstaimaan)
eikd rakentamattomia tontteja jaanytPalautteisiin vastanneet tahot mainitsevat, etta
rakennuttamistapa oli hyva ja opettava kehitysprojgtsita esimerkiksHelsingin kaupunki oppi
paljon omatoimiseen rakennuttamiseen liittygtelsingin kaupungin kiinteistovirasto 2005Jaita
oppeja esimerkiksi esirakentamisesta on sovellettu myéhemmin mm. Ormuspellon alueella.
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Kuva 7. Malminkartanon Vuorenjuuren alustava asemapiirros. L&hdhelsingin kaupunki,
Kaupunksuunnitteluvirasto 2002.

2.2.3. Teeri-Villila

Vuosituhannen vaihteen jalkeen Tampereen Villlaan rakennettiin -Vdiién pelloille
uudentyyppinen asuinalue nimeltddn Rahola, jonne rakennettin omatonttisia kytkettyja
omakotitaloja. Alueelle vahvistui asemakaauonna 1999, ja se sisélsi Sipulipuistmisen puiston
ymparille rakentuviatownhouseyyppisia omakotitaloja yhteensd 25 kappaletffampereen
kaupungin kavoitusyksikk® 2003)

Tampereen kaupungin kaavoitusyksikon (2003) mukaanitteena oli saada rakennettua pitkille ja
kapeille kaupunkipientalotonteille omatoimisella rakentamisellgvirh townhousetyyppisia
asuinrakennuksia, joiden edustalla on autotallirakennus; etupihalla katujen puolella tuli olla autotallin
ja taloustilojen rakennus, keskella asuinrakennuksen ja pihan perédlla talousrakennus.
Asuinrakennusten tuli olla kaksikerrag®s ja niiden tuli rakentua kiinni toisiinsa. Alueen
rakennustapaohje on selkea ja avoin. Esimerkiksi seinien osalta todetaan, etta

ORakennusrivist® koostuu yhteenrakennetui st
yksilollisiin julkisivuihin, jotka kitenkin yhdessa toisiinsa liitettynd muodostavat

kokonaisuuden. Parhaimmillaan rakennukset ovat saman teeman variaatioita omine
suunni tt el u(Tanpdreen kaupungiredgoitusyksikkdo 2003, s-8j

oJulkisivujen tulee vaikuttaa yksinkertaisiltagalkeita. Julkisivujen materiaaleissa
tulisi suosia joko rapattua tai slammattudté, betonia, harkkoa tai hienosahattua ja
kuultolésiteltya puutasekélasia ja teidsta. Julkisivujen materiaalien tulee heijastaa
varitykseltidn materiaalille ominaista varid' Rapatut pinnat tulisi olla varisavyiltéan
vaaleita, murrettuja nsmaavéarejga pintavaikutelmaltaamileitd. Puupinnatseka
rakennuksissa, rakenteissa ja aidoissisi kasitella puunvarisiksiyhden hallitsevan
paamateriaalin javarin lisaksi julksivuissavoi kayttaa tehosteenaista materiaalia
ja varia.o (Tampereen kaupungirm&voitusyksikkd 2003, s-8j
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Ulkoseinat tuli mitoittaa rajalle asti, kuitenkin oman tontin lelle. Ulkoseinat tuli toteuttaa
palomuureina palomitoituksella B 60. Rakentamistagohje salli palomuurin jakamisen eri
tonteille toteuettavaksi EIM 30 mitoituksella. Talldin tonteille tuli perustaa rasitesopimus yhteisesta
palomuurirakenteestélampereen kaupungirakvoitusyksikko 2003)
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Kuva 8. TeertVillilan kaupunkipientalorakentajien julkisivut rakennusluvista yhdisteltynd. Lahde:
Tampereekaupunginkaavoitusyksikkd 2003.

Kuva9. Ndkyma vuodelta 2009 Pkikaarenkadulta. Kuv&oogle Street View 2009.

Rakentamistapaohjeeseen on liitetty lyhennelma artikkelista Rakennettu Y mstrastéta 4/2001.
Lyhennelmasséa kerrotaalampereen kaupungin kaavoittajien ja Tampereen Teknisen Yliopiston
arkkitehtuurin yhteistyolla olleen osansa alueen asemakaavasuunnittelussa. Lahtotilanteessa 1999 oli
havaittavissa, etta kytketyistd omatoimisesti rakennettavista kaupunkipientalolktbl@kemuksia

eikad ollenkaan kaupallista tarjontaa (valmiita suunnitelmia tai taloja). Kaupunkipientalotonttien
toteutuksen kokemuksista mainitaan (laadittu 2001, ijolakentamisvaihe kdynnissd) muun muassa
rakennesuunnittelun erikoispiirteistd,-siunnittelun erityiskysymyksista ja maankaivuutoista.

Olennainen piirre rakennesuunnittelussa oli, ettd jokaisen rakentajan oli toteutettava talonsa
itsendisind rakenteina niin, ettd ne ovat rakennettavissa ja purettavissa naapurin rakenteista
rippumatta. Saannds oli todettu hyvéksi, silla rakentajat eivat aloittaneet hankkeitaan
samanaikaisesti. Talléin esimerkiksi talojen valinen lampdésuojaus tulee huomioida suunnittelussa;
tonttien valisia seinia toteutettiin harkkorakenteilla, joissa oli riittava lanmnpadaaneneristyskyky

ilman naapurirakenteita. Lisaksi kytketty talotyyppi asetti myos korkeusasemointiin rajauksen niin,
ettd kytkettyjen seinien aloituskorkeuden tulee olla sama. Tall6in tonttien ja seinien korkeustaso
voidaan helpoiten maarittaa niietta kaikkiin kytkettyihin taloihin valitaan samanlainen perustus ja
kellari, tai kellari jatetdan rakentamatta. Esimerkiksi Fo@filan kohteissa paadyttiin ensimmaisten
omatoimirakentajien lskuudessa rakentamaan kellarit.
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Routasuojaus tuli kellarirghisujenkin takia tehd& tontin rajalla routarajaan asti ulotetulla
routimattomalla massanvaihdolla tai rajan alapuolelle ulotetuilla perustuk¢ili@ampereen
kaupungin kavoitusyksikko 2003

Eriaikainen tuotanto loi haasteita koko alueprojektiBggyen kaivartoihin, routimiseen seka
salaojiin  Yhteistybhankkeita toteutettiin, jos pystyttiin. Esimerkiks§adevesiviemarointi
suunniteltiin ja toteutettiin yhdessa kerralla ensimmaéisen vaiheen kaupunkipientaloriville, kuten
myos vesi ja viemarityot pdaarunkolinjoje kanssa. Taloille merkattiin nain Kkiinteistojen
yhteisjarjestely kiinteistorekisteriifTampereen kaupungin kaavoitusyksikkd 2003

TeertVillila toteutui suurimmalta osin 2006 vuoteen mennessd. Taman jalkeen on
paakaupunkiseudun alueelle rakentunut kolme suurempaa ja yksi piet@mpiousdaloja
sisdltavaa asuinaluetta: Omenama&mwnhoug-talot Vuosaaren tuntumassa, Violanpuisto
Hermannissa, Ormuspelto Malmilla ja Alppikyla Lahdenvaylan ja Tattariharjuntien valissa Kaoillis
Helsingissa.

2.2.4. OmenaméKki

Suomen distaiseksi Boat paaosin puurakenteisettownhousealotyyppid edustavakytketyt
kaupunkipienalot ovatrakennettu Helsingin Vuosaaren tuntumaan Qan@ikeen, jossa sijaitsee
AsuntoosakeyhtioHelsingin Huvitus. Helsingin Huvituen ATT:n vuonna 2007 rakennuttama
hanke. Kyseessa on taloyhtiokokonaisuus, joakennuarakoitsijana toimi 8anskaOy. Taloyhtio
koostuu kymmenestiéadun puoleltakolmikerroksisestaa rinnetontin puolelta kaksikerroksisesta
julkisivultaan identtisesta puurakenteisegkaikosta(Penttinen 200Y. Kaksi talokokonaisuutta on
jaettu neljan ja kuuden yhteen liitettyjen yksikdiden ryhmiin. Jokaisella yksikdlla on lisdksi oma pieni
pysakoinnille kaytossa oleva etupiha rajaut@menandenkadulleoma takapiha seka takapihalla
sijaitseva pihasaunakennus(Skanska Oy 2006)

Talot on rakennettu hiekkapohjaiselle rinteelle ja alimmat kerrokset on rakebetetirakenteisina.
Kaksi ylempaa asuinkerrosta on rakennettu puuelementtirakenteisina. Ylempi valgoldpghja
ovat puurakenteisia. Asuintiloja taydentavat liséksi pohjakerroksen varasto sekd aswdlisgsn
sijaitsevat autotallit yhdessa keittion viereisten lasitettujen viherhuoneiden k&sdsmnuksien
pinta-alat ovat 144 tonttien e=0,6 ja kaawasallimien lisatilojen kanssaleku ontodella korkea
0,92.(PuuinfoOQy 2007)

Asuintalot ovat hyvin omakotitalomaisia ja niissa oateltu perheasumista. Asunnoissa on kolme
makuuhuonetta ja vierashuone, kookkaat oleskelutilat ja keittio seka paljon v@aasidytystilaa.
Verrattain erikoisena piirteena voidaan pitdd omaa piha/saunarakennusta jokaisella yksikolla. Kohteet
on markknoitu aikanaan rivitaloasuntoina.

Asunnot on rakennettu samassa vaiheessa yhdella kertaa. Sekapmhgstusja rakentamistoissa

on hyddynnetty nain samanaikaisuuden tuomaa helppoutta ja mittakaavaetua. Rakentamismuoto on
rivitalotuotantotyylinen, joss koko hanke rakennutetaan suurena kokonaisuutena varsin
kustannustehokkaasti. Omenamaen kohde on esimerkki kustannusteholdwaalstaisetyylisesta
rakennuttamisesta, jossa kuitenkaan raatalointia eli asukkaiden toiveiden mukaista talojen
asumisjarjestgien ja pohjasuunnitelmien muuntelua ei ole tapahturagn kohteet on rakennettu
keskenddn samanlaisikstoistuviksi kokonaisuuksiksi. Tulevat asukkaat on pdaatetty vasta
myO0hemmassé vaiheessa, joten tilajakoihin tai huoneistokohtaisiin ratkaisuilieveiia asukkailla

ole ollut mahdollista vaikuttaa. Tuotanto on ollut rivitalomaista.
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Kuva10. As Oy Helsingin Huvitus. Ylin kuva keskeneraisesta nakymastd Omenamaenkadulta. Alla
vasemmalla ndkyma talon omalta takapihalta asuieramukseen pain. Vieressa kuvia sisaltdndei
Puu 4/2007, Kimmo Ré&is&dn@007, muokannut Olli Koskinen.

2.2.5. Violanpuisto

Violanpuisto, As Oy Violaparken, on sateenvarjokasite neljalle eri taloyhtitlle, jotka sijaitsevat
samalla tontillaan Helsingin keskustdaidalla EtelaHermannissa. Violanpuisto on esimerkki
townhousetalotyyppisesta rynmarakennuttamisegtgsa tdydennysrakennetaan urbaanille alueelle
kytkettyja kaupunkipientalojaddanke toteutettiin projektijohtourakkana, joka on verrattavissa tyossa
mydhemmin esiteltyyn omaehtoiseen ryhmarakentamiseen.
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Hanke ajoittui kokonaisuudessaan vuosien 2B089 valille. Rakennettu tontti 21674/5 on Helsingin
kaupungin omistama. Kesakuussa 2007 vahvistui tonttia koskeva asemakaava, joka saati
ryhmérakennuttamiseeliittyen tulevien uudistalojen reunaehdot: tontille sai rakentaa olemassa
olevan vanhan rakennuksen molemmin puolin Saarenkadun suuntaisesti yhteensa2,2j68ka
350km? osuus kuului olemassa esaan vanhaan rakennukseevioimaantullut kaava salli
maanalaisen pysakointihallimakentamisen.Hankkeessa paadyttiin lopulta toteuttamaan kaksi
kolmen kytketyn asunnon kokonaisuutta, yksi kahden kytketyn asunnon kokonaisuus sek& vanhan
rakennuksen peruskorjaus ja muutosty6t uuteen asumiskayttéon. Pysaki@inghaakennettu
kustannussyistg§Ahlman ym.2010)

Rakennetut uudistaldgkuva 11)ovat tyypltaan townhousealoja, vaikkaAhlman ym.(2010)eivat

niin esita. Asunnot on rakennettu esivalmistetuista betonielementeista ja ne on verhoiltu sandwich
elementeilla ja puuverhoilulla. Puurunkoratkaisuja (paikallarakentanaalElementtirakenteisena)

ja (kevytbetoni)harkkoratkaisuja tutkittiin suunnittelun yhteydessd, mutta betonielementtien ja
sandwichi elementtiertoteutusvaiheeredut sopivat kohteeseeRakentamisemelppous ja rungon

nopea pystyttaminen nopeuttivat rakestydmaatoimintaa ja aikaa saastyi muille tyévaiheille.
Rakennusalan korkeasuhdanteeseen osuneen rakennusprosessin aikana paikallaan rakennettun
runko olisi ollut elementtirakentamiseen verrattuna taloudellinen, tekninen ja aikataulullinen riski.

Kuva 11. Kuva taloista pihoilta painKuvassa nékyy kaksi uudiskohdetta vasemmalla, oikealla
vanha, saneerattu talbdhde Ahlmanym.2010, muokannut Olli Koskinen

Uudisrakennukset ovat kaikki melkein identtisid, toistuvia asuntoja. Asuntoja suunniteltaessa
rakennuttavilla rynmalaisilla oli eri toiveita asuntojen suhteefRyhman kesken onnistuttiin
loytamaarasuntokehygoka tyydytti ryhman jaseni®&akennuksista haluttiin l[ahtokohtaisesti taysin
samanarvoisia. Suunnittelussa asetettiin vaatimus, ettd niiden tulisi olla mahdollisimman
samankokoisia ja suoda mahdollisuuksia mydhemmalle muuntojoustavuudelle niin
suunnitteluaiheessa kuin  mydhemmin asumisvaiheess@ivassa 12 nakyy asuntojen
pohjapiirustuksetRyhméssa sovittiin, ettd jokainen yksikko teettaa itse oman sisétilasuunnittelunsa
ja hankkii kalustehankinnat ja sisatyot, eli ryhmarakennuttamisella asunnot rakervaettiulkoa
valmiiksi. Sisatyot kuitenkin aikataulutettiin hankkeelle kuten kaikki muutkin urakoitsijatyot.
(Ahlman ym. 2010)

Kaikille uudistaloyksikdille yhteinen asuntokehysmalli on peruskooltaan siséltd 3,9 metria leveita ja
sisdpituus 10,2 metrid. izeys on pienin mahdollinen mitta, jolla asuntoihin voitiin sijoittaa 90cm
leved portaikko, tekninen seind, kapea aula ja taraittauuri kylpyhuone vierekkain.

28



Talot saatiin rakennettua kolmeen kerrokseen, kun huomioitiin kaikki maaraykset liittyenkésime
poistumisreitteinin sek& esteettomyyteen. Perusmuodoltaan rakennukset ovat suorakulmaisia,
harjakattoisia ja raystaattomiRakennuksissa on hyédynnetty mahdollisimman paljon toistuvuutta,
vaikka kaikki rakennukset eivat ole identtisiKaikilla neljalla Kkiinteistolla on yhteinen
kaukolampoliittyméa ja tekniset tilat, jotka sijaitsevat alimmassa kerroksessa toisessa
kolmikerroksisista taloistg Ahlman ym. 2010)all6in muihin rakennuksiin ei tarvinnut varata tilaa
teknisille tiloille, kuten Malminkaanon esimerkissa.

Talotekniikalta talot edustavat normaalégoyhtiomuotoisiapientaloja; ne on kytketty alueen
kaukolampoverkkoon yhteisella liittymalld.  Uudisrakennusten  yksikét on  varustettu
huoneistokohtaisilla ilmanvaihtojarjestelmilla ja lammaotaahotoilla.(Ahlman ym. 2010)

Projektin todellisina vetajina toimivat kaksi henkiloa, ja lopuille ryhmasté jai vahemman tehtavia.
Vetgjat laativat projektin hankesuunnitelmat, tonttien suunnittelun ja rakennusten suunnitelmat.
My6hemmin palkatut erikoissunnittelijat vastasivat teknisten tilojen ja L\VEBiunnittelusta.
Suunnittelijat vastasivat eri suunnitelmien yhteensovituksesta yhdessa neuvovan paasuunnittelijan
kanssa.Kaikkien neljan yhtion rakennusprosessit suoritettin samanaikaisesti. Rakennattamin
toteutettiin niin, etta projektiin palkattiin vastumakoitsija, jonka edustajana tyomaalla toimi
vastaava mestari. Vastuwmakoitsijan kanssa sovittiin yhteistyosta myods omatoimisten yhtididen
suorittamien hankintojen osalta, jotta erilaisilta virtéeilvaltyttaisiin ja toistuviin asuntoihin
toteutettaisiin myos oikeaikaisesti samoja toimigAhlman ym. 2010)

Koko hankkeelle teetettiin lupapiirustusten perusteella rakennuttajakonsultilla
rakennusosaperusteinen kustannuslaskelma. Kustannusten kasmdiaiseuraaminen auttoi tilaaja

myds ennakoimaan ja suunnittelemaan hankintoja. Hankintojen ajankohta tapahtui aikana, jolloin
rakentamisen kustannustaso nousi noin 5%, kun lamawalkona 2008Rakennusten valmistuessa

2009 olivat rakennuskustannukgaidonneet 15% kesan 2008 huipusta. Kustannusten &killinen
nousu ajoi ryhméan suorittamaan itse rakennustéiden hankintoja ja tydmaavalvonnan, jotta nousseita
hintoja voitiin kompensoida. Hankinnoista vastasivat uudistalojen kohddilmarakennutjgen
kakshenkinenydinryhma, jonka kaytettavissa olleesta ajasta vei suurimman osan koko kaytannon
projektijohtaminen(Ahlman ym. 2010)

TyOmaata varten vuokrattiin l&heista katualuetta. Varastointitilaa oli niukasti ja tydmaaliikenne oli
rajattua. Tontille johtaa ajoura jouduttiin véliaikaisesti vahvistamaan elementtitoimitusta varten,
silla kaupunki ei ollut pysynyt suunnitelmissaan Saarenkadun pohjatbiden tekemisen osalta.
Asukkaiden osallistuminen ulkotyémaatoimintaan olagimattitaitoisten tehtavien tekendili ts.

pienid aputoita. Sisatilojen urakoihin osakkaat osallistuivat enen{Akiiman ym. 2010)

Y hti6t toteutettiin asunt@sakeyhtiomuotoisesti jokaisen talon osalta. Uudiskohteissa tama tarkoittaa
kahden tai kolmen yksikon taloyhtiota. Asumisaikatsigé varten laadittiin hallinnanjakosopimus,
jossa osakkaat vastaavat itse asuntojensa ja yhtididensé fakltonossapitotdiden suorittamisesta,
mika lisda omakotitalomaisen asumisen tuntua.-Biheiden ja yhteisten tilojen kunnossapidosta
seka hdinnollisten asioiden hoitamisesta on sovittu tontin yhtididen kesken aikataulullisesti
jaotellen. Asioiden hoitamisesta on tehty erillinen huoltosopimus, jonka kaikki tontin yhtiot ovat
hyvaksyneet(Ahlman ym. 2010)
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Pohjapiirrustus - 1.kerros Pohjapiirrustus - 2 kerros Pohjapiirrustus - 3 kerros

Pohjapiirrustus - 3.kerros

Kuval2. Violanpuiston uudistalojen pohjakuvat kerroksittegamaasuntokehys toistuu asunnoissa.
Lahde:Ahlmanym.201Q muokannut Olli Koskinen.
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2.2.6. Alpp ikyla ja Ormuspelto

Helsingin koillisosiinJakomaen jaMalmin l&hettyville kaavoitettinvuonna 2006Alppikylan ja
Ormuspellon asemakaav#ftaavat ovat melko samantyylisia, silla molemmissa haluttiin kaavoittaa
kaupunginosiin urbaanig aktiivistakaupunkasumista, joissa olennaisena osanat kytkettyjen
pientalojen kokonaisuudetontit suunniteltin Omenamaesta poiketen enemmaén asukaslahtoisiksi
kokonaisuuksiksi, eik& niitd haluttu toteuttaa rakennuttajalahtoigestisingin kaupunki 2007;
Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasg®07)

Rakentamistapaohjeissa on esitetty paljon esisuunnitelmia alueelle rakennettavista kohteista.
Kohteista voi yleisesti todeta, etta pientalojen on haluttu olevan melko massiivisia ja kuvan
Vasemmalla kval kaltaisia, sil& Alppikylan rakentamistapaohjeessa sanotaan:

OKaavam2arayksiss? todetaan, ett?a oOasuinrak
kapear2yst2aisi@ varillisi?® kivitalojao. Tal
sanall a o0kaupunki mai ne n oisessaonpiiiné gkailano. Puut a
pyritty usein keveyteen ja oOpaviljonkimaisu

on kuulunut kuitenkin enimmaéakseen pysyvyys ja tukevuus, joten kivirakentaminen on

luonteva tapa ilmaista kaupunkimaisuutta. Keveiden ja aikaa hkégtamien
puuritil@aiheiden |l uoma kevey@elsgin val tt?2 m2t
kaupunkisuunnitteluvirasto 2003. 7

Alueiden talot on rakennutettu omatoimisesti tai rakennuttajakonsulttivetoisesti. Toteutukset ovat
hyvin yhtenevaisen nakoisialppikylaan tai Ormuspeltoon ei ole rakentunut yhtdan puurakenteista
townhousetaloa, vaan rakennukset ovat joko harki@ massiivikivirakenteisia.

Tonttien luovuttaminen alkoi Alppikylassa 2012, kun 61 pientalotonttia tarjottiin vuokrattavaksi noin

60 vuoden vuokrasopimuksilla. Tontit jakautuivat 47:an yhden asunnon kaupunkipganttaioja

14:sta 27 asunnon tonttiin. Ensimmaisilla tarkoitetai@lysin omatonttisianaksimissaan kolmen
kerroksen asuntoja, ja jalkimmaisille voidaan perustaa asmsakeyhtidita, asumisoikeusyhtioita tai
hallinnanjakosopimuksin ratkaisuja, joilla asoja voi hallita omatonttityyppisesti. Hakuprosessissa
tontteja sai hakea yhdessa kaikki hakijaryhmét samassa valinnassa, eli perheet, ryhmarakennuttajat,
rakennuttajakonsultit, rakentajat, talotehtaat, yhdistykset ynna muut tahot.

Alppikylan yhden asunno tonttien pintaalat ovat suhteellisen pienid, vain 1H&9270m?
rakennusoikeuksien ollessa kiinted 160 kerrosnelBt#éivut ovat nain 0,6 ja 0,85 valilldsean
asunnon tonttien koot vaihtelevat 3ddliometrist&2972neliémetriin ja rakennusoikeude0R-980
kerrosnelion valilla. Alppikylassatownhousealot votiin rakennettavuusselvityksen perusteella
perustaa maanvaraisesti tai paaluilla kantavan pohjamaan vEedkamin rakentaminen maaraytyi
pohjatutkimusten mukaafHelsingin kaupungin iknteistovirasto 2011)

Ormuspellon alue on kevaaseen 2017 mennes&asi&sa toteutunut ja alueella on yksittaisia
keskeneraisia kohteitakuten kuvassa 13 Alueen kohteissa kaupunki suoritti mittavia
pohjarakennustditd. Alue sijaitsee vanhalla tehdasalueella ja alueelta I6ydettiin pilaantunutta maata.
Pohjaolosuhteet olat myos haastavat, silla alueella oli paksu kerros savikkoa. Alueella suoritettiin
massanvaihtoja seka stabiloinjata kasitellaanndman tyorkappaleessa.3.

2.2.7. Kalasatama

HelsinginKalasatamaan on rakentunut yhteensa kabwahousekokonaisuutta: Antareksenkatu 8
18 (omakotitaloja, valm. 2014), Antareksenkatu 9 (As Oy Kalasataman Huvilat, rakn. Sato Oy 2013,
11kpltownhouseyksikoita) seka Arcturuksenkatu -37 (As Oy Fiskarin Bryga, rak. 2016).
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Lisaksi alueelle oli rakentnassa As Oy Helsingin Kaupunkivillggnka on kuitenkintarkoitus
valmistua helmikuussa 2018 kerrostaloina Kaupunkivillatyhtioon suunniteltiin
rakennusoikeudeltaan 1400k  yhteensd  kahdeksaa townhouseyksikkoa  Talojen
rakennuttamisesta vasta&il T. (Helsingin kaupungin suntotuotantotoimikunt2012; Helsingin
kaupunki 2013)

Fiskarin ~ Brygan eli  Arcturuksenkadun townhousekohteissa talot on toteutettu
ryhmarakennuétmishankkeenaohde on rakennuttajakonsulttivetoinen ryhméarakennushanke, jossa
viidentownhouseyksikdn kokonaisuus on rakennettu samanaikaisesti yhtena suurempana hankkeena
ja jonka hallinnointi on toteutettu asurbsakeyhtiona.(Kuusi 2015) Brygan toteutuneita
rakennuskustannuksia ei ole saatavilla, mutta kaiken kaikkiaan kysmiggtousealot edustavat

hyvin eksklusiivisia asuintaloja merells& Helsingissd. Asunnot ovat rakennettu sisalta tulevien
asukkaiden toiveiden mukaisesti. Kuus@®16) verkkoblogin kuvien ja kirjoitusten perusteella
rakennus ja pintamateriaalien seka kiintokalusteiden laatu on ollut keskimaaraista
omakotitalorakentarsta kallimpaa.

Kalasataman toinen kohdEalasataman Huvilat, valmistui 201Bakennuttajana kohteella toimi
Sato Oy Asuntojen hinnoittelu kirvoitti aikanaan keskusteldauntoja markkinoitiin suurehkoina
perheasuntoina, joiden pinédat ovat 139146 5m?. Hintahaitari oli alun perin 68200026000 euroa
(vuonna 2014), joka nelidhinnoiksi kdannettyna on noin 5000 euroa neliometriltd. Ottaen huomioon,
ettd 2014 keskimaarainen omakotitalojen myyntihiptgikaupunkiseudulla onlastokeskuksen
mukaanollut 2 8 7 62 /am y | 2 k v a r &, ai@idaan rHuvibiflen dealidhimoja pitaa varsin
kalliina, vaikka hinnoista poistettaisiin noin 1000&/20%, (Vainio 2008) rakennuttajan katetta.
(Tilastokeskus2017) Liséksi hanke toteutettiin Helsingin kaupungin hintaville vuokratonteille,
jolloin mainitut myyntihinrat eivét sisall&iinteistontontin hintaa.

Jompera (2015)mukaan akennuttajeéSato Oy myontad, etteivat asunndeel menneet kaupaksi

viela ammikuussakaan 2015.o0Kenut Kiinteistovalittaja toteaa hintojen olleen todella kovia.
Tammikuussa 2015 vasta viisi kappaletta 11tstanhouseyksikdsta oli myyty, joista kolme
kauppaa syntyi vasta loppuvuodesta 2014, kun myyja Sato Oy tiputti asuntojen hintoja. Helsingin
Huvilat on lisaksi hallintamadoltaan asuntosakeyhtig eli townhousealot eivatvarsinaisestole
omakotitaloja, vaan omistajat ovat osakkaina yhtiossa ja maksavat nain ollen omistuksestaan
yhtibvastiketta ja ovatitensidoksissanyds muihin asukkaisiin,lken esimerkiksi rivitaloyhtiossa.

Kalasatamaan piti lisdksi valmistua ATT:n rakentamana kahdeksan yksikdn kohde
Arcturuksenkadulle (As Oy Helsingin Kaupunkivilaimutta kohde jai rakentumatt@asaisesti
jaettunatownhouseasuntojen koot olisivat olléenoin 175km?. Yli miljoona euroa maksavien
suurten townhousekohteiden myyntid epadiltin 2014, jolloin ATT haki muutoslupaa
kaupunkisuunnittelulautakunnalta. ATT:lle mahdollinen kohteiden myymattomyys olisi ollut riski.
Samaan aikaan jo valmistuneet Hiedgn Huvilat olivat kaikki myymatta, joten ATT paatyi
hakemaan muutoslupaa muuttaaznhousetalot nelikerroksiseksi kerrostalokgsilfverberg 2014

Edelleen samanniminen taloyhtion omuuttunut 21 huoneistoiseksiitas-kerrostaloksi, jossa
asuinhuoneistojen keskipintdat ovat 71,1rh ja keskim&ardinen hankintavo on 4663 euroa
neliometriltd. (Helsingin  kaupungin  Auntotuotantotoimisto 2015 Alue muuttui siis
kannattamattomakdiorkealaatuisilletownhouseasunnoille, jotka olisivat olleet hyvin poikkeavia
vahvan uudistuotantopainotteisen kerrostalomiljo6én ymparistossa.
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2.3. Toteutuneiden townhouse -kohteiden rakennustavat

Suurin osamoderneistaownhousealoista Espoon Saterinmetsamampereen Teewilllan seka
Helsingin Malminkartanon, Ormuspellon, Kalasataman ja Alppikigamhousealot) onrakennettu
kivi- ja betonipohjaisista materiaaleista, kutedpetonielementeista jarakennusharkoista.
Violanpuiston talot on rakennettu esivastetuista betonielementeist§Ahlman ym. 2010;
Pulkkinen 2011 Helsingin Omenamaessa sijaitsevan aswstikeyhtion Helsingin Huvituksen
yksikot on puolestaan rakennettu puurunkoisina betoniperustuslagtdpetonseinaiserkellarin
paalle(Korhonenja Penttiner2017).

Rakennusmateriaalien valintaan Saterinmetsén ja Malminkartanon tapauksissa liittyy monia asioita
kayttajien mieltymyksita ja mahdollisuuksistaina kaavoitukseerasti, joista moniin tekijéihin
vaikuttavat aikanaanvoimassa olleetmaarayksetkoskien esimerkiksi puukattorakenteita, yli
kaksikerroksisten puurakennusten rakentamista seka toisiin rakennuksiin kiinni rakentamista.
(Suomen akentamismaarayskokoelri881)Eraanlainen sdantdsovellus on Omenamigeeseen
rakennettukohde, jossa betonirakenteisen kellarikerroksen @adallrakennettu kaksi pkarrosta,

jolloin kohde on saatu tayttamapaloméaaraykset kuten norntieaksikerroksinen puuasuintalo.

Uudempien kohteiden kuten Ormuspellon, Kalasataman ja Alppikylan kohdalla on ollut mahdollista
rakentaa myo6s puurunkoiskalmikerroksisiataloja, muttaesimerkiksiAlppikylan ja Ormuspellon
tapauksessa laadittu asemakaava ja rakentamistapaohje né#aréisigelle rakennettavaksi
ulkoseiniltaan kivirappauspintaisia astailoja (Helsingin kaupunki 2007Puurunkoisia taloja olisi

siis ollut mahdollista myds rapatptta asemakaavan vaatimukeBsivat tayttyneet

Toteutuneidemownhousetalojen rakentamisen omatoimisuusasteesta on saatavilla vahan tietoa, silla
tiedot perustuvat rakentajien omiin arvioihihownhouserakentamisesta Suomessa on saatavilla
tietoa Malminkartanon Vuorenjuuren asukkailta. Saatujen fialdan perusteella omatoimisuusaste

oli todella hajonnutta:

0é siin? miss? yksi Il moittaa rakentaneensa
osallistuneensa vain siivoukseen ja valvontaan ja jattaneensa rakennuttamisen

valitsemalleen ammattirakentajalléksi ilmoitti tilanneensa pystyttamisen

vesikattovaiheeseen urakoitsijalta. Kaksi ilmoitti omaksi osuudekseen rakentamisesta

noi n @FHelsigimkaupungin kiinteistovirast?005s. 30

Myds townhousekohteiden prustus ja esirakennuavatovat vaihdelleet kohteittairEsimerkiksi
Tampereen Teeillilassa kaupunki ei tehnyt tonteille esidtamistkunnallistekniikan esivetojen
rakentamista enempg@ampereen kaupungirakvoiusyksikké 2003)Talléin tuleva rakennuttaja
vastai itse perustustoistd mahdollisista kaivuutdistd ja massojenvaihdoista aina talon vaatiman
perustuksemakentamistamyoten. Vaihtoehtoisesti tontin myyjai vuokraajavoi kehittaa aluetta
etukateen ja ghta kehityksella rakentamista esimerkiksi asemakaavan maarittdmaan suuntaan, tai
helpottaa laajemman alueen nopeamja tehokkaampaa rakentamigsimerkiksi Malminkartanon
kohteissa, joissa rakentajat sitoutuivat tonttien pitkaaikaiseen vuokraukskerkaupunki
valmistellut tonttien pohjarakenteet ja perustusten vaatimat tarpsdtain yhteistyossa
rakennuttajien kansgalelsingin kaupunkisuunnitteluviras012).

Helsingin kaupunki kaytti laajemmin samaa periaatetta Ormuspellon alueskan niin, etta se
rakensi alueet ensin suunnittelemaansa pisteeseen ennen tonttien luokitastamaapera oli alun
perin paksua sékkoaja osittain pilaantunutta maat@nka rakennuskuntoon saattamiseksi kaupunki
suoritti massanvaihdotmassastabiloinit ja lamellipilareiden asennuksePilareiden pdaalle on
rakennettavien pientalojen alle asennettu betonipohjalaatat, jop@iteity murskesoralla.
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Yhdessé edella mainittujen kanssa kaupunki paatyi myos tekemaan valmiiksi-salad@ja
vesiviemariputket ja radonputkistot. Kaupunki toteutti my6ds kunnallistekniikan tonttilitokset
vuokrattaville toreilleen valmiiksi. Myytavat javuokrattavat tontit olivat perustusvalmiina tuleville
townhousepientaloillg ja rakentajat paasivat aloittamaan rakentamisen heti perustuKsisgaunki

on my6s ohjannut esirakentamisessa mm. liittymista kaukolampoOverkkoon rakentamalla
kaukolammon litymavaraukset tonttien rajojen valittomiin laheisyyksi{plelsingin kaupungin
kiinteistovirasto2011])

Rakentamisen ohjauksen lisdksi valinta on ollut perusteltua, silla juuri gavsilttimaiden
tapauksissa eriaikaisella, lahialueelle tapahtuvalla pohjarakentamisella voidaan helposti tehda
vaurioita naapurirakenngkn. Hankalalle maalle rakennettaessa jatkuva katujen avaaminen ja
tonttien perustaminen lisdévat pohjatdita ja sitd myota vaurioriskeja lahialueen jo rakennetuille
rakennuksille. Terzaghin (1996) mukaan esimerkkeja ovat muun muassa paalunousut seka
naapuitalojen vajoamat ja nousemat.

Ormuspellon esirakentamistoilla on ollut tavoitteena tuottaa maarakennustyot kerralla laajemmalle
alueelle, jotta alueen rakentaminen nopeutuu ja helpottuu vahentden samalla tulevien rakentajien
kustannuksia.Ormuspellossaalojen eriaikainen rakentaminen onnistui myds helpomrsitté
rakennukset sijaitsevat hiekkamaallargkentaminen voitiin aloittaa pohjalaatalta eikd esimerkiksi
massanvaihtaai suurempi&aivuutdita tarvinnut tehda. Samoin myds katualueet voitidpehjing,

jolloin eriaikainen rakentaminen ele hairinnytnaapurustogHelsingin kaupungin iknteistovirasto

201])

Hallintamuoto vaikuttaa olennaisesti talojen rakentamiseen. Kalasataman kohteissa yhtiomuotoinen
hallinnointi mahdollisti, ettd koko tontin perustukset tehtiin koko ryhmarakennuttamishankkeen
taloriville yhtenadisena. Kaikki yksikot on rakennettu samalle pohjalaatalle, jonka p&éalle on rakennettu
koko townhousekokonaisuus betonisista seinjé valipohjaelementeist@iKuusi 2015

Yhtiomuotoisuus lugparemmat mahdollisuudet omatoimiseen rakennuttamiseen verridatiza
pohjanrakennustyot kyseisella tavalla, jolloin véltytaan turhilta rakenteilta ja rakennukset saadaan
perustusvalmiiki samanaikaisesti. Tavassa valtytadan esimerkiksi-Maiita kaltaiselta tilanteelta,

jonka eriaikainenomatoiminenrakentaminen ja velvoite rakentaa jokainen talo purkukelpoiseksi
naapureista huolimatta edustaa taysin vastakkaista tilannetta.
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Kuval3. Ormuspellossa kahden valmiin talon véliin rakentuva koKdea Olli Koskinen 2017
2.4. Townhouse -talojen m arkkinat ja potentiaali

Suomen Ymparistokeskusn teettdnytkyselytutkimuksia kaupunkimaisten asuinymparistéjen
laadustaréhintd&dnl10000 asukkaan taajamissa. Naitd asukasbarometreja on toteutettu nelgisé vu
1994, 2004, 2010 ja viimeisin juuri ajankohtaisesti 2Q@Bon saatiinyhteenséd 3005 hyvéaksyttya
vastausta. Koko kyselyn tuloksista voidagivistetysti poimia, ettdyleinen trendi on koko
seurantajakson ajarollut asumistoiveiden urbanisoituminenKaupungistumisen kiihdyttya
keskustamainen kerrostaloasuminen on suosittua ja omakotitaloasumisen suosio. VEiie@ee
nakyy esimerkiksi kerrostalohankkeiden aloituksissarkik2017)
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Silti urbaaneiden pientalojenhaluttavuus on kasvanut, ja tuloksista erottuu selkeasti
taloyhtiomuotoisen kaupunkipientaloasumisen lisdantynyt sué&apunkipientaloissa yhdistyy
vastaajien mukaan tarkeéat toiveet omasta pihasta ja lahipdelsaavutettavuudesta yhdistettyna
omakotitalomaiseen asumise€gtrandell2017)

Townhousedalot sopivat Suomessgarhaiten suurempienkaupunken keskustojen laheisyyteen
esimerkiksi  esikaupunkialueille Niilla voidaan monimuotoistaa asumista esimerkiksi
taydennysrakentamalla, jolloin kerrostalovoittoisten asuinalueiden laheisyyteen voidaan luoda
omakotitalomaista asumista tehokkaalla maank&ytollaydennysrakentaminen on tarked keino
yhdyskuntarakenteen eheyttamisessa, olen@esan infrastruktuurin kayttdéasteen kasvattamisessa

ja arkiliikenteen vahentamisessgtrandell 2017) Taydennysrakentaminen jakaa silti paljon
mielipiteitd. Uusimman barometrin mukaan 35% vastaajista hyvaksyy taydennysrakentamisen
omalla asuinalueellaan. 31% hyvaksgigka, ja noin 22% ei hyvaksy. Aiemman, vuoden 2010
barometrin tuloksissa 54% vastaajista hyvaksyi taydennysrakentamisen alueellaan, joten viimeisen
kuuden vuoden aikana on tapahtunut kohtalaisen suutosiuu

Helsingin kaupunki on puolestaan aiemmin ttki townhousetalojen sijoitusmahdollisuuksia
(Helsingin kaupunkisuunnitteluvirast@012. Tutkimuksen mukaan tdydennysrakentaimen on

erittain tarke&aa, silla keskustan lahialueilla pientaloalueita ei yksinkertaiedtabidden laitamien
vapaat,uudet alueet eivat ole niin urbaaneja, ja asumisella ei valttamatta saavuteta keskustamaisia
palvelutarjontatoiveita, joita asukasbmetreissa vaaditaanHelsingissa uoteen 2020 mennessa
pientalojen kaavatarjonnasta poistettaessa Kruunuvuorenrannan alue, Myllypuron kaupunkikyla seka
Ostersundomin alue, on kyse padasiassia taydennysrakentamiseksi luokiteltavista kohteista
(Helsingin kaupunkisuunnitteluvirastd012. Suurimmat projektialueet keskustan ulkopuolella,
esimerkiksi Ostersundomissa,véi yksissaan sijaintinsa takia riita kattamaan koko Hejsi
pientalojerkysyntaa, silla kysynnasta suuri maarénonenomaan Helsingipdinalueen palveluihin
haluavia ihmisia.

Helsinki on suurkaupunkeihin verrattuna asukaslukuméaaraltadan ja palveluiltaan pipankia
Helsingin alueet eivét ole viela niin tayteen rakennettuja kuin esimerkiksi Aasian suurkaupungeissa.
Kawakami ym. (2013) toteaa, ettd esimerkiksi Bangkokissa towntialeteovat levittyneet
kaupungin kasvun myoéta yha kauemmas varsinaista ydingeskymparoiviltd esikaupunkialueilta:
Kawakami ym. (2013) tutkimuksen tarkastelujakson aikana ydinalueiden towrhouse
rakennushankkeet vahenivét, mutta kauempien alueiden osalta hieman nousivat. Tovalbjause
rakennettiin entista kauemmas esikaupunkigda esimerkiksi edullisempien ja radlsempien
asuinseutujen takia alueille, joille on tavallisesti rakennettu perinteisia perheasuntoja. Townhouse
talot ovat kasvattaneet osuuttaan suurten, tayteen rakennettujen kaupunkien laitamilla.

Townhousedalotyyppi  monipuolistaisi urbaania kaupunkirakennetta eduostakaivattua
pientalotyyppid, je on kysyntadgKuittinen ym. 2015) Townhouseasumisen lisddmisen motiivina
esimerkiksi Helsingin kaupungilla on edistaa urbaania kaupunkiasumista omassa kodissa omill
saanndilla ja kilpailla ndin asukkaista ymparyskuntien kanKsapunki vastaa kaavoituksella
selkeasti asumistoiveisiin, sill& yleinen kehitys asukasbarometrien historian aikana on ollut kaupunki
ja kaupunkimaisenasumisen halukkuuden lisdantyminen, ttau samalla kohtuuhintaisuuden
sailyttaminenSuurten kaupunkiasuntojen hinnat karkaavat helposti kaupunkialueilla yli kolmasosan
keskimaaraisista bruttotuloista, mita pidetaan rajana jarkeville asumiskustannuksille (Luffman 2006).
Kesakuussa 2017 julkaistsa Asukasbarometri 2016:ssa pientaloalueet saivat asuinalueina
parhaimman arvosanan. Pientaloalueilla asukkaiden kesken oltiin yleisesti tyytyvaisimpia asumiseen.
Barometrin mukaan noin puolet vastaajista haluaa asua pientalossa pientalovaltaisdidataiuee
maaseudulla(Strandell 201yBarometrissa on myos kiteytetty seuraavasti:
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oHuomionarvoista on kuitenkin se, ettéd nykyiseen talotyyppijakan verrattuna
omakotitaloja ei juurikaan toivota lisdd, vaan enemmankin osakeyhtiomuotoisia
pientaloja, kuten parija rivitaloja, jotka sopivat monen elaméntilanteeseen
kaytannossa paremmkuin hoitoa ja huoltoa vaativa ma k o t (Straadelld2013s.
110

My0Os Aaltoyliopiston aiemmissa tutkimuksissa on todettu, étt&inhouseasuminen kiinndsa

monia, mutta samaan aikaan esimerkiksi rakennuttajien puolella ei ole havaittu suurempaa markkinaa
tai kysyntaa kyseisille taloille(Kuittinen ym. 2015)Lisaksi yleinen asuntorakentamisen parissa
kasvava avaimet kateeatkaisujen trendi seka AallontkimuksissakinHuttunen ym. 2014gsiin

tulleet omatoimirakentamisen haluttomuudet lisaavat paineita rakennusliikkeiden suuntaan. Tilanne
on epaedullinen talojen kehityksen kannalta, silla ainoat selke@sthouserakentamista edistavat

tahot ovat toisiseksi olleet kaupungit kuten Tampereen ja Helsingin kaupungit, joista jalkimmé&inen
on teettényt tydssa jo mainittuja suunnittelukilpailuja ja kaavoituksia alueelleen.

Townhousesijoittuu kustannuksiltaan rivitalon ja omakotitalon vélimaastoBippuen erilaisista
ratkaisuista ja rakentamispaatoksisen rakentamiskustannukset ovat hyvin lahella rivitaloja, mutta
vaihtoehtoisesti yksildllisilla ratkaisuilla sen kustannukset ovat omakotitalon rakentamisen tasolla.
(Kuittinen 2014 Esimerkkeina toimivat Omenamaen ja Kalasataman kokonaisuudet: Omenamaen
yksikot ovat rakennettu KBlelsingin 1&hi6on puurunkoisina ns. rivitalomallisesti, samanaikaisesti ja
toisiaan replikoiden, siinanissa Kalasataman Fiskarin Brygén toteutettu varsin yksil6llisena,
erittain korkealaatuisena ja eksklusiivisena betonikokonaisuutena arvokkaalle tontille keskusta
alueen tuntumaan. Nama kaksi kohdetta edustavat melko aaripaitdhouserakentamisessa.
Lisékdg rakennushankkeisiin on lahdetty eri lahto#adta. Brygasai alkunsa ryhméarakennuttajien
voitettua suunnittelukilpailun, kun taas Helsingin Huvitus on Helsingin ATT:n rakennuttama ja
suuremman rakennusliikkeen rakentapsdjon kansanomaisemperheasumkokonaisuus.

Johtuen suunnittelukilpailusta ja hyvin poikiksellisista ratkaisuista, Brygd&aama mediahuomio

on ollut huomattavampaa kuin esimerkiksi Huvituksen tai Ormuspellon kohteiden. Kaikki Helsingin
Kalasatamaan suunnitellut kaupunkipientalotojanhousetalot ovat saaneet julkisuutta hyvéssa ja
pahassaTownhousetaloja on kritisoitu alan keskustelufoorumeilla eika yleinen suhtautuminen ole
ollut vastaanttavaa. Townhousdalot on néhty Bryga ja Jatkasaaren suunnittelukilpailujen
tuotosten perusella ylellisind ja kalliina asumuksina, eika esimerkiksi tulevaisuuden urbaaneina
kansantaloina. Esimerkiksalkuperdisen Kaupunkivillgtorttelin suurten 175km? townhouse
talojen myyntihinnaksi laskettunoin 500Qi / 2rei edustanut likimainkaan vuonna 120 edullista
asumista ottaen huomioon, ets@iuret asunnotolisivat sijainneetliséksi Helsingin kaupungin
vuokratonteilla. Vertailun vuoksi vieldA vuonna 2016 keskivertoisen omakotitalon eli ns.
dindeksitalonodo r akelf® amnéRIBODN2WIThukset ol i vat

Townhousetaloja ei ole toistaiseksi saatavilla talopakettemalta kuin JamerdOy:Itd. Jamera on
kehittanyt viisi townhousetalon massiivikivirakenteistakonseptia, jotka ovat yrityksen muiden
talomallien tavoin rakennettu kokonaan karkaistusta kevytbetomistrosalat vaihtelevat 146ija

234nt valilla. (Jamera Oy 201 Huomioitavaa on myds, ettd Jameran talomallit sijoittuvat hintojensa
puolesta valmistalojen hintavampiin segmentteihin. JAmera on rakennuttanut Helsingin Von Daehnin
kadulle Latokartanoon suunnittelemiaan erillisid sekd kytkettyjd pient@gésingin kaupunki
kaupunkisuunnitteluvirast®010.

Puurunkoisina valmiitdownhousealoja ei nykyisiltd Suomessa toimivilta talopaketteja myyvilta
yrityksilta 16ydy. Erilaisiatownhousesuunnitelmia on laadittu useita, silla arkkitehtitoimistot ovat
laatineet suunnittelukilpailuihitownhousetaloista puurunkoisiakin tuotoksia, jotka olisivat myos
toteutuskelpoisia esimerkiksi CLT eli cross laminated timbEmenteilla.
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Verrattuna tavdisen omakotitalon rakennuttamiseen esimerkiksi avaimet kdgeeaatteella on
kuluttaja néin ollen varsin omatoimisen tiedonhaun ja kallimman suunnitteluvaiheen edessa hanen
kaavaillessaatownhousetalon hankkimista.

Pientaloteollisuus ry (2016) mukaan wonna 2016 uusista omakotitaloista noin 70% toteutettiin
talopakettimuotoisena, ja edelleen tasta yli 51% avaimet kéatleaisulla, eli rakennuttajat ostavat

talon rakennusty6t talon hankinnan yhteydessa. Kun viela huomioidaan yleinen kéihatyasineet
kateenratkaisujen osuuden jatkuva kasvu ja vuoden aikana tapahtunut 10% lisays
talopakettien osuudessa, voidaan todeta, ettda omakotitalojen rakennuttaminen on muuttumassa
paasaantoisesti muuttovalmiiden omakotitalojen hankintaan. iMaim ratkaisujen puute
hankaloittaa omatoimista townhouserakentajaa verrattuna vakioituihin  omakoti tai
erillistaloratkaisuihin, silla malliratkaisuja on saatavilla vain yhdelta yritykselta.

Merkille pantavaa on, ettd vastaavasti esimerkiksi Helgigitalojen kehitys lahti liikkeelle
suunnittelukilpailusta. Townhoudaloista on jarjestetty niin ikdan suunnittelukilpailuja, mutta niista
ei ole toteutettu kokonaan Helsifientaloja vastaavia valmistaloratkaisuja, ratkaisumalleja tai
suunnitelmakokonauuksia, joita omatoimitai muut rakennuttajat voisivat hyddyntaa. Helsingin
kaupungin Helsinkpientaloja esittelevassa esitteessa maaritelladn seuraavasti:

OHelsinkipientalo on yleispateva kerrosalaltaan 1265 nelibmetrin kokoinen

omakotitalon perusalli yli 300m2 suuruisille tonteille. Talolla on kodikas, vahaeleinen

ja omaleimainen arkkitehtuuri. Se on kaupunkitalo, jolla on yksinkertaisen selkea

hahmo. Helsinkpientalo on kaupunkimaiseen asumiseen tarkoitettu jokamiehen talo
valmistalotarjontaarja omatoimiseen rakentamisedétakennus sopii uusille alueille ja
vanhojen al uei den t(HAesidgnkaupuskia SRR eyr2@lasnd s een. 0O

Taloja on saatavillatownhousealotyyppien tyylisissa omakotitalomaisissa asuinhuonee
neliomaarissa (120M140nt ja 160n%) esimerkiksi H+H Finland Oy:Ita, Kastelli Oy:lt4, Planiatalot
QY:lIta, Oy Simons Elements AB:Itéa sekd Pohjolan Desado Oy:lta. Liséksi Helsingin kaupungilta

on saatavissa  suunnitelmapaketteja, jotka ovat tarkoitettu = omatoimirakentajille.
Suunnitelmapakeeihin  sisaltyvat pientalojen paapiirustukset seka tyopiirustukset, jolloin
hankkeeseen vaaditaan liséksi tonttikohtaiset muut suunnitelResingin kaupunkija SPY ry
201])

Talopakettien hinnat maaraytyvat tapauskohtaisesti, mutta listahinnat talopakettien valmistajien
hinnastojen mukaan alkavat noin 2000eurosta Helsingin alueellaelsingin kaupunki on liséksi

antanut kannustukseksi esimerkiksi 25% alennuksen asuinrakennuskohtaisesta perusmaksusta ja
kokonaisalan mukaan maaraytyvasta maksusta valmistalomalligkbélsingin kaupunki 2013).

R I I
H 4 v ri d = AN
Y 'y 'y

Kuva 14. Asuinpintaalaltaan noin 126140 neliometristen Helsindgientalojen malleja. Lahde:
Helsingin kaupunkja SPY ry 2011.
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Helsinkipientalo on siis eri pientaloja rakennuttaville yrityksille tuttu, konseptoitu ja esimerkiksi
Helsingin kaipungin puolelta hyvin toivottu ratkaisu uudja taydennysrakentamisessa. Valmiiden
tuotosten perusteella taloista on kokemusta ja hankkeista on laadittavissa tarkempia
kustannusarvioita, jolloin myds kynnys hankkeeseen ryhtymisessa pienenee avaaltattomien
ongelmien véhentyessd. Townhoualt eivat vaatisi Helsinkpientaloihin verrattuna enempéa
kannustimia. Talla hetkella esimerkiksi Helsingin, Espoon, Vantaan tai Tampereen kaupungeilla ei
ole townhousetalojen valmiita suunnitelmapaketteja,ariiustimia tai rakentamistapaohjeita
parempaa ohjeistusta.

Kytkettyja pientaloja suunnitellaan jatkuvasti lisda. Kangasalan kunta tiedotti suuremmasta, yhteensa
30-40 omakotitaloa sisaltdvasta aluekehityshankkeestaan tammikuussa 2017. Rakennettava alue
sijaitsee Kangasalan keskustassa. Alueelle haetaan lapsiperheita houkuttelevaa asumista hyvien
palvelujen yhteyteen. Tamanhetkisen kaavaluonnos A:n ja kaavaluonnos B:n vaihtoehtojen mukaan
alueelle on kaavoitettu 2@\) tai 44 (B) kytkettyd kaupunkipientalo@alot sijoittuisivat katujen

varsille ja niille on suunniteltu omat takapihat pienine talousrakennuksineen. Kortteleiden
takapihoille paasee kavelyteita pitkin. Rakentamisen on tarkoitus alkaa vuonngKR&lli®saari

2017; Kangasalan kaupunki 2017)

Helsinkiin liitettiin 1.1.2009 3000 hehtaaria maata, jonne Helsingin kaupunki haluaa rakentaa ja
kehittad asuntoja noin 50000 asukkaalle. Talla hetkella alueelle on kehitetty Ostersundomin aluetta,
joka on siunniteltu pientalokaupungiksi. On viela epaselvaa, kuinka paljon Ostersundomiin tullaan
asemakaavoittamaan kytkettyja kaupunkipientaloja, mutta esimerkiksi 1.2.2011 péaivatyn
yleiskaavaluonnoksen pohjalta tehtyjen laskelmien perustéellanhouseyyppisia pientaloja
voitaisiin rakentaa jopa 7400 kappaletta, yhteensa 1114®0Qkitkalla aikavalilla (noin 2030
mennessa). Luvut ovat johdettuja ja laskennallisia ja riippuvat useasta eri tekijasta. Tarkeintd on
kuitenkin havainnollistaa alueen suuri kapasitega laajat tulevaisuuden suunnitelmat:
Ostersundomiin toteutunee enemméwnhousetaloja tulevaisuudessa kuin koko maassa on
muualla yhteensgPulkkinen 2011; Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2012)

Kaikki valmiiden, hyvaksyttyjen ja ennen kaikkeavikgi havaittujen suunnitelmien ja siind
sidottavien toimintatapojen replikoinnit vahentéavat kustannuksia ja tekevat koko rakennushankkeesta
ennaltaarvattavamman.Townhousetalot karsivat Noel (200) kayttdman markkinointimallin
mukaan asiakkaiden paatoksentekoon vaikuttavien ulkoisten tekijoiden puuttesisteerkiksi
valmiiden townhousemallitalojen tuotteisaminen, tietoisuuden lisddminen ja kynnysten
madaltaminen ovat markkinoinnin perusasioita, jottavnhousetalojen markkinoita voitaisiin
parantaaEsimerkki tietoisuuden lisaamisesta ovat tulevat asuntomessut: Sekéa Tuusulan 2020 etta
Lohjan 2021 asuntoessuilla tullaan nakemé&an useita kytkettyja kaupunkipientgjamilaakso

2017; OOPEAA 2017)

Pientalojen rooli suinrakennussektorilla on erittain tarke&honen ym. (2008) toteaa
Kilpailuviraston raportissa pientalojen ja omatoimirakentamisen toimivan rakentamissektorilla
vastavoimana suurten rakennusyhtididen hintojen ja katteiden maksimointiin tahtaavalle
hinnoittelupolitiikalle. Keskustojen ympaérille rakennettavien kerrostalojen kalliit neliddirovat
perheasunnoiksi kelpaavien huoneistojen kokoluokissa jo niin suuria, etta pientalorakentaminen ja
omassa talossa asuminen tasapainottavat Kkuluttajien ostohalukkuutta ja nain pidattelevat
kerrostalohuoneistojen hintoja maltillisempina.

Kaupunkien monimuotoisen rakennuskannan tavoittelu, valtava kaupunkipientalojen
rakennuspotentiaali laajenevalla pa&kaupunkiseudulla ja muissa suurissa kaupungeissa seké
kuluttajien kasvava kiinnostus voivat muokata lahitulevaisuudessa talorakennuttajien liiketiminta

ja avata kokonaan uusia liiketoimintamalleja. Markkinat ja potentiaali riippuvat vahvasti siita,
saadaanktownhouserakentaminen yleistymaan.
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Avainkysymys on, ettd |0ydetaanké talotyypille kustannustehokkaita tuotantotapoja ja konsepteja,
joilla voidaanratkaista rakennuttamista hidastavia tekij6itd. Toistaistkgnhousetaloille ei ole
olemassa perinteisten omakotitalojen tyyppista kysyntdd ja tarjontaa, vaikka talotyypilla on
potentiaalia ratkaista suurten kasvukeskusten taydejamgaupunkipientadrakentamisen haasteita.

2.5. Rakentamista koskevien maaraysten vaikutukset

2.5.1. Maankaytto - ja rakennuslaki, k aavoitus ja ohjaus

Kaavoituksella ormerkittavavaikutus kaikkien talojen kustannuksiin. Kaytannossa asemakaavat
sanelevat vaihtelevilla tarkkuuksilla seminkélainen rakennettavasta kohteesthalutaan
muodostuvan. Kaavoitus voi liilan yksityiskohtaisena johtaa turhiin  lisdkuluihin
pientalorakentamisessa hankaloittaa rakentamistAsemakaavojen jiwnhousetalojen suhteista

on toteutuneissa kohteissapittu, ettd liian l16yh& kaava voi johtaa liian monimuotoisiin ja
yhteensopimattomiintuotoksiin kuten esimerkiksiSaterinmetsa), liian tiukka taas rajaa pois
muokattavuutta ja yksil6llisyyttd. Kaavan sdatadmia kustannusvaikutuksia ovat myds sen maaraykset
kerroskokoihin ja rakennusten korkeuksiin, asemointiin, kattorakenteisiin seka julkisivuihin.
Esimerkiksi Ormuspellon tapauksessa kivipintaista tai rapattua julkisivu ei ole kustannustehokasta
rakentaa CLT tai puurunkoiseen taloon, jolloin julkisivu maarégasuorasti jo paljon pientalojen
kaytettavistda rakennusmateriaaleista ja ratkaisuigRautiainen 201)7 Rakennushankkeiden
hankesuunnitelmat laaditaan vallitsevien asemakaavoitusten perusteella, ja- readée
ehdotussuunnitelmissa sitoutetaan jo noir8@% hankkeen kustannuksista perustuen valittuihin
ratkaisuihin (Rouinen 2012).

Alppikylan ja Ormuspellonalueilla asemakaavan yhteyteen luotiinkat rakentamistapaohjeet
koskien  kaupunkipientaloja. Niiden avulla on pyritty tdsmentdmdan yhtenaisen
kaupunkipientalorakentamisen suunnittelua, jotta aluesuunnittelun téssioit paastaisiin.
Tamankaltaista ohjeistusta voidaan pitéeen kehittdjan kannaltayvéana tapana, silla sen on
todettu vahentavan esimerkiksi Helsingin kaupungin rakennusvirastoon pain suuntautuvia
kysymyksia ja tuottamaan asemakaavaa parempia istigia pientalorakentamiselle.
Rakentamistapaohipen tarkoituksenaon taydentaa asemakaavoja ja soitteluperiaatteita, joita
asemakaavan lisdksi noudatetaan eue yksityiskohtaisessa suurielussa (Helsingin
kaupunkisuunnitteluvirasto 20Q7)

Kaavoitus on monimutkainen prosessi, ja useim | onr ak e n n u keawitkses@d i i t t
puhuttaessa tarkoitetaan vain asemakadvadellisuudessa asemakaava ja kokavigtuspolitiikka

on osa koko kuntien maankayttopolitikkaa, jossa usea taho on vaikutuksessa toisiinsa, kuten alla
olevassa kaaviosdaesitetaan(Hurmerante2013 Kaavoituksella pyritdén torjumaan ja edistaméaan
asioita, joilla saadaan maankayttopolitikassaadettyja piirteitd ja aluekehitysta aikaiseksi.
Esimerkiksi Maankayttdja rakennuslaifMRL) yleisesta tavoitteesta saadetaan seuraavasti:

~

0 ( Ma a nj&rékgnnusldin) tavoitteena on jarjestaa alueiden kaytto ja
rakentaminen niin, etta luodaan edellytykset hyvalle elinymparistolle seka edistetdan
ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestéghidysta o
(maankaytté ja rakennuslakl 8)
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. # * ‘ rakenta-
Kaavoituksen muodostus luovutus .
Yleiskaavallinen kaynnistamis- Valmistelu Ehdotus Hyvaksyminen minen
tarkastelu, ﬂ sopimus

maanomistajan
Yleiskaava kanssa

Sopimusneuvottelut Maankayttosopimus H Kaavan toteutumisen varmistaminen

Kaavio 1. Tonttien tuotantoketju.dhde:Hurmeranta 2013

Kaavoituspr osessi an ajvastelts e&lrinerd miéligukakow, yettét kaavoitus ja
lupamenettelyt ovat hitaita ja liian tarkkoja, jopa tunkeilevia. Esimerkiksi Alppikylan ja Ormuspellon
asemakaavat ja rakentamistapaohjeet ovat pitkalle vietyja ja sisaltavat laajalti esisuunnitélmia si
minké&laisia taloriveja kaupungin puolelta halutaan alueella nahda. Hurmeranta (2013) toteaa, etta
kaavoitus vaikeuttaa asioita erityisesti paakaupunkiseudulla. YmparistoministériBh
toimivuusarvioinnin muistiossa on myénnetty, etta

0é lain mukaiseyleispiirteiset kaavat ovat usein niin yksityiskohtaisia, etta tarkeéat
strategiset linjanvedot hamartyvat. Tama raskaus johtuu eri osallisten tahoilta (my6s
viranomaiset) tulevasta paineesta ratkaista jo yleispiirteisten kaavojen tasolla
monenlaisiamaan2 yt t ©°n | i i t(Hwymeiafta2®3y; s ¥ymy ksi @ . 0O

Tunkeilevasta ja yksityiskohtaisuudesta kaavoituksesta esimerkkeind ovat julkisivumé&araykset,
maaraykset raknnu k s een vaadittavi st a oylimadarajsis
parvekeratkaisuista, yhteistilavaatimuksista, asuntojen kivijalkoihin kaavoitetuista liiketiloista seka
vedenpinnan alapuolelle rakentamiseen liittyvissa ratkaisuissa. Hurm¢2@ia®) kirjoittaa, etta
esimerkiksi  pelkastaan  julkisivum&araysten  aiheuttamat  ylim&araiset kulut  ovat
Rakennusteollisuuden mukaan noinB® 0 G £. #ermenannan (2013) mukaan Y[uolestaan
arvioi, ett? wuuden, noin 2560000 himubaiosé¢ muk
kaavoittaja maarittaa tietynlaisen julkisivun, vyhteistilat ja autopaikoituksen, eika
kilpaileville/edullisemmille ratkaisuille anneta mahdollisuutta.

Kaavoituksen kustannusvaikutuksia ja niiden tutkimattomuutta on arvosteylas esimerkiksi
Nousiairen (2015) rakennusteollisuuden selvityksesséd, jonkaoksissa todettiin kaavojen
maaraaman pysakoinnin, esteettomyyden, yhteistilojen, kerrosmaarien ja massoittelun vaikuttavan
eniten kaavojen tuottamiin kustannuksiti ole yllattavaa, ettd rakennusteollisuuden julkaisussa
kritisoidaan kaavoittamist@ pakollisten rakenteiden rakentamisen kustannuksia, silla esimerkiksi
rakennusliikkeiltd sydodaan nain myytavaa rakennuksen jadéiga Kaavamaaraysten vaatimuksilla
pyritdan tuottamaan tasaisesti kaikkia palvelevia ratkaidgaisiainen (2015) esittaa kuitenkin
kehitysehdotuksia kaavamaaraysten kustannusvaikutusten pienentamiseksi, kuten kasikirjaa
kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista, kumppanuuskaavoitusta justaggsakointiratkaisun
suunnitteluun.

MRL ja kaavoitus vaatat autopaikkojen rakentamistasemakaavassa maaritellylla suhteella
Autopaikkojen rakentaminen on saanneltyd, jolloin asuntorakentaminen velvoittaa rakentamaan
my0ds autopaikkoja asemakaavojerdaraysten mukaarkEsimerkiksi Malminkartanon kohteissa
vaadittiin yhtéa autopaikkaa per 951 eli kaikkien talojen tapauksessa 28kpl.
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Liséksi tonttien sisaankayntien yhteyteen tuli rakentaa yksi pysakointipgitéksingin kaupungin
kiinteistovirasto 2005)

Autopaikkojenrakentaminen toteutetaan kaytannossa rakennuskelpoisille maille. rBkgpap&at
rakennetaan muualle, esimerkiksi maan alle tai pyséakointirakennuksiin, on niilla suuri vaikutus myos
itse toteutuvien asuinrakennusten hintoihilRakennusteollisuuden arvion mukaan yksi
pys2k°intipaikka Helsingiss? maksaa noin 800
rakennettujen ja pohjavedenpinnan alle toteut
400000 j Kalld mMQOQw)skin harvinaisin tapaus el i Kk
paikkahinnallaan Keskustelua kaydaan siita, tulisiko kustannukset osoittaa vain naitd paikkoja
kayttaville, silla toistaiseksi hinnat nakyvat kaikkien asuntojen hinnoissa, pallat on kaavan
mukaan naenndisesti osoitetfidurmerante2013)

Kuval5. Ormuspellortownhousekohde ja pysakointipaikka. Alueella mkennettualorivien eteen
autopaikkoja velvoitteiden mukaan, mutta asukkailla ei ole etuoikeutta pysakointipaikkojen kayttoon
Suurimmassa osassa taloista on autotalli tai autokdfosa Olli Koskinen 2017

Asemakaavojen kustannusvaikutuksetwnhousealoihin liittyvat nimenomaan Hurmerannan
(2013) mainitsemaan seikkaan, etta kaavoissa tehddan maarayksia, jotka rajaavat pahimmillaan
rakennuttajan, rakennussuunnittelijan ja rakentajan puolesta jopa runkosyvyyden ja
materiaalivalmistajat. Asemakaavassa waid lydda lukkoon tonttien ja rakennusten asettelut niin,
ettei teknisia tai energiasioita voi enda pohtia. Yksityiskohtaiset kaavamaaraykset rajoittavat
vapautta suunnitella ja toteuttaa innovatiivisempia ja kustannustehokkaampia vaihtoehtoja.
Yksityiskohtaisen kaavoituksen aiheuttamat kustannusvaikutukset ja niiden tutkiminen ovat
Suomessa vasta alkutaipaleella:

OMy©°s kunnallisten p2a2tt2jien keskuudessa o
pohjaksi olisi hyva olla olemassa laskelmia vaihtoeht@disteuttamistavoista. Mité

esimerkiksi autopaikkavaatimusten toteuttaminen eri tavoilla rakennettuna tulee

maksamaan? Paljonko tietty kaavoittajan maardama ulkoseinamateriaalia nostaa

rakent ami grHumeraniaz013ss.a35 0

RAKLI ry:n selvityksessa toimenpiteiksi kaavoituksen kustannusvaikutusten tutkimiseksi ehdotetaan
kustannusopasta, pysékdintiratkaisujen kustannustietoisempaa ohjausta ja kumppanuustkaavoitu
Yleisena kehotuksena esitetdan laajempaa vaihtoehtojen tarkastelu&ukatdibesittaa.
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Kuva 16. Kaavoitusmaaraysten luokittelu kaavoitusprosessin kulun mukaisébtie: Nousiainen
2015

Suunnittelun Idhtdkohdat: EU:n vaatimukset, maankaytto- ja rakennuslaki (MRL),

valtakunnalliset alueiden kdytttavoitteet (VAT)

\

Kaavoitukseerei pida sihtautuapelkastaamegatiivisesti Hurmerannan ja Nousiaisen selvitysten
pohjaltg vaan on ymmarrettava myos kaavojen kompromissihakujakasisaliteetitHurmerannan
(2013) ja Nousiaisen (2015)lahteissa kriittisyyden ohella tulee muistaa, e#dgimerkksi
pysakointiratkaisut ovat valttamattomia nyldgteiskunnassa ja niille on monia muutosvoimia, kuten
sosiaah, asunte ja elinkeinopolitikat sek& kaupunkirakenteiden ja julkisten palvelujen tarjonnat
(Backstromym. 2017).

Pulkkinen (2011) pohtii, ettéd kaavaa laadittaessa ja tontteja luovutettaessa tulee huomioida myds
tulevien rakennuttajien mieltymykset, jotkeoavat toisistaan lopputuotteen kannalta:

oMi k2l piental oja tuotetaan tuottajamuot oi
on toinen. Rakentaja haluaa kayttaa koko asuinrakentamisoikeuden heti ja myyda
mahdollisimman paljon nimenomaan asuntokeastasa. Talloin jadvat pois kellarit,

ullakot, talousrakennukset, tyétilat yms. Ne ovat ammattirakennuttajalle kalliita

lisénelidita, siina missa ne olivat loppukayttajarakennuttajalle edullisia lisdneli6ita.
Ammattituottajan pientaloja ei voi myohemminjéadaa, koko rakennusoikeus on

kaytetty heti. Lisaksi asunnot ovat tdssa tapauksessa yleensd myos vain osakkeita

suuressa pientaloyhtiéssa, missd muutkin osakkeenomistajat voivat sanoa sanansa
yksildllisille tarpeille.
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Kysymys siita, onko rakennus rakettava kiinni naapuriin tai onko siind kolmas

kerros, joutuu naissa eri tuottajamuodoissa myos toiseen valoon. Mikali ihminen
rakentaa itselleen han voi haluta lisaa neli6itd ja suuremman asunnon, joten han siis
rakentaa mahdollisimman laajalti tai mahdslmman monta kerrosta, huolimatta

asiaan liittyvista rakentamismaaraysten luomista ongelmista. Ammattirakennuttaja taas
mielellaan teoretisoi, ettei ihmisen ole hyva asua useammassa kerroksessa tai etta talon
on oltava ymparijuostava kunnossapitai muista syistéd (Pulkkinen 2011s. 1§

Kaavanubtutvuoked rakennuttavaan tahoon on siis
esimerkiksi Pulkkisen(2011) mainitsemia tuottajien yksitdja kaksiorivejd tai muita huonoja
ratkaisuja, mutta liika puuttuminen voi rajoittaa yksiléllisen ihmisen rakeamigtarpeita ja lisata
huomattavasti rakennuttamiskustannuksia.

Asukasbarometrien ja asumisen selvitysten mukaan urbaani asuminen on muuttumassa ja urbaania
asumista koskevat toiveet eroavat paljon perinteisista {jarbeianeiden alueiden toiveista.
Kehitetaessa uusia talomalliratkaisujakuten townhousetalojai ja urbaaneja asuinalueita tulisi
saadoksia soveltaa alueja tapauskohtaisemmin, jotta valtyttaisiin turhilta ratkaisuilta.
Kustannustehokkaiden asuinrakennusten tuotannossa kaikkien kuluerfemtérdainen on
ensisijaisen tarkeda ja erilaisten talotyyppien luomat rasitteet eivat saisi haitata uusien mallien
kehitysta. Kustannusvaikutuksia syntyy turhaan erilaisille asuinalueille suunnitelluista ja vaadituista
piirteista.(Hamalainen 20L3Xotilainen. 2013 Huttunenym. 2015 Backstromym. 2017 Strandell

2017)

2.5.2. Lainsdadanto: Esteettomyys

Townhousedalotyyppi on steettomyyden kannalta haasteellinen kohde. Esteettomyys vaatii lain
mukaan asuinhuoneistoissai j@mkennuksissa niin sanotun selviytymiskerroksen, eli tilat, joissa on
tarjolla asumisen kannalta kaikki valttaméattomat tifladwnhousetalojen monikerroksisus suosii
omakotitalorakentajan kannalta edullisten ja kaytanndllisten kellaritilojen rakentamista, mutta talléin
esimerkiksi ensimmaiseen kerrokseen ei voida kulkea taysin maantasosta. Luiskien ja katosten
rakentaminen voi edellyttda nain rakenteita nap@aulkeovelle johtuen korkeuseroist®&uomen
rakentamismaarayskokoeld@04) Esimerkiksi sisaanvetia ulko-oven ratkaisu syo paljon tilaa jo
pienista kerroksisttownhousealoissa. Lisaksi hissivaraukset, esteettomat sisaankaynnit, 130cm ja
150cm  pyoratuolin - pyorahdysympyravaatimukset - wcja  kylpyhuonetiloissa  seka
vahimmaisvaatimukset oviaukkojen lkag&n kanssa asettavat haasteita tiiviille ja pienelle
pientalosuunnittelulle  (Suomen akentamismaarayskokoelma 2004). Helsingin
kaupunkisuunnitteluvirastof2011l)omassa selvityksessa todetaan karkkaasti:
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|l aan suunnitel'@t
i suus. O

0 O0Sis?22antulokerros suositel
|Oytyy peseytymisruoanlaitto januk k u mi s mahdol |
Kaytannodssa uusien sitovien maaraysten perusteella esimerkiksi Alppikylan ja
Ormuspellon kaavalueille ei voida rakentaa asemakaavan mukaisia taloja. Tasamaan
tonteille ei voi rakentaa kellarillisia pientaloja ollenkaan, eika kadunessa

sijaitsevia toisiinsa kytkettyja kellarittomia taloja. Vahainen tonttimaa tayttyy
vaadittavista luiskaja ramppirakenteista.

Kytkettyjen, kadunvarteen ja toisiinsa kiinnirakennettujen monipuolisten omatonttisten
kaupunkipientalojen omatoiminen rakeaminen loppui uusien maaraysten myota ennen
kuin se ehti edes alkaa. Mikéli ns. selviytymiskerros otetaan yleiseksi normiksi niin
yhtaan tyé, liikke- tai toimistotilaa ei synny kaupunkipientaloihin. Kaavoitus ja
suunnitteluperiaatteiden tulee ilmeisesipsutua uusiin hyvaa tarkoittaviin ohjeisiin
vaikka niiden vaikutuksia kustannuksiin, kaavoitukseen ja rakentamiseen ei ole

ar v i o(Hetsingth &aupunkisuunnitteluvirasto 2QkL 21

Helsingin kaupunki (2015) suosittelee sitovien maaraysten lisaksi pientalojen suunnittelussa
kaytettavaksi esteetontda sisaankayntid, maksimissaan 20mm kynnyskorkeuksia ja hissivarausta.
Kannustimina esteettdmalle rakentamiselle Helsingin kaupunki myonti liSékerrosalan
erillistaloihin ja asuntokohtaisen Bmisékerrosalan rivi ja paritaloihin jos sen suositukset
toteutetaan asumakentamisessa

Esteettomyyksien huomioon ottaminen esimerkiksi moduulimaisessahousesuunnittelussa
suosii ratkaisua, jossa sisdankayntikerros sisaltaa kaikki selviytymisehdot tayttavat ratkaisut (keittio,
wc, 7n? asuinhuone, esteeton ulospaagielsingin kaupunki akennusvalvonta 2015)ralloin
suunnittelussai tarvitse ottaa huomioon erillisia esteettomyysvaatimuksia ylemmissa kerroksissa tai
mahdollisessa kellarissa ja ne vapautuvat raataldintiin tai erilaisten vaihtoehtojen tarjontaan, jos
esteettomyys todetaan selviytymiskerroksessa riittdvaksi. Esimierkjkskerroksisessa talossa
alimman kerroksen tarjotessa valttamattomyydet, voidamamut 1,5 kerrosta tarjota erilaisin
moduulein useissa eri vaihtoehdoissa kayttden samoja suurelen@ntilaeclementtiratkaisuja
rakenteiden kannalta.

2.5.3. Lainsdadantd: Palomaaraykset

Townhousedalot olisi mielekastdrakentaayli kaksikerroksisiksi johtuen pienistd tonteista ja
korkeista eukuvaatimuksista. Suomen Rakennusmaaréyskokoelman osan E1 Rakennusten
palomaaraykset asettavat vaatimukset ovat yli kaksikerroksistemkmnnusten osalta toistaiseksi
hankalia. Asuinrakennuksen paloluokitus vaatii, etta rakennuksen kantavien osien oletetaan
kestavan palossa sortumatta. Paloaikaa ei ole saadetty sen tarkemmin, vaan sitd on tdsmennetty
kohdassa 6.3.1:

0 Kun Kk an éengeMdan eitoitus @etkustuu oletettuun palonkehitykseen, rakennusta
pidetaan riittdvan paloturvallisena kantavien rakenteiden osalta, mikali:

% vyli kaksikerroksinen rakennus ei yleensa sorru palon eika jaahtymisvaiheen
aikana tai

% enintdan kaksikerroksinen raknus ei sorru poistumisen turvaamiseen,
pelastustoimintaan ja palon hallintaan saamiseen tarvittavana aikana.

Palorasituksena kaytetdaan oletetun palonkehityksen mukaisia olosuhteita siten, etta
palorasitus todennakoisesti kattaa kyseisesséa rakennuksessaent yvat ti |l antee
(Suomenakentamismaarayskokoelma 20%117%
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Puurakenteiset pientalot sijoittuvat nain poikkeuksettatd&t 2P 3 paloluokkiin. Yli kaksikerroksisiin
puu(kerros)talojerrakenteidenon kestettava paloa palokuormasta riippuerl80 minuuttia eli
rakennusmateriaaleilta vaaditaan EBID-kestavyystasoa. Talloimaaraykset vaativat myos, etta
rakennuksien paloturvallisuutta on parannettava sammutuslaitteiden ja pintaosienjes/uéksi
kerrosta ylitetd&n (rakenteiden pintaosien tulee taythd Euroluokka A2s1,d0 eli paloon
osallistumaton, palamaton materiadikali luokkavaatimus ei tayty, tulee kayttaa lammaoneristetta
joka tayttda Euroluokan A2s1,d0 vaatimukseteli kaytdnnossa kipsilevy tai palonestolpvy
Runkomateriaalit tulee verhetpaloturvallisilla materiaaleilla ja yli kaksikerroksiset talot tulee
varustaa automaattisilla sammutusjarjestelmiiomen akentamismaarayskokoelr2811)

Kolmannen kerroksen paloturvallisuuteen ja automaattiseen sammutuslaitteistoon otetaan kantaa
Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston (2011) lahteessa:

oPalom2araykset ja poistumistiet

3-kemroksinen asunto on ongelma suomalaisten palomaaraysten kannalta. Kun nykyisia
palomaarayksia on laadittu, ei ilmeisesti mielikuvituksessa ole osattu ennakoida
useampikerroksisia kaupunkipientaloja. Télla hetkella Helsingissa kolmikerroksisuus
voidaan ratkasta sprinklauslaitteistoa kayttamalla. Vaihtoehtona sammutuslaitteistolle
on erillisen osastoidun portaan rakentaminen, joka mahdollistaa palotilanteessa
poistumisen savulla nopeasti tayttyvistd ylemmista kerroksista. Kustannussyista
rakennuttajat kavahtaat 3kerroksisten asuntojen rakentamista. Ero Keski
Eurooppalaisiin kaytantoihin on valtava, kuten Hollantiin tehdyn opintomatkan
raportista poimitut lainaukset kertovat:

0 K e kWraopassahan monikerroksiset kaupunkipientalot ovat yleisia ja esimerkiksi
Hollannissa vallitseva asuinmuoto. Jotta tallaista rakentamista ja sen
turvallisuusméaarayksia voitaisiin vertailla suomalaiseen rakentamiseen, tekivat
helsinkilaiset virkamiehet Hollantiin toukokuussa 2008 opintomatkan.

...Tarkein oppi oli se, ettd myo6s Hoinissa on pientalorakentamisen paja
poistumisturvallisuus vastoin ennakkokasityksia tarkoin saadeltya, vaikka sdadokset
mahdollistavatkin meidan ratkaisuistamme poikkeavia rakennuksia. Hollantilainen
perinne monikerroksisista pientaloasunnoista onhaaja kolmikerroksiset asunnot siis
aivan jokapéivaista rakentamista. Palolaitoksella kdydessamme saimme muun muassa
tietad, ettd nyt on kaynnissa keskustelu siita, milla edellytyksella nelikerroksisten
pientaloasuntojen rakentaminen olisi mahdollistaaCsiis tasan kerroksen meita
edelld. Haagissa kaydyissa keskusteluissa otimme esille avainasemassa olevan
kysymyksen siitd, onko paloviranomaisten tietojen mukaan kaksilmikerroksisten
pientaloasuntojen turvallisuudessa sellaisia eroja, jotka mepitisi osata ottaa
huomioon. Keskustelussa tuli esille, ettda Haagin pelastuslaitoksen koko vastaa
Helsingin pelastuslaitoksen kokoa, ovathan kaupungitkin samansuuruisia
asukasluvultaan. My6s vuosittainen palokuolemien luku oli samaa luokkaa, el
nayttaisvat hollantilaisten ratkaisut olevan turvallisuudessa samaa tasoa kuin meilla
siitd huolimatta, etta pientaloasunnot ovat lahes kaikki kolmikerroksisia.

Silloin kun asunnosta on vain yksi uloskaytava, on poistumistien pituus hollantilaisten
maaraysten mwan enintaan 15 metrid, meilla vastaava pituus on 30 metria. Vaikka
poistumistien enimmaispituus on rajoitettu puolta pienemmaksi kuin meilld, syntyy
merkittavin ero laskennallisessa pituudessa siita, ettei korkeuseroa lasketa E1:n
edellyttamalla tavalla elinkertaisena vaakaprojektioiden liséksi, vaan matka mitataan
porrassyoksya pitkin.
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Toinen merkittéva ero on se, etta hollantilaisten maaraysten mukaan ovella suljettavien
huoneiden kohdalla poistumismatka mitataan huoneen ovelta, vaikka huone eiwlisikaa
osastoitu. Kun kaytadnnossa kaikissa asuinhuoneissa on ovi, lyhentdd sekin matkaa
olellisesti verrattuna suomalaisiin maarayksiin, jossa matka mitataan huoneen peralta
asti.

Hollantilaisten maaraysten mukaan poistumistieylitysten tms. salliminen edellytta
savuhalyttimien useidenkin sijoittamista asuntoon, sprinklausta niissa ei kayteta.
Keskustelussa kavi ilmi, etta hollantilaiset viranomaiset pitivat savuhalyttimi& henkild
ja poistumisturvallisuuden kannalta sprinklausta parempana ratkaisuna, koska:

- savuhalytin varoittaa alkavasta palosta jo aiemmin eika edellytd lammon
huomattavaa nousua niin kuin sprinkleri (jolloin palo on jo pitkélle kehittynyt)

- sprinkleri jadhdyttdessaan tilaa ja rajatessaan palonkehitysta aiheuttaa samalla
sen, etta jddhtynestivukaasut laskeutuvat alas ja vaikeuttavat poistumista.

Namaéa nakokohdat pitavat tietysti paikkansa. Helsingin rakennusvalvonnassa asiaa
aikanaan arvioitaessa pidettiin poistumisturvallisuuden kannalta kuitenkin ensiarvoisen
tarkeana sita, etta kaikilla laneistossa olevilla on yhtaldinen mahdollisuus

pelastautua. Savuhalytin toki varoittaa palosta nopeammin eli se on erinomainen
ratkaisu niiden kannalta, jotka pystyvat pelastautumaan itse. Kun savuhalytin ei rajoita
paloa, eika nain ollen anna lisdaikaalpstautumiselle, se ei mahdollista pelastaa
muiden toimin ylimpiin kerroksiin ja&neita sellaisia henkil6ita, jotka eivat pysty kyllin
nopeasti tai eivat ollenkaan tulemaan alas omatoimisesti (lapset, vanhukset).

Se matkalla nahtiin, ettd Hollannissa on mdaMlista rakentaa asunto kolmeen tai jopa
neljdan kerrokseen ja asunto siséltdd vain yhden portaan. Mittaustavat eroavat
Suomesta, mutta palohalyttimilla ja porrashuoneen suljettavilla ovilla varustettuna
yhdet portaat kaytannossa riittavat hollantilaisssssunnoissa.

kuin naytta& viina, tupakka ja syrjaytyminen, on rakentamisessa tietysti turha rajoittaa
muualla kaytossa olevia ratkaisuja. Huoneistossa tulee tietgaindsten mukaan olla
palovaroitin, eikd edella esitetty sprinklauksen kayttd poista tuota vaatimusta.
Suomessa ymparistoministerion tulisi ottaa kantaa maaraysten tarkistukseen ja
tulkintaan. Kaupunkirakenteen tiiviys on aivan olennainen kysymys kest@iviigsta

ja ilmastonmuutoksen ehkéaisemista silmalla pitaen. Tiivis keskieurooppalainen
rakentaminen tulee ainakin jossain muodossa olemaan osa paakaupunkiseudun tulevaa
r akent affielsingia kagpun&isuunnitteluvirasto 2QXkl 23

Uudet insindoripuutuotteek@ppale3.l) kuten CLT ovatolleet viime vuosikymmenina palga
rakennumaarayksille haaste my6s muissakin rakennusmaarayskirjast@esth ym. (2015)
mukaan esimerkiksi CLT saatiin vasta vuonna 2015 liitettya vakioiduksi rakennusmateri8aliksi |
koodikirjastmn (Internatioral Building Cod¢, vaikka vastaavia materiaalepam ollut kaytdssa jo
pitkd&an.IBC:n palomaarayksiin liittyerCLT-rakenteita testattiin tulipalossa, jossa lampotila saavutti
noin 1000°C. Testirakenne koostui viisikerroksisesta @vlsta, joka oli vuorattulSmm
kipsilevylla. Rakenteen kantavuus kesti 618ninuuttia, eli reilusti yli REI120mitoituksen
vaatimukset.

Pelkkda CLTevya ei ole myoskaan IBC:hen vield hyvaksyfpintamateriaalirajoituksia, kuten
nykyisissd suomalaisissa palomaarayksjss) toistaiseksi kipsilevyvuoraus vaaditaan, jotta
palomaaraykset tayttyvaf{Crespella Gagnon201Q Stoneja Tyree 2013)
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Vastaavataisiin tuloksiin on paatynyt Stora Enso omien ratkaisujensa kai@saa E1so Oy2013

Paljaan CLHevyn palokokeita on suoritettu, ja esimerkikskérroksisen CLIlevyn paloajaksi
IBC-standardeilla on saatu 96 minuutin palonkestoaika. Seindelementiksi kelpaava levy siis kestaa
REI60 ja jopa 90uokituksen(Osborneym. 2012)

Paksuuskrroksia lisaamalla kestavyys kasva@lT-tuote ei ole palamatonse lasketaan
osallistuvaksipaloon. CLT ja muut vastaavat insinddripuutuotteet eivat kuitenkaan pala kuten
tavallinen sahatavarapuuamellienpaksujen tukkipuiden ominaisuuksigtéaituenCLT:n pintaosat
hiiltyvat laskennallisesti hyvin ennakoitavaghtuen gdanpuun ominaisuuksista sen pyrkiessa
estamaarpaloreaktiota. Rakenteellinen kantavuus sailyy nédin verrattain pitkégthoilematonta
CLT:ta on testattu esimerkiksi Kanadassa, jossa CLT:ta tutkittiin palamisnopeuden, kantavuuden,
lammoneristavyyden jaitiyden osalta. Tuloksista huomattiin, ettd CLT soveltuu hykantaviin
rakenteisiin palaminen on ennakoitavga rakennetayttad verhoilemattomanakin suhteellisen
korkeita paloluokituksia(Karacabeylja Douglas2013

2.6. Toteutuneiden townhouse -talojen suunnittelun jato teutuksen
ongelmakohdat seké lainsaadannon vaikutukset

Kirjallisuusselvityksen perusteellateutuneidepsuurempiertownhousekokonaisuuksien kanssa on

ollut hyvin erilaisia rakentamiseen ja lainsaadantoon liittywidasteita: Rakennuttamismuoto,
rakennumateriaalit, hallinnointi, tonttien esirakentaminen ja rakentamisen samanaikaisuus,
toteutusten monimuotoisuuden kirjo seka hintatasot ovat olleet erilessmerkiksi Aaltayliopiston
aiemman tutkimuksenKgittinen ym. 2015) mukaarjuuri pien ja kerrosalojen vélimaastoon
sijoittuvan townhous¢alo karsii keinotekoisesta luokkajaosta piga kerrostalojen valilla:
townhousetalon suunnitteluun vaikuttavat perinteisempéé suuntaa edustavien asuintaloratkaisujen
mukaan laaditut saannét ja kaytannot. Toousetalo kaipaa yhdessa muiden kytkettyjen
kaupunkipientalojen kanssaninaisuuksilleen ja piirteilleesopivampaa lainsdadantta kaavoitrks

ja rakennusmaaraysten osalta.

Yleisesti voidaan todeta, etttownhouserakentamisessa haasteet ovat liittyneetrijutalon
ominaisuuksiin ja eroavaisuuksiin perinteisesta pientaloasumistyylistd Suomessa: Kaavoittajien
puoleltatownhouserivien halutaan olevan julkisivultaan tietyn kaltaisia ja yhtenevia, mutta kuitenkin
vaihtelevia ja vapaita. Samalla taloilla hahnavastatakorkean raatéaldinninvaatimuksiin ja
osallistuttaa asukkaita, vaikka kaantopuolena asukkaiden suunnitelmat ja liian I6yha saantely
aiheuttavat murheita suunnittelussa, rakennusvalvonnassa ja rakentamisessa ja heijastuvat helposti
kustannuksiin iin, ettéa hinnat nousevat kohdeasiakasryhmien tavoittamattomiin

Vallitseva  rakennuttamismuoto on  ollut omatoiminen  rakennuttaminen, toisena
ryhmérakennuttaminen eri muodoissaan. Taloista valtaosa on toteutettu massiivikivirakenteisina
Materiaalivalimass on poikkeuksellista, ettéd puurakenteisia toteutuksia ei ole nahjgmmin
omatoimirakentamisessa, vaikka se on muiden pientalojen vallitseva rakennusmaigeriaali
rankarakenteisena ehdottomasti halvin rakennusmateriaalRakennusmateriaaleista
puurankaakentaminen on edullisempaa, kuin massiivikivirakentamifiyitinenja Tuttujew 2001;
Puuinfo Oy2009)

Tonttienesirakentaminemn ollut eriasteista. Rakennuttajasta riippumatta tonttien esirakentamisen
asteen ollessa korkea, akentaminen helpompaa, migkennusalmiimpana tontti saadaan ennen
rakentamisen aloittamista. Omatoimisesti rakennutetisiwnhousekohteet ovat olleet
kustannuksiltaan omakotitalojen luokkaa, mutta vaivannakd on ollut perinteistd omakotitaloa
suurempaa ghtuen erilaisista epéatavallisuuksista ja laheisestd naapurirakentamigeke
korostuvat pohjarakennustoissa
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Esirakentaminen helpottaa taakkaa omatoimirakentajalle, mutta hintana voi olla esimerkiksi
kellaritilojen menetys. &ullisiin tiloihin, kutenkellareihin, ei ole ollut usein vaikutusmahdollisuutta
esirakennettujen pohjarakenteiden takia.

Tonttien esirakentaminen sokkelien rakennusvaiheeseen asti vahentdd todistetusti tiiviin
rakentamisen riskeja: Eriaikaisen ja ladhelle olemassa olevia rakeanuksintautuvan
pohjarakentamisen riskit korostuvat perustustoissd. Esimerkiksi Terzaghi ym. (1996) mukaan
paalutusty® siltti ja savimaalla voi aiheuttaa olemassa olevien paalujen nousuja ja muita
perustusvaurioita l&hirakennuksijlieita on hankalaa kaja tai torjuaRIL (2016) paalutusohjeessa
P0O-2016 todetaan vastaavasti, etta kiinteiden maiden paalutustyot kuljettavat hyvin lyéntipaalujen
tarinda ja sitd kautta lisdavat huomattavasti esimerkiksi halkeiluvaurioriskeja lahirakennuksiin.
Erilaisten pohgtdiden riskien minimoiminen esimerkiksi alueellisella esirakentamisella vahentaa
eriaikaisesta rakentamisesta syntyvia vaurioita ja haittoja naapurirakennudwsitiespellon alueen
vaikeat rakennusmaat saatiin kerralla rakennuskelvollisiksi ja riskkgnuiuri laajamittaisella
esirakentamisella.

Esirakentamisessa tulee ottaa huomioon, ettd hinnoittelun, suunnittelun ja valmistelun tulee olla
jarkevaa ja mittaluokaltaan oikedgde tulee myos suunnitella hyvin, jotta valtetaan Malminkartanon
kohteissa tpahtunut asukkaiden ja ATT:n vdlille syntyneiden riitojen Kkaltaisia tilanteita ja
viivastymisia, joilla on myds suuria kustannusvaikutuksia.

Eniten haasteitaownhouserakentamisessa on luonlitketty rakentaminenYhteen liitettyjen
omakotitalojen rakeamisen samanaikaisuus korostuu talojen omatoimirakentamisessa. Teeri
Villilan tapauksessa asian kiertaminen vaatimuksella, etta viereiset rakennukset ovat rakennettavissa
ja purettavissa naapurista riippumatta, johtaa kasvaneisiin kustannuksiin ja yismégakenteisiin.
Vaikeuksia oli myds Ormuspellossa ja Saterinmetsassa. Kaikki rakennukset suunnitellaan
kaytannossa erillistaloiksi, eikd esimerkiksi kytkettyjen seinien lampdarvomitoituksessa oteta
huomioon toisen ulkoseindn vaikutusta. Sama patestodsiin, silla molemmat ulkoseinat seisovat
nain vierekk?2in omien perustustensa p2all 2 ri
ja velvoite purkumahdollisuudelle muodostavat maunutoinvaltettavesi oleviakuluja rakentajille.

Kaavoituken ja lainsdddanndn ongelmdiittyvat muuhunkin pientalorakentamiseen, mutta
korostuvat erityisestiownhouserakennuksissa: Asemakaavoitukset ja niiden laatimisvaiheet ovat
hakeneet muotoaan @ownhousekokonaisuuksien kanssa. Liian 16yhét kaavoituksett johtaneet
Saterinmetsdn kaltaisiin jopa liian vapaisiin (ja sitd kautta ongelmia ja kustannuksia lisaaviin)
toteutuksiin ja tiukat rakentamistapaohjeet on todettu liilan rajaaviksi (ja siten vaihtoehtoisia
rakennustapoja karsiviksi). Asemakaavoitukskuastannusvaikutukset heijastuvabwnhouse
taloihin erityisesti pienten tonttien ja pysakointipaikkojen seka julkisivujen osalta, silla ahtailla
tonteilla ja korkeilla tonttitehokkuusvaatimuksilla massoittelu on hankalaa ja kaavojen maaraykset
ohjaavat tteutusta aluesuunnitelmien suuntaan tavoilla, jotka voivat olla kustannusvaikutuksiltaan
suuria. Asemakaavoituksessa jaownhousdalojen kehityksessa voitaisiin  soveltaa
kumppanuuskaavoitusta tai muuta yhteistyota lisaavaa mallia tyollistavyysvaikutjsissa.

Esteettomyysja paloméaarayksetasettavat puurunkoiselle monikerroksiselle asuinrakennukselle
ongelmia ja lisdkustannuksia, jotka eivat ole taysin perusteltuja. Palomaaraysten paivittdminen
puurakentamisen ja uusien teollisten puurakennemaienaalhteen auttaisivat vdhentamaan ja
keventamadan rakenteita sekd pienentdisivat nykyisista saadoksistd johtuvia kustannuksia.
Realistisempien palomaéaraysten avulla uusien teollisesti valmistettujen puurakennemateriaalien ja
ratkaisujen kaytto olisi vapagaa ja niilla luotaisiin pesderoa perinteiseen puurankarakentamiseen.
Esteettomyysvaatimukset esimerkiksi luiskarakenteiden ja kellareiden yhdistamisessd ovat
haasteellisia, silla luiskat vievat vahaisia etupihatiloja ja kellarit puolestaan korottéaéaiksignteja.
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Ullrich (2014) toteaa, ettd Saksassa townhdabga toteutetaan paljon, mutta townhouse
rakentamisen ja talojen ominaisuuksien sovittaminen Suomeen on hankalaa juuri lainsaadanndllisista
syista: saksalaiset esteettomyps palomaaraykset tuistavat townhoustalon eivatka sdada sille
suomalaisen lainsdaadannén tavoin pi¢am kerrostalojen perusteella tehtyja esteettomygs
palolainsaadantoa.

Y hdentownhousetalon omatoiminerrakennuttamineiiman yhteisetuja on kallista. Omatoimisessa
rakennuttamisessa erilaisten yhteistéiden ja yhdenaikaisuudesta sopiminen jaa rakentajien vastuulle.
As.oy-muotoisessa tuotannossa ei vastaavia haasteita esiinny ja massojen avulla saadaan
kokonaishintoja alaspain, mutta samanarvoisuus ja asuntojen sudunnitiehdollisuudet jaavéat
pienemmiksi ja talojen haluttavuus voi laskea. Kyse on pitkélti tasapainoilusta eri vaihtoehtojen
valilla, jonka maaraa etukateen asemakaavoitus: omatoimisesti rakennettavat kytketyt omakotitalot
ovat kalliimpia, mutta persoonakmpia kuin ryhméarakennuskohteet. Tasapainon ldytaminen ja
markkinoiden kysyntaan vastaaminen ovat haasteita kaupunkisuunnittelusta vastaaville virastoille.

Eri julkaisuissa on arvioitu myds oppimiskayria ja eri projektien lopputuloksia aluesuunnittelun ja
asuinalueiden kehittamisen kannalta. On selvaat@tthouserakentaminen on ollut toistaiseksi
hyvin marginaalista ja kokemushakuista, mutta yleisegtikeuksien kautta voitto@rtyyliset
kokemukset kannustavat katmaan niiden kehittelydUuden rakatamisméaéarayskokoelman on
mahdollistahelpottaa puurakentamisesta entisestaén, jolloin uusien insindéripuumateriaalien kaytto
runkorakenteina parantuisi, ja sitda myoten myos kustannustehokkuus tosgitaouseyksikoita
rakennettaessalownhousekonsepti \aatii seka omatoimirakentamisen ettéa rakentajayritysten
tavoitteiden huomiointia, jotta molemmille ryhmille voitaisiin tarjota kannattavia ratkaisuja. Oppeja
voitaisiin lainata vastaavista konsepteista, kuten Helgirgtaloista.
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3. Puupientalojen t eolline n tuotanto ja moduulijarjestelmat

Tybssa tutustutaan teolliseen puurakentamiseen sen tarjoamien ratkaisujen takia: Jatkuvasti
lisdantyva haasteellisten rakennusten puurakentaminen (esimerkiksi puukerrostalot) on lisdnnyt
puuelementtien kayttéa ja niidenhig/sta. Puukerrostalojen tuotanto on osoittanut, ettd moderneilla,
teollisesti tuotetuilla puurakenteilla on mahdollista tuottaa modulaarisia, esivalmistettuja,
kustannustehokkaita puurakenteisia asuinrakennuksia.

Tassa luvussa esitellaén erilaisia teelfi tuotannon muotoja peilaten niitdwnhousealojen
teolliseen tuotantoon: Puupientalorakentamisen uudet materiaalit ja niiden soveltaminen
mahdollistavat tehokkaampia, modulaariseen tuotantokonseptiin hyvin soveltuvia ratkaisuja.

3.1. Puuvalmisteisten rake nnusosien teollinen tuotanto ja CLT -tuotteet

Teollisella tuotannolla tarkoitetagonkin tuotteen suuremman mittakaavan valmistamista kayttéaen
hyvaksi tuotetta varten suunniteltuja tuotantomenetelmidifapoja. Esimerkkeja teollisesta
tuotannosta ja teadfita tuotantoa hyddyntavista aloista ovat mm. paivittdistavaratuotteet,
autoteollisuus, kodinkoneiden tuotanto ja tietotekniikkateollisui®ollisessa tuotannossa
hyddynnetaarvakioitua tuotantoa varten erikseen suunniteltujgistuvia prosesseja ja takkja
maara ja tarvelaskelmia. Niiden avulla pyritdédn minimoimaan turha ty0, odottelu, ylimaaraiset
materiaalivirrat ja muu valmistuksessa syntyva hukRarter 1985)

Tassa tyossa teollista tuotantoa tarkastellaan liittyen asuintalorakentamisen esivalmistukseen ja
nykyiseen pientalotuotantoteollisuuteen. Asi@npientalorakentaminen on globaalisti hyvin tutkittu

ala phtuen sen valtavasta kansantaloudellisesta merkityksesta. Pelkdstadan Suomessa vuonna 201¢
talorakentamisen uudiga korjausrakentamisen rakennustuotannon arvo oli 13 miljardia euroa
(Rakennusteollisuus 20L7Lukuisat tutkimukset ja yleinen ilmid esivalmistuksen lisddmisesta
rakennusalalla luovat ehtidksia ja vastauksia siihen, kuinka esimerkiksi puupientaloista ja niiden
vaatimista rakennustoistéd on mahdollista tehdéa huomattavasti kustannustehokkaampia sovelluksia.
(Steinhardt ja Manley 2016 Systenaattisuuden ja vakioitujen rakennustuotteiden seké
toimintatapojenlisaaminen on ollut tavoitteena modernissa rékamsessaina 190duvun asuta

lahtien (Flagg 1922).

Puurakentamisessa teollinen tuotanto alkaa raakapuun Kkasittelystd jatkuen aina deakentei
viimeistelyyn tyomailla. Puurunkoisten rakennusten teollinen rakennustuotanto on siis toistuvien
puurakennusosien tuotantoa ja asentamista toistuvilla ratkaisuilla ja systemaattisilla, suunnitelluilla
toimenpiteilla. Smith ym. (2015) on tutkinut teollisten puutuotteiden avulla rakentamista ja
osoittanut, etta niilla voidaan saavuttaa vdieyt materiaalijate tarkempien tuotantoprosessien
avulla seka vahentynyt tyomadka ja energiahukka kayttamalla esirakennettuja jarjestelmia. Smith
ym. (2015)osoittaa, ettd massiivipuutuotteiden tuomat hyodyt rakentamisessa toivat noin 4% suorat
kustanmissaastot ja 20% saastot ajankaytossa.

Viimeaikojen tarkeimpia teollisia puualan udistuksia ovat runkorakenteiksi kelpaavien
yhdistelmarakenteiden innovaatifda kehittyneet sovelluksetkuten esimerkiksi CLirakenteen
kayttd. CLT:lla tarkoitetaan ristiilaminoitua puulevykokonaisuutta, jonka suomenkielinen nimitys
on monikerroslevy(PuuinfoOy 2016)
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Kuval7. CLT-elementin perusrakennkedhde Brandnerym.2017.

Muita runkorakenneratkaisujen insinddripuutuotteita ovat muut liimapuulevyt CLT:n ohé#a ku
LSL (laminated strand lumber), PSL (parallel strand lumber) ja viilug@mithym. 2015

Puurakentaminen ja materiaalikehitygab siirtyneet viime vuosikymmenina yha teollisemmiksi
Puuteollisuudessa teollinen tuotanto tarkoittaa yhdessad sahatavaran ja vakioitujenjalauta
levytuotteiden ohella my6s rakennusosien esileikkals pre-cut-tuotantoa japuurakenteisia
rakennuselenrgteja, kuten esiteltyja Cl-Tatkaisuja.Teollinen tuotanto on avannut kokonaan uusia
mahdollisuuksiapuurakentamiselle, ja esimerkik€irespell ja Gagnon (2010) mukaan CLT:n
valmistuksessa hyotyvat eri sidosryhmat kodalltsentuotannonadimitusketjussa:

LUMBER Sl DESIGNER BUILDER OCCUPANTS

PRODUCER PRODUCER
Environmenial performance Enviranmental performance Ervvironmental perdormance Enviranmental performange
Deesign flexibility Design flexibility Dessign flexibulity Design fexibility
Large market opporunity | Structural performance Struc |l||.l|.|','||'| formance Struc tural performance
Construction speed
Cost competitvenpss Cost competitiveness Cost competitivensss
Large market opportunity Large market opportunity
Livabality

Kuva 18 Eri sidosryhmien hyodyt Cl-luotannossa. Haaleampi tekstin véri kuvaa pienempaa
merkitystaLahde:Crespellja Gagnon 2010muokannut Olli Koskinen.

Suhteellisen uusieteollisten tuotteiden laajempi yleistyminen vaatii alalla muutoK§ieespellja

Gagnon 2010CLT:n haasteiksi listataan toistaiselsienteellinerhyvaksyntdja mukautuminen
erilaisten maaraysten tayttdminen, puun tuotanto, tuotantokapasiteetti ja standardoitujen tuotteiden
puute. Lisaksi insinddripuun tuotantolinjat vaativat perinteisiin sahoihin verrattuna suurempia
investointeja CLT-raakalevytehtaan tuotantolaitteistojen investoinnit ovat noin 3 milj. euroa ja
runkoelementtien tydstélinjan muut vaadittavat laitteet vaatigan miljoonan lisd&delamo(2015)

esittaa, etta edella mainituilla investoinneilla voidaan saavu@t@-tuotantoa noin 50000
100000mM/v/tydvuoro, joka on Suomen mittakaavassa suuri kapasiteetti.

CLT:ta pidetddn tulevaisuuden pakentamiske erittdin tarke&na jokapaikan tuotteer@LT-
levyistd on mahdollista tehda valmiita kantavia seikattc ja valilaattoja, joiden maksimikoot
vaihtelevat suomalaisten tehtaiden valmistuslinjoista riippuen. Maksimileveydet ovat hieman yli
kolme metrid ja suurimmat pituudet ovat noin 12 met(@y Crosslam Kuhmo Ltd2017%.
Suurempiakin elementteja on saatavisimerkiksi Stora Enson Cl-tehdas Itavallassa valmistaa
CLT-elementtid kokoon 2,9Betrid * 16 netria aina 400mm paksuuteen asti molempiin suuntiin
laminoituna(Stora Ens@®y 2015.
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Kaytanndssdownhousetalon kaikki runkorakenteet on mahdollista rakentaa @lémenteilld, ja
Suomeen toteutetuisttownhousealoista valtaosan rakearhinen olisi onnistunut kayttamalla
teollisesti valmistettuja puusovelluksia.

Rakennusalalla uusiin tuotteisiin ja toimintatapoihin on perinteisesti suhtauduttu varauksella ja
adaptoituminen on ollut hidast&iviniemen (1996) mukaan asiakkaiden paatoksenteko on
konservatiivista:

oUusista tehokkaista tuctéai toimituskonsepteista ei saada ta@yftyotya, jos muu
rakennushanke toteutetaan tavanomaisesti. Esimerkiksi nopeasta rakannus
asennusajasta ei ole merkittavaa hyotya, jos samalla koko hankkeen kesto ei lyhene.
Uusilla laajoilla jarjestelméatuotteilla on vaikeuksia paéasta markkinaillgiviniemi

1996 s. 5354)

Samaan tulokseen paatitt myostuotekehitysta ja tuotteigsta takinut Kairi (2005)sekaSmith ym.

(2015) Smith ym.(2015)tutkimuksissa todettiin, ettd insindoripuutuotteiden avulla rakentaminen
eroaa huomattavasti rankaputeras tai betonirakentamisest&mith ym. (2015) tekemisdaase
tutkimuskohtéssa sekd suunnittelua etta toteutusstia varten palkattiin insing0ripuutuotteiden
erityisosaajia. Vaikka esimerkiksi CLTtuotteita on ollut Pohjoi®\merikassa markkinoilla jo
pitkdan, on niiden asema edelleen marginaalinen ja tuotteiden avulla rakentaminen vaatii
keskimaaraistda enemman tatta. Lisaksi suunnitteluprosessit ovat erilaisia johtueatannosta,

joka painottuu esivalmistukseen

Tyon Esikaupunkikortteli 202@apaustutkimuksen yhteydessa eukittu townhousekorttelin
suunnitteluvaiheen luonnoga rakennekuvia, joissa CLd&lenenttien kayttdbaste on korkea.
Korttelista kerrotaan enemmaén kappalegssdavoitteenaoli suunnitellatownhousealot taysin
puurakenteisiksi. Korttelin tuleva toteutusoittaa etta taysin puurakenteisi@wnhousealoja
voidaan rakentag@ olemassa olevilla tuotteilla ja osaamisella.

3.2. Puurakentamisen ekologisuus ja puupientalorakentaminen

Puurakentaminen voidaan nahda pitkdjanteisena ja kestavan kehityksen tavoitteiden mukaisena
rakennustapangarjalainen 2016)Puurakentamisen tulevaisuuden ndkymat ovat erittéin valoisat:
lImastonmuutos, energiatehokkuus, uusiutuvien ja ekologisten materiaalied kélge luonnon
l&heisyys ovat vallitsevia ilmidita niin kulutustuotteissa kuin rakentamisessa. Kaupunkipientalojen
puurakentamisen lisdéaminen kaupunkialueiden taydennysrakentamisen yhteydessa tukee kestavan je
ekologisen asuntorakentamisen kehitysta. Adlitmpiston aiemman tutkimuksen mukaétasuja

Hirvonen 2016) energiatehokkuus ja kokohiilijalanjalien huomioiminen on tarkeda
paakaupunkiseudun asukkaille. Liséksi tutkimuksen mukeanhousetalotyyppiin myonteisesti
suhtautuvat ovat keskimaaraigtaparistomyonteisemmiajattelevia.

Puun ekologisuus perustuu siihen, ettd puu varasmsvdessaan itseensa hiilidioksidia
fotosynteesissé, eli puumassat toimivat elinkaarensa aikana hiilinieluina. Puumassa koostuu noin
40% selluloosasta, 2556% hemiselluloosista ja Z80% ligniinista riippuen puulajist@/anninen

2009) eli puun lajista rippuen on kiintoaineesta miltei puolet painostaan hiiltd. Rakentamisessa
puutuotteella korvegssa esimerkiksi betonirakenteita ja laskettaessa betonirakenteen
hiilidioksidipaastét, nousee puun ekologisuus omaan luokkaansa. Jokaisella Psetfeardtia
korvanneella puutonnilla voidaan torjua noin kaksi tonnia hiilidioksidipaaéttyémekoski2017)
Nyrkkisaantbnd voidaan pitaa, ettd kuutiometri puuta varastoi noin tonnin hiilidioksidia.
Keskimaarainen suomalainen puupientalo varastoi noin 30 tonnia hiilidioksidia, joka on yhtaléinen
noin 10 vuoden keskivertoauton hiilidioksidipaastoihin. Puurakentamisella voidaan siis ehkaista ja
sitoa erittdin tehokkaasti hiilidioksidia koko rakenteiden elinkaaren ajaksi, ja puurakentamista
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voidaan nain pitaa aidosti ekologisena ratkaisidalin 2010) Vastaavanlaisiduloksia esittavét
my6s massiivipuurakentamista tutkineet Crawford ja Cadorel (2017).

Ymparistoministerio on laatinut uuden puurata@nisen ohjelman, joka jatkuu suunnitellusti vuoden

2018 loppuun. Ohjelman tavoitteena on keksia ja parantaa puurakenteiden kayttokohteita, pienentaéa
rakentamisen hiilijalanjélked, seké nostaa kotimaisen puun kayttdastetta rakentamisessa. Ohjelma on
yksi hallituksen karkihankkeistaMyos EU:ssa on kaynnissa erilaisia ohjelmia, joilla pyritaan
parantamaan ekologisempien materiaalien kayttéa rakentamis@ggs@opan Unioni 2012)
Suomessa lennainen osa on myoskentamismaarayskokoelman uudistaminen, jonka uudet
maaraykset tulevat voimaan 1.1.20{8mparistoministerit2017)Suomi toteuttaa puurakentamisen
edistamista itsendisesti EU:ssa, silla EU ei sdanndissaan voi sallia rakentamisessa jonkun
rakennusmatealin suosimista yli muiden. Tama on ristiriidassa EU:n omien paastotavoitteiden
kanssa: Esimerkiksi puun osuuden lisddminen 10% kaikessa rakentamisessa EU:ssa olisi vastannut
noin 25% EU:n Kyoton sopimuksen tavoitteista. Rakennusmateriaalien elinkgeari
ilmastovaikutuksia ei tarkastella tarpeeksi tarkasti eikd puurakentamisen hyotyja korosteta.
Tarkasteltuna elinkaarimallien mukaisesti rakentamissektori kuluttaa ja tuottaa EU:ssa noin 35%
kasvihuonepdaastoista, 42% kaikesta energiasta, 30% vedenkekitukm 50% kaytetysta
materiaalistdJulin 2019 Hurmekoski2017)

EU tullee muuttamaan linjaansa asian suhteen, raig# ei ole julkaistu kannustinohjelmia, jotka
edistaisivat puurakentamista tai saantelya rakennusmateriaalien kaytosta hiilidioksidipaastojen
mukaisesti. EU on kuitenkin kannustanut jAsenmaitaan edistamaan kestavan kehityksen tuotteiden
kayttoa. Puurakegamisen voidaan ennustaa lisdantyvan luonnollisen kiinnostuksen myéta, mutta
poliittiset paineet ja kannustimet antavat odottaa itseaan. Ymparistokysymykset ovat kuitenkin
rantautuneet rakennusalalle, joka nakyy jo esimerkiksi asumiskyselyjen tuloKSis&a.2010;
Kdstingerja Gambus2014;Hurmekoski2017)Mikali esimerkiksi pienempia C&paastoja tuottavia
rakennusmateriaaleja tullaan kannustamaan tulevaisuudessa, tullaan puurakentamisella korvaamaan
entistd enemman massiivikivia metalliratkaisuja rakentamisesdasimerkiks eurooppalaisen
standardin EN 16485 mukaan elinkaarilaskelmissa voidaan hyvéaksya puutuotteille negatiivinen
hiilijalanjalki (Achenbach ym. 2016), joka muuttaa olennaisesti esimerkiksi energiataseen
lopputuloksia vertailussa muihin rakennusmateriaalekuten Kuittinen ym. (2015) osoittaa.

Poliittisilla puheilla ja teoilla seka asiakkaiden mielipiteilla vaikutetaan myos rakentagikkasen
(2012)haastattelem8ixten Sunabackdjetsaalan strategisen ohjelnmsitloinen strateginen johtaja,

kertoo Suomessa olevan paljon suunniteltuja puukerrostaloasuntohankkeita. Sunabacka nakee, etté
rakentajien keskuudessa ollaan laajaltikostuneita puutentamisesta, ja esimerkiksarjalaisen

(2016) mukaan Suomessa aloitettiin 585 puukerrostaloasuntoa vuonna R0OGGkentuminen
soveltuu hyvin taydennysrakentamiseen, johon mig¥gnhouserakentaminen sopiiSturm ja

Schwehr (2014)mukaan Sveitsissa erilaisia asuinalueita voidaan monimuotoistdasin
asuinrakennuksin puurakentamisen avulla silla puurakentamiseen suhtaudutaan yleisesti
positivisemmin kuin muuhun rakentamiseelaiken puurakentamiserkysynnan lisaéaminen
parantaa puuelementtiteollisuuden ja sen kehityksen tilaa.

Aallon julkaisussa Uusi suomalainen unelmakoti?(2015) on tutkittu esimerkiksi
ymparistovaikutuksiin liittyvien tekijoiden merkitysta asumisvalinnoissa. Asukasbarometrin 2010
mukaantownhousemyodnteisista vastaajista asumisessa kaytettavien-gentaisustusratkaisujen
ymparistoystavallisyytta pitaa tarkeana noin 59%. Vastaavasti tonttia hakeneista vastaajista noin
49%. Vastaavissa kohdissa vain 10% vastaajista ei pitanyt ymparistoystavallisyyttd merkitsevana
seikkana. Yleisesti ottaen kaikki ympaéristoseikat ndhdaan nérgextuotannon kuin asumiskoosta
tinkimisen ymparistosyista osalta hyvin merkityksellisiksi. Energiatehokkuutta ja ekologisuutta piti
tarkedna 70%ownhousemyonteisista vastaajista.
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Valtaosa Suomessa rakennettavista omakotitaloista rakennetaan edeliséan puwonna 2016
valmistuvien omakotitalojen runkomateriaaleista 69% oli valmistettu puusta ja lisaksi 19% teollisesta
hirresta(Pientaloteollisuus r017) Suomessa puurakentaminen on kehittynyt 1990n alusta
yhdessa muiden Ethaiden kanssa, ja palomaaraysten muoutian 1997 ja 2011 on mahdollistanut
puun laajemman kayttamisen rakennusten rungoissa ja julkisivuissa. Kerroskorkeusrajoituksia on
l6yhennetty insindoripuumateriaalien eli teollisesti valmistettujen puutuotteiden kehityttyd ja
puurakenteiden materiaalivat parantunee{Suomen rakentamismaarayskokoe20@?2

Puurunkoisia,dajempiatownhousekokonaisuuksia ei ole Suomeen rakennettu mainittua Helsingin
Huvitusta enempdaa. Perinteisen omakotitalotyypin mukaisia aidosti omia (omatonttinen omakotitalo)
puurunkoisigownhousetaloja ei ole siis viela suuremmassa mittakaavassédusgkettyja taloja)
rakennettu. Sellaiselle on olemassa kuitenkin puurakenteiden puolesta taydet edellytykset, silla jo
Huvituksessakin kaytettiin puisia suurelementteja. Townhpusgaloja on mahdollista rakentaa
kaikilla perinteisilla ja moderneillaakentamistavoilla, kuten pitkasta tavarasta/rakennusharkoista,
pient tai suurelementeistd, tilaelementeista tai kokonaan valmistaloina.

Eri tahojen tahtotilojen perusteella voidaan todeta, ettd puurakentEmemousealo edustaa
ajatukseltaan, rakennmateriaaleiltaan ja niiden paastdjen osalta kestavaa kaupunkiasumisen
kehitystd. Kehittyneet puuelementtiratkaisut mahdollistavat modernien kaupunkiasuntojen
puurakentamisen ja luovat eettisid ja ymparistoystavallisia ratkaisuja, joilla voidaan vahentaa
rakentamisesta aiheutuvia paéastdhaittoja ja helpottaa erilaisten poliittisten tavoitteiden saavuttamista
(Crawford ja Cadorel 2017)

3.3. Modulaarinen rakentaminen

Moduulirakentamineneli modulaarisista osistaakentaminen tarkoittaa rakentamistapaa, jossa
rakenrus koostuu esivalmistetuista, malliratkaisuun ja/tai mitoitukseen perustuvestauleista.
Esivalmistetut rakennusosat rakennetaan etukdteen muualla kuin tyémaalla, jossa moduulien
kuljetuksen jalkeen moduulit litetd&n yhte&sivalmistus voi olla kompeenttien valmistusta seka
esikasaamist&okonaisia seind latiia-, katto tai tilaelementteja aina kokonaisiin talojen osiin asti
(Gibb 2001) Esivalmistetut osat, eli aduulit valmistetaanvalmiiksi tehtailla kasataana/tai
kuljetetaan asennusvalmiina tyomaill@duang ym. 2006) Moduulien valmiusaste vaihtelee
rakennusosien 690% (Smith ja Rice 2015)aina noin 98% valmiisiin taysin esivalmistettuihin
kokonaisiinmoduulitaloihin ast{NAHB Research Center Inc. 1998)

Modulaarisen rakentamisen suurin hydty muodostuu tydmaalla tapahtuvan rakarasennusajan
vahentymisest#kaavio 2)ja yleisesta laadun pamtumisestaYhteista kaikelle esivalmistuksen ja
moduulimaisuuden lisaamiselle on pyrkimys kustannustehokkaampaan, parempilaatuiseen ja aikaa
saastavaan rakentamisef@flpelainenym. 2001)

Modular Construction Schedule
Permits & Site Developmer Install & Site Ti Savi
Approvals undatio Restoration Ime >avings
Site Built Construction Schedule

Permits & Development 8 Building Site
Approvals itio Construction Restoration

Kaavio 2. Esivalmistuspainogisen moduulirakennuksen aikajanahahmotelma verrattuna
tydmaaorientoituneeseen rakennustapdaihde:Modular Building Institute 2010
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Esivalmistus ja moduulirakentaminen ovat voimakkaasti riippuvaisia toisistenatuulien
esivalmistus tapahtusakennusosia valistavilla tehtailla, joissa olosuhteet ja tyotehtavat ovat
helpompi vakioida ja tehostaa. N&in valtytaan rakennustyOmaalla tapahtuvan rakennusvaiheen
tuottavuuden haasteilta, joita ovat esimerkiksi turvallisuus, jatteet, laadunvarmistus, logistiset
kysymykset seka tydskentelyolosuhté¢btao ym. 2016) Valmistuskustannuksia voidaan pienentaa
merkittavasti samalla valmistusajan myds pienentyessa. Tyypillisesti esimerkiksi Yhdgseallo
uuden pientalon rakentamisessa materiaalien osuus on noin 20% ja tydmaalla suoritetun tyon noin
80% (Huang ym2006) Esivalmistuksen on todettu pienentavéan tydomailla tapahtuvaa asennustyotéa
noin kolmasosasta puolee(Lawson ja Ogden 2010) jolloin asennustyon kesto vahenee
merkittavasti. Esimerkiksikorkeammilla leveysasteillavaikeissa séa@losuhteissa asennustyota
haittaavat sdailmidt ovat yleisempid, jolloin tydmaalla tapahtuvan asennustyon véahentaminen
edesauttaa koko rakennusprosessia merkittaltagimpelos2013)

Taulukko2 onvuonna 1998 julkaistuNational Association of Home Builderghdistykserntekema
raportti Yhdysvaltojen Department of Hang and Urban Developmerttsastolle jossa on vertailtu
eri | aiskiewe rii kpgntalbja) eakehnustapojen kustannuksia paikallaanrakentamisen,
moduulirakentamiseja esivalmistettujen kotien kesken.

Taulukko2. Arvoja eri valmistustapojen talojen kustannuksis2800 nelidjalkaa vastaa noil86
nelidmetria, 1215 nelidjalkaa noin 116n.ahde:NAHB Research Center Inc. 1998

Table 20: Comparison of “Identical” Homes (same square footage and foundation cost)

Site-Built | Modular Manufactured Homes
Private Land Private Land Landlease Community
COST CATEGORY n
Individual Lot Subdivision Double-Section Single-Section*
Construction Costs $77,140 $65,560 $47,277 $47,277 $47,277 $26,350
structure $71,123 $59,543 $41,260 $41,260 $41,260 $20,850
foundation $6,017 $6,017 $6,017 $6,017 $6,017 $5,550
cost per square foot §38.57 $32.78 $23.64 $23.064 $23.64 $21.69
Land Costs $35,314 $35,314 $35,314 $35,314 $1,201 $1,000
improved lot $34,113 $34,113 $34,113 $34,113 - --
site preparation $1,201 $1,201 $1,201 $1,201 $1,201 $1,000
monthly land rent $250 $200
Overhead/Administration $29,380 $27,652 $14,644 $23,119 $14,932 $8,232
overhead & gen. exp. $8,394 $6,491 $2,441 $3,853 $2.489 $1,372
marketing $3,039 $2,596 $1,220 $1,927 $1,244 $686
sales commission $4,776 $4,284 $1,831 $2,890 $1,867 $1,029
profit $13,170 $14,280 $9,153 $14,450 $9.,333 $5,145
Financing Costs $2,895 $1,298 $610 $963 $622 $343
construction financing $2,895 $1,298 - -- - -
inventory financing $610 $963 $622 $343
TOTAL SALES PRICE $144,728 $129,822 597,845 $106,673 564,032 $35,925
*  Square footage is 2,000 for all cases except the single-section home in a land-lease community (1,215 square feet)

Taulukossa vertailtavia sarakkeita ovat Pritave Lsahkkeiden Sit8uilt (paikallaan rakennettu),
Modular (modulaarinen) ja Manufactured Homes (esivalmistettu talo). Yleisesti voi todeta, etta
moduulimaisuude ja esivalmistuksen kasvaessa kustannukset pienenevat kaikilla eri riveilla.

Moduulirakentamisen muita tarkeita etuja ovat sen toistettavuus ja mittakaavaetu: Mitd suurempina
ja yleisempina moduuleina rakennusosasia voidaan maaréllisesti tuottaa, sm@aenaiiden
tuotantokustannuksia voidaan pienentaa yhteisten rakenteiden avulla. Moduulirakentaminen ja
erityisesti tilamoduulirakentaminen ovat tavallisen rakennuselementtirakentamisen kehittyneemméat
muodot, joissa esivalmistetut moduulit sisaltavat edikel julkisivu- tai sisdpinteakenteita seka
talotekniikkaa.
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Moduulirakentamisessa kaytettavien elementti@ttakaavaalkaa aina pienistd tasomoduuleista,
kuten valmiista seinétai lattiapinnoista jatkuen kokonaisiin tilaelementteihin, joissa kokamaisi
huoneita ja asuntoja esivalmistetaan, kootaan ja toimitetaan tehtailta valmiina rakennustyomaille.

Moduulirakentamisella on mahdollista paasta viela perinteista rakennuselementeistéa koostuvaa
rakentamista tehokkaampaan tydmaatoimintaan, vahentaa ragsenumnaaraa, valmistaa tehtaissa
suurempia tai valmiita kokonaisuuksia ja néin taata qsaeempi yhteensopivuudNAHB Research

Center Inc. 19980lennaista on kuitenkin ymmartaa, etta moduulisuunnittelu vaatii suurta tydpanosta

ja erilaista lahestymistapaa suunnitteluun: Jos rakennus rakennetaan moduuleilla, se tulee suunnitella
moduulienja niiden j&ojen mukaan Huono vaihto ehto omnuokatavalmistatalosuunnitelmaa
moduuleillesopivaksi. Jalkimmainen vaihtoehto johtadaa@vottuihin ja kalliisiin kompromisseihin,

siind missa ensimmainen hyddyntaiemassa oleviaatkaisuja ja koko moduulirakentasen
perusajatusta; kasata jokin tuolemassa olevistérjestelmista jasista.(Ho0k 2005)

3.4. Erilaiset moduulijarjestelmat ja moduuliajattelu

3.4.1. Jarjestelmarakenta minen

Modernien rakennustapojen mukainemkentaminen edellyttdd systemaattisuutta ja asioiden
ennakointia. Suunnittelun ja toteutuksen tulee olla jarjestelmallista, aikataulutettua, ennakoivaa ja
tehokasta. Tama edellyttgarjestelmarakentamistaeli suwnnittelun, valmistuksen, logistiikan ja
tydmaatoimintojen hallittua kokonaisuuttiirjestelmérakentamisen systemaattinen hyddyntaminen
luo rakennushankkeelle taloudellisia hyotyja, kun suunnittelussa otetaan huomioon perusmittojen
oikea valinta, yksityis@htien ja teknisten osaratkaisujen toistuvuus seké arkkitehtonisen vaihtelun
hallittu kaytto.(Laitinen 1995)

Jarjestelmarakentaminen on moduulirakentamiselle valttamaton edgelgitia jo hyvin varhain
rakennusta suunniteltaessa tulee ottaa huomioon moduulijarjestely, moduulien koko ja mahdolliset
rajoitteet. Myohempi siirtyminen ja sovitusty® johtavat usein kompromisseihin, joilla on
tuotantokustannuksia lisaavia vaikutukgtdook 2005)

oUusien tuotteiden kayttoonottoa hidastaa myos se, etta tuotteet, joihin sisaltyy
hankekohtaista suunnittelua, on markkinoitava suoraan tilaajiluannittelijoille. He
varovat kuitenkin sitoutumasta tiettyihin tuotemerkkeihin, koska pelkaavat kilpailun
rajoittumista ja kustannusten nousua. Uusien tuotteiden tarjoaminen toteutusvaiheessa,
johtaa helposti niin suuriin muutossuunnitteyums. kustanrksiin, etta
kustannushy?° d(itiniermdd0e &.84) 2 2 n. 0O

Rakennusta luonnostediga tulisi siis hyvin karrikoidusti miettia sitéa, mista rakennusosasista talo on
mahdollista kasata. Pientaloissa moduulijarjestelman kayttoon vaikuttavat erityisesti rakennuksen
muoto ja korkeus, elementtien toistuvuus, asennusmahdollisuudet tydmaadlleatiakt ylimpien
kerrosten rakenteetessing(2006) mukaan neduulk ja jarjestelmérakentamisen merkitys korostuu
moderneissa tuotantotavoissa, joissa ei tuoteta yksilollisidpastivia ratkaisuja, vaan sovelluksia,

joita pyritdan toistamaana nain nopeuttamaan tuotanto&awcett ym. (2005) mukaan
jarjestelméarakentamisen hyodyt ovat merkittdvid, mutta yhteistd kaikille moderneille
rakennusjarjestelmille on niiden asettamatrsutteluvaatimukset: jarjestelmien kayttd tulee olla
suunniteltua ja suunnitelmat tulee perustaa jarjestelmiin, eikd suunnitella hanke ja myéhemmin
mukautua jarjestelméaéan, kuten myds Ho6k (2005) esittaa.
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Erilaisia rakentamisen moduulijarjestelmida ovatatfurm-puurakentamisjarjestelmat, piena
suurelementtijarjestelmat, tilaelementtijarjestelmat seka erilaiset esivalmistetut valmistalot, jotka
perustuvat toistuviin konsepteihin. Jarjestelmat usein tukeutuvat toisiinsa, eika niiden rajautuminen
ole selvé: platformrakennustekniikalla voidaan tuottaa esimerkiksi erilaisia suurelementteja, siina
missa esivalmistettu valmistalo voi olla taysin tilaelementtirakenteinen.

3.4.2. Platform -rakentamisjarjestelma ja avoin puurakennusjarjestelma

Platformrakentamisella tkoitetaan rakentamistapaa, jossa edellinen tgsdatform toimii
rakennusalustana seuraavalle tasollRakennetun alapohjan paalla rakennetaan kantavat
seindelementit, jotka nostetaan pystyyn ja litetaan yhteen kantavaksi rakenteetesiyalpohjale,

joiden paalla kasataan seuraavat kerrokset tai kattorakeAjatiksena on, etta kantavaseinainen
runko kootaan kerroksittain ja rungon rakentaminen etenee alhaalta ylospéain. Rungon valmistuttua
saadaan kattorakenteet asennettua ja sisatilatyot avoidiittaa.Jarjestelman eduiksi katsotaan
rakentamisen yksinkertaisuus ja nopeus, silla rakentaminen kerros kerrokselta vahentga nosto
asennuslaieiden seka telineiden kayttd&iljakainen 1999)

Platformrakentamisjarjestelma on syntynyt Yhdysvallajsgossa rakennustavamirkeimpia
periaattéta ovat vakioidut ratkaisut ja niiden soveltaminen mahdollisimman moniin kohteisiin.
Platformrakennustapaa on ehddtetavoimeksi rakennejarjestelméksi Suomeen palvelemaan
pientalosektoria, jossa perinteisesti tuotetaan rujkk@akenneratkaisuilta samantyylisia yksai
kaksikerroksisia puupientaloj@Viljakainen ja Maattanerl998 Viljakainen 1999 Kilpelainenym.
2001)

Puutedisuuden eri tahot ovat pyrkineet yhtenaistamaan puurakentamisessa kaytettavia tuotteita
erityisesti 200duvun taitteessaTahan liittyenlaadittiin ohjeteoksia ja rakennustietokortteja (RT
kortteja), kutenRT-kortti 82-10678 Avoin puurakennejarjestednsekd 8210679 Puukerrostalon
rakenteet 1. Kilpeldainen ym. (2001) koostivat 199duvun lopussa laadittujen
puurakennusjarjestelmia kasittelevien teosten ja ohjeiden yhteisen pppaaa on egetty
puuelementtirakentamiselle vakioituja ratkaisuja ja mittoja.

Vakioiduilla elementti ja pre-cut -tuotteilla, rakennmitoilla ja -ratkaisuilla tavoitellaapienempaa
materiaalhukkaa ja nopeampaa rakentamistauesena Hvam(2011)tutkimusten mukaan Saksassa
platformjarjestelmalla on kyetty tuottamaan suuria taettuden parannuksia sailyttden
rakentamisen paapainon edelleen tyton@atoituneena. Suurimmat tuottavuuden parantamiseen
vaikuttaneet toimet liittyvat tydvaiheiden ja ratkaisujen toistoihin, joihin myds Suomeen kehitetylla
platform-jarjestelmalla on pytiy.

Avoimen elementtijarjestelman ehtoina on, etta jarjestelmda on vapaasti eri osapuolten
hyddynnettavissa eika erilaisia perukeasuja voi immateriaalisuojata. Immateriaalisuojauskielto
perustuu ajatukseen, ettei alan kehitys hyvéksi havaittujen sajiai takia vaikeudumita on
tapahtunut muilla teollisuuden aloilla (Cevikarslan 2017). Avoimella jarjestelmalla pyritdéan
lisdéamaan yhteensopivuuksia valmistajien kesken, jolloin myds suunnittelu helpottuu ja eri
osapuolten yhteistyd on sujuvampaa. Kifgeén ym. (2001) jarjestelmassa voidaan yhdistella eri
valmiusasteisia rakentamistapoja, eli tayselementtejd, runkoelementteja ja paikallaanrakentamista.
Olennaiset puuteollisuuteen jalostuneet ajatukset ovat eri rakenneosien, kujenvalgohjien,
sandelementtien ja moduulijakojen toteutuneet mitoitukset ja malliratkaisut, samoin erilaiset
laskelmat, jotka perustuvat vakioituihin mitoituksiin.
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Valtion teknillisen tutkimuskeskuksen (VTW)tkimuksesséNykanenym. 2017)vastaavat ongelmat
vaivaavat  puukerrostaloteollisuutta.  Nykanen ym. (2017) peraankuuluttavat myds
rakennusjarjestelmien tarpeellisuutta, silla nykyiset pilottirealli ja markkinaosuuksiltaan
marginaaliset puurakenteiset kerrostalot k&rsivat monimuotoisista ratkaisuista, jotka vaikeuttavat
rakentamista aina suunnitteluvaiheesta asti:

OPuur akennu s tosessi anwvielankehittyntédssdika giheuttaa
tehottomutta monin eri tavoin. Talla hetkella rakennejarjestelman pilottiluonne
kasvattaa suunnittelun tyotaakkaa, ja referenssiprojektien puute johtaa seka
suunniteltuihin ettd suunnittelemattomiini s 2 t Mykénenym 2017, s. 8283)

3.4.3. Pien- ja suurelementtijarjestelma t

Pien ja suurelementeilla tarkoitetaan tehtaalla tuofettuakemuksen valmisosi esimerkiksi
valmista pientalon seinaelementtid tai seinan suurempaa osaa. Suurelementtijarjestelmaan
perustuvassa rakentamisessa rakennuksen jalkéliseinat, ylg vali- ja alapohjat seka taydentavat
rakenteet, kuten paatykolmiot jpalokatkot koostuvat suurista tasomaisista tehdastuotetuista
elementeista, jotka liitetaan tyomaalla yhteen yhdeksi rakennukseksi. Suurelementit ovat siis
rakennuksen valmiita tasopintoja, jotka nostetaan paikalleen ja asennetaan muiden suurelementtien
karmssa yhdeksi kokonaisuudekSiuur ja pienelementit seka niiden asennustavat exttiaistaan

juuri elementtien koko. Pienelementeiksi lasketaan valmiit esivalmistetut pinnat noin 0,3 metrista
alkaen aina kasin asennettavaan ja liikuteltavaan kokoowrel8mentit vaativat poikkeuksetta
nostolaitteistoa niin siirtelyyn kuin asentamiseen, joidemllawvne asennetaan paikalleen. Pign
suurelementtien koot vaihtelevat pituudessa noin 0,3 metrista aina pariin kymmeneen metriin asti ja
korkeudessa noin 3,5metriin asti. Suurempien elementtien tuotantoa vagaldhinna
kuljetusmahdollisuudet ja muut logistiikan rajoitteet tehtaalta tyomdhf@inen 1®5; Kilpeldainen

ym. 2001)

Kilpelainen ym. (2001) esittelem&@in puurakennusjarjestelmé ja imigut RT-kortit perustuvat
vakioituihin pien ja suurelementtimittoihin. Moduulimitoitus on tehty sopivaksi suomalaiselle
rakentamiselle Elementit koostuvat perinteisesti pienemmista rakenneosista kut&atolpista ja
levytyksista. Talldin esimerkiksseinaelementin leveyden kasvattaminen kasvattaa moduulijaon
mukaisesti sen sisaltamid osia, jolloin taulukoituja ja laskettuja rakenteellisia ominaisuuksia on
helpompaa ottaa huomioon suunnittelugkdpelainenym. 2001)

Omenamaentownhousekohtdssa on sovellettu elementtirakentamista puurakenneosien osalta.
Suurelementit ovat laajalti kaytdssa esimerkiksi puukerrostalorakentamisessa. Suurelementeilla on
mahdollista tuottatbownhousealoon esimerkiksi kokonaisia kerroskorkeita seindelementteja.

Suurelementit ovat kehittyneet puupientaloteollisuudessa- 18A®00lukujen taitteesta lahtien, ja
esimerkiksi Ruotsissa 1940vulta lahtien suurelementtivalmisteinen puurunkotalo on ollut
kustannustehokkain tapa (verrattuna vastaavaan kividadsrasrunkoiseen taloon) rakentaa yhden
perheen pientaloja. Ruotsissa rakentamisen kaannyttya laskuwtu988 alkoi kehitys kaantya
pientalopuolella vield suurelementtejd tuottavampien esivalmistusjarjestelmien kayttoon.
Suurelementtien ja moduulijarjedmien yhdistely johtivat tilaelementtien yleistymise@raitinen

1995 H66k 2005)

3.4.4. Tilaelementtijarjestelma

Tilaelementti voidaan pientaloteollisuudessa amélla kolmiulotteiseksi, suureksi valmiiksi
esiasennuselementiksi, joka on esirakennettu elementtitehtaalla sisaltamaan kantavaiséksgon
seing, lattia ja kattopinnat seka talotekniikkaElaelementti voi olla valmiin rakennuksen huone tai
suuemman tilan siipi, osa kerrosta kaikonainen pieni kerrosmoduuli.
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Tilaelementti on siis esivalmistusasteeltaan suurelementtejd pidemmalle viety valmiin
kokonaisuuden rakennuso$d6k 2005)

Tilaelementtijarjestelmassa patee samat suunnitteluajatukset kuin suurelementtijarjestelméssa, eli
hyodynnettdessa tilaelementtejd tulee ymmartdd, miten tilaelementtimoduulit rakentuvat ja mita
vaatimuksia ne asettavat. Sel@mentit voivat olla joko kantavia tai kantamattomia rakenteita, joita
voidaan liittda runkoon tai ne voivat yhdessa muiden pintojen kanssa muodostaa kantavan rungon
yhteen liitoksen jalkeen. Tilaelementit puolestaan ovat itsenaisida moduuleja, jotkeakanide
suunnitellut kuormat sellaisinaan. Tilaelementit ovat kantavia ja jaykistettyja valmiita-htaone
rakennuskokonaisuuksia. Konkreettinen ero on tilan muodostuminen, jokgapsenirelementeissa
muodostetaan yhteenliitoksella, tilaelementeispéolestaan huoneistotila on tuotettu jo
esivalmistusvaiheessa. Tilaelementit voidaan siis esivalmistaa sisétiloiltaan valmiiksi.

Moderneja rakennustapoja kasittelevassa tutkimukséssacett ym. (2005) ovat todenreet
Englannissdilaelementtiperusteisemkentamisen vievan vahiten aikaa rakennustydmaalla. Samalla
koko tydmaatoiminnan nopeutuessa tydmaan kesto voi lyhentya jopa puolella, ja sddoloilta paastaan
suojaan noin neljasosassa siitd ajasta, mekénteisell&rakennustavalla vaadittaisiin.

Tilaelermentit toimitetaan tydmaille suunnitellusti suoraan perustusten tai edellisten kerrosten paalle.
Niiden asennusja nostolaitteisto vaatii samaa tyoOtarvetta kuin muiden elementtiasennusten, mutta
my6s suurempaa hostokapasiteettia kuin muiden elementtieaukipsa. Tilaelementtien
valmistuksessa kokorajoitteina ovat myds logistiikan tuomat rajoitt€atallisiin  pintojen
muotoisiin elementteihin verrattuna tilaelementtien kuljetuksessa rajoituksia syntyy leveysdimension
lisdksi korkeudesta, silBLY -keskiksenmaarittdmajoneuvon normaalikuljetuksen korkeusraja on

4,0 metria ja erikoiskuljetuksissa 4,2 metrid. Leveydessa vastaavat mitat ovat 2,6 metria ja 4,0 metria,
ja tatd leveammat kuljetukset vaativat luvanvaraisia erikoiskuljetuklBiaduulien maarén
vaihdellessa erikokiljetusluvista syntyyhuomattavakustannuserd, ja kuljetukset vaativat liséksi
paljon suunnitteluaELY -keskus2017)

Luvanvarainen

erikoiskuljetus T~

4,00 m

2,55-2,60 m

Erikoiskuljetusten
vapaat mittarajat

Normaalilikenteen
mittarajat

Kuval9. Erikoiskuljetusten ittoja. Lahde: ELYkeskus 2017.
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3.4.5. Tehdas valmistetut v almis talot

Pientaloja on mahdollista rakentaa myds tilaelementteja valmiimpina kokonaisuuksina. Esimerkiksi
suomalainen Teijo Talot Oy kayttaa valmistustapaa, jossa puutalot kasataan taysin valmiiksi tehtailla
perustuksia myoten. Tulevalla asennustontillaiset@an raivauga pohjaty6t talon mukana tulevien
perustusten mukaan ja valmistellaan kunnallistekniikan ja sahkoéjen liitynnat. Talot rakennetaan
tehtailla joko yhtenaisiksi kokonaisuuksiksi tai pienemmiksi osiksi, esimerkiksi kahteen tai kolmeen
kokonaseen osaan, ja ne kuljetetaan perustuksineen tontille. Yrityksen kayttdméa nostojarjestelma
mahdollistaa kokonaisen valmistalonit@appaleen nostamisen asennuspaikalleen.

Kuva?20. Teijo-Talojen Pernion talotehtaalla rakennukset rakennetaan tuotantohalleissa, jc
myohemmin kuljetetaan asennettavalle tontille laveteilla. Kuva Olli Koskinen 2017.

Valmistalo on er&énlainen moduuliratkaisu, jossa esivalmistusta ja teollistastetapaa
lahestytaameri nakokulmastavalmistalot voidaan rakentaa tehdasolosuhteissa esimerkiksi platform
rakennustavalla tai preut-jarjestelméné valmiiksi osiksi tai pieniksi kokonaisiksi taloiksi kattoineen

ja perustuksineen. Valmiiden osien tuotardi ole esimerkiksi tilaelementeista rakennettavan
puukerrostalon kaltaista linjastotyota, vaan valmistalojen valmistus on yksil6éllisempé&a ja toimitusajat
ovat esimerkiksi Teijeraloilla kolmesta neljaan kuukautta. Teijaloilla on valmiita talomalleja,

joita yritys myy.

Toisin sanoerrakennusosieresivalmistusaste ei ole juurikaan suurempi, kuin taysin tytmaalla
rakennettavissa hankkeissa, mutta rakennusaikaa saadaan huomattavasti lyhyehdasiaisista
rakennusolosuhteista johtuen. Tyomaalle ei j@itaén rakennustéita raivaustodiden jalkeen, eika
tybmaalle tarviteelementtiemosto tai siirtolaitteistoja. Valmistalojen siirtdminen tyémaalle vaatii
mittavia kuljetuslaitteistoja verrattuna esimerkiksi pintamuotoisiin elementteihin; valmistalojen
siirrot vaativat miltei poikkeuksetta luvanvaraisia siirtolupia ja paasya kalustolla myds
asennuspaikalleloisaalta kuljetuksien osuus koko talon hinnassa on pieni, silla talo siirtgsyga
kuljetugonossakertakuljetuksella(Teijo-Talot Oy 2013)

Liséksi erilaiset rakentamisessa yleiset kommunikaatigelmat eri toimijoiden valilla voidaan

valttaa, kun rakentaminen tapahtuu esimerkiksi drdiplojen tapaan samassa hallis$éiden

valvonta on myds helpompaa kaiken rakentamisen tapahtuessa samalla kertaa samassa paikasse
(Hoezen ym2006)

Teijo-Talojen konseptin rajoittava tekija on kuljetuskaluston ja nostolaitteiston saavutettavuus
tontilla. Talo pitdd pystyd ajamaan kuljetuslavetilla konkreettisesti tdysin kohdalleen. Esimerkiksi
jyrkilla rinnetonteilla, ahtailla keskust@ueilla tai muutoin hankalasti saavutettavilla paikadlend

voi muodostua ongelmaksi.
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Kellareiden osalta rakéamminen on mahdollista vain, jos kellari rakennetaan etukateen, ja se
esimerkiksi taytetaan kuljetuskaluston tuodessa taloa paikalleen. Kaytdnnossa siis kellaritilojen
rakentaminen on erittain epakaytanndllista T-digdojen konseptilla.

3.5. Esivalmistus ja mo duulirakentaminen

3.5.1. Esivalmistus ja tuottavuus

Esivalmistusta on pidetty 2000vun taitteesta lahtien ratkaisumakentamisen tehokkuuden
parantamiseenKilpelainen ym. (2001) toteavat puuelementtakentamisen esivalmistusasteen
nostamisen tavoitteeksi rakennustdiden tawatuden ja laadun parantamisdesivalmistuksella
pyritdan lyhentdm&én rakennusaikaa, helpottamaan talvirakentamista, parantamaan rakentamisen
laatua ja helpottamaan tyévoiman saattta.Lawsonja Ogden(2010)mukaan tehdasolokteissa
vahemmassa ajassa saadaan aikaan enemmaén kuin tyorsidlallprosesseja voidaan suorittaa
keskitetymmin. Seka esivalmistuksessa ettd tyomaalla syntyneet rak@nnustiodostavat
suurimman osan rakennushankkeen tyokustannuksista, joten rakennustdiden tuottavuuden
parantaminen on olennaisin keiparantaa kokonaistuottavuutta.

Bernstein (2011) ja Blismaja Wakefield (2009) ovat paatyneet omissa tutkimuksissaanisdall
kaltaisiin  tuloksiin. Bernstein (2011) on tutkinut Yhdysvalloissa esivalmistuksen ja
moduulirakentamisen vaikutuksiakentamisemuottavuuteen. Tutkimuksissa on haastatelén eri
tahojalaadittujen tapaustutkimusten yhteydedBisman ja Wakefied (2009) puolestaan tutkivat
esivalmistuksen tilaa Australiassa rakennusalalla. Otannaksi saatiin noin 50 talovalmistajaa, jotka
kayttavat esivalmistettuja tuotteita. Tama joukko ei edustanut koko Australiaa, mutta tarjosi hyvan
indikaattorin eri esivalmisisasteiden suhteille50:stéd 41 organisaatiota kaytti-vwalumetrisia
esivalmistettuja rakenteita, kuten suurelementtejd. Viisi organisaatiota kaytti volumetrisia
elementteja (tilaelementteja) kuten markatilaelementtejd, ja kahdeksan kaytti modulaarisia
rakennuksia, kuten koteja, kouluja ja katoksia. (Blispaaakefield 2009)

Molemmissa tutkimuksissa esitettiin toisiaan tukevia tutkimustuloBsenstein (2011) ja Blisman

ja Wakefield (2009) tutkimustulosten tarkeimpina yhteisind havaintoina todetivaknistuksen
lyhentavan rakennusaikoja, pienentavan rakentamisen kuluja seka parantavan rakentamisen laatua ja
laadunhallintaa.

Bernsten (2011) mukaan esivalmistuksella ja moduulirakentamisella voidaan vahentaa rakentamisen
kustannuksia ja tydmaaikaisia haasteita:lgisin syy modulaarisen rakentamisen valintaan on ollut
rakentamisajan vahentaminenpa kustannussaastot Tutkimuksessa kaytettyjen tapausten
kustannussaastot olivat keskimaarin 16% verrattuna perinteiseen rakentamisaedufaarinen
rakentaminen). Kustannusten aleneminen ei ole kuitenkaan itsestdan selvad, silla samassa
tutkimuksessa todetaan, ettéa joskus modulaarinen rakentaminen voi myos lisata kuluja. Toistuvuus ja
ajankohta, jossa paatetaan hyodyntaa moduulirakentamista vaikuttéeat lertuihin. (Bernstein

2011)

Blismanja Wakefield (2009) tutkimuksessaahtiin jo mainittujen tulosten lisdkssivalmistuksen
yksinkertaistavan rakennusprosess&goava korkeampaa johdonmukaisuutiajoavan parempia
tyoskentelyolosuhteita, vahg&van riskitilanteita tydmaalla, lievittdvan ammattitaitopulseka
vahentavan jatteita valmistusymparistossa ja tydmaalla. Esivalmistuksen huonoina puolina nahtavat
rajoitteet voidaan luokitella niin, etta niita olivat prosessien muutokset, korkea paamamamen,
toimitusketjujen rajoitukset seka lainsdadagBlismanja Wakefield 2009)
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Suurimpina haasteina tutkimuksissa ndhdaéan asenteet ja tyokulttuurimuutokset, jotka vaativat aikaa.
Seka Rernsteinin (2011) ettd Blismga Wakefieldn (2009)mukaanrakentamisen alalle vaaditaan
suurempia rakenteellisia muutokssila esivalmistus muuttaa dgkentelytapoja seké prosessitia
tuotteiden parissa. Todelliset edut saavutetaan, kun esivalmistuksen kaikki hytdyt ja periaatteet seka
mahdolliset haasteetmmarretdan valmistukses. Bernstein (2011) mainitsee esirakentarjas
moduulpainotteiseen rakentamiseeirtymisessa olevan useita haasteita: valmiiden tuotteiden
kuljetus ja logistiikka yhdessa tehtaan ja tydmaan etaisyyksien kanssa, tietoisuws tuotisista

sekd ammattiliikkeet, jotka toimivat hidastavinaifi@ka alan uudistusten kanssa. (Bernstein 2011)

Myotavaikutuksina esivalmistuksesta ja moduulirakentamisesta nahdéaan kasvanut yhteisty6
osanottajien kesken koko projektin kehityksessd. EeRs mainitaan myds, etta siirtyminen
moduulirakentamiseen tulee tehda jo hankevaiheessa: suunnitteluvaiheessa siirtyminen perinteisestéa
rakentamisesta moduulimaiseen rakentamiseen vaikuttaa negatiivisesti projektiin. (Bernstein 2011)

Lawsonja Ogden(2010)tutkimuksessa tutkittiin korkean, 25 kerroksisanduulirakenteisen (824
moduulia) asuinrakennuksemnakentamista moduuleja kayttden, ja tehtiin vertailuja perinteiseen
rakentamiseerVertailu tehtiin perustuen esimerkikehtyyn rakennusty6hon suhteessa pohjapinta
alaan. Rakennus on betonielementtirakenteinen.

Moduulit saatiin asennettua 32 viikossa kahdeksanhenkisella asentajaryhmalla ja kahdella johtajalla.
Moduulien tydmaaasentaminen vei valmistukseen kaytetystataj@ss%, eli tydbmaalla kaytettiin
suhteessa vain vahan rakentamisaikaa moduulien asennukseen. Tydvoiman kaytosta arvioitiin, etta
36% kului valmistukseen, noin 9% kuljetukseen ja asentamiseen ja 55% muuhun rakennustyohon.
Kokonaisarvio oli noin 16 miestydmtia per m. Tuottavuuden katsottiin nousseen 80% verrattuna
tydmaaintensiiviseen rakentamiseen.

Rakennuttamiskustannuksissa katsottiin muodostuvan ne?@%ilsaastot jakautuen:

- Asiakkaan rahoitukseen liittyvista tekijoista (ajansaasto3-6%

- Suunnittelukistannusten pienentyminen 2-3%
- Haasteiden vaheneminen 1-2%
- Tybmaarennakkotoimet 5-7%

Tuotannon tehokkuutta lisaaviksi tekijoiksi mainitaan korkeampi materiaalien kayttbaste
(resurssitehokkuus), vahentynyt jatteiden maaré, korkeampi tuottavuusadstsotebuhteissagka
vahemman tyota haastavissa tydmaaolosuhtéisgimn mukaan noin jatteiden ja materiaalien osalta
saastot ovat vahintaan 15%. Tydvoiman hinnan arvioidaan olevan noin kolmanneksen edullisempaa,
ja tydvoimaa tarvitaan 70% vahemman. Nalllen tuottavuuden on laskettu olevan noin 50%
parempaa(lLawsonja Ogden2010)

3.5.2. Modulaarisuus, toimitusketjut ja tuotantoalustat

Tassa kappaleessa tarkastellaan tuotantomalleja ja toimitusketjujaousetalojen rakennusosien
modulaariseen tuotantoon, raataldmtja tuotannon muutoksiin liittyenKairin (2005) mukaan
esimerkiksi uusien puutuotteidenotekehityksen ja uusietoimintamallien s&a liiketoimintojen
kehittamisesséulee tehda yhteistyoss#hteistydtulee lisdksi ulottakoko alan ja markkinohin.
Tama tarkoittaa koko tuotantoprosessia toimitusketjujen alkutekijoista lopputuotteeseen asti.

Peroym. (2015) ovat tutkineet tuotteiden modulaarisuuden ja toimitusketjujen integraatiota. Heidan
tutkimuksenisa aiheena oli tutkia modulaarisuuden konseptia Enginée@dder, ETO
(rakennettu/suunniteltu tilauksesiayyppisilla teollisuuden aloilla keskittyen erityisesti rakennus

ja laivanrakennusalaan.
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Tavoitteena oli valaista modulaarisuuden ja toimittjsiken hallintaa yhteistyon ja informaationjaon

valilla seka tutkia erilaisten muuttujien vaikutuksia toimitusketjujen seka modulaarisuuden
hallinnassa. Integraatiolla tarkoitetaan tassa tapauksessa osallistumista ja vaikuttamista hankkeeseer
ja tuotantoonseka sovellettujen tuotteiden integraatiota eli raataldéimista suunnitelmien mukaisesti
modulaarisuuden sijaan.

Tutkimustuloksista johdettiin reaktioketju, jota Peym. (2015) selittdd seuraavasti: Hankkeen
sisdinen suurempi monimuotoisuus johtaa pierdgnp mittakaavaetuun. Monimutkaisemmat
rakenteet vaativat suurempaa toimittajien integraatiota. Raatalodinti/muuntelu ja asiakkaan
osallistuminen vaikuttavat vahentden modulaarisuuteen, samaan aikaan lisaten korkeampaa
toimitusketjun integraatiota. Pienemmyitykset kayttdvat modulaarisuutta vdhemman tuotteen
koon ollessa suuri. Toimitusketjujen integraation on myos todettu kasvattavan moduulien
innovatiivisuutta. Samalla innovatiivisuus vahentaa modulaarisuutta. Viimeisena,
immateriaalioikeudet vaikuttavat ohjaukseen modulaarisuudessa: vaikuttavampi
immateriaalioikeuksien tietoisuus lisd& modulaarisuutta.

Pero ym. (2015) mukaarperinteisilla tuotteilla (esimerkiksi preut tai pitkastd tavarasta
valmistaminen) on kytkds pidempiin tuotannon lapimenoaikoimnafta puolestaan positiivinen
vaikutus joustavuuteen suunnittelussa. Modulaarisuus edellyttdad investointeja tuotantolaitteistoihin
ja tuotannon osaamisen lisaamista, mutta tuotantolaitteistoilla on mahdollista saavuttaa tuottavuuden
mittakaavaetuja, josubtteet ovat tarpeeksi toistuviklodulaarisuudella on positiivinen vaikutus
toimitusketjujen tehokkuuteen.

Tutkimuksen lopputuloksina on laadittu 10 erilaista ehdotusta -86{De, joilla selitetaan
modulaarisuuden, innovatiivisuuden ja toimitusketjufgagraation suhdetta. 10 ehdotusta ovat (P1
P9):

1) Mitda enemman muuntelua tuotteissa on, sitd enemmdan asiakkaan taytyy osallistua
kehitysprojektiin.

2) Mita enemman asiakas osallistuu projektiin, sitd vahemman modulaarisuus toteutuu.

3) Mitd enemman tuote on munltu, sen enemman toimitusketjuissa on integraatioita.

4) Mita enemmdan moduuleissa on innovatiivisuutta, sitd vahemman tuotteissa on
modulaarisuutta.

5) Suurempi toimitusketjujen integraatio johtaa suurempaan moduulien innovatiivisuuteen.

6) Suurempi tuotteen kok@htaa pienempaan modulaarisuuteen, jos toimittava/valmistava
yritys on kooltaan pieni.

7) Mita enemman kaytetddn patentoituja moduuleja, sen suurempi on tuotteiden
modulaarisuus.

8) Mita suurempi tuotteen modulaarisuus on, sen pienempi on projektin lapimenoaik

9) Suurempi modulaarisuus johtaa vdhemp&an muutosten mahdollisuuksiin / joustavuuteen
my6hemmassa vaiheessa suunnittelua.

10) Laajempi modulaarisuuden kaytt6 vahentdd tyomaalla tapahtuvaa asejmus
rakennustoimintaa.

Ehdotusten reaktiokaavio on esitekiyavossa3. Kaaviossa ehdotusten etumerkki kertoo kyseisen
seikan vaikutuksen kohteeseen.
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Kaavio 3. Modulaarisuuden, arvoketjun, raataldinnin ja innovaation yhteiskaavio erilaisine
vaikutuksineerLahde:Peroym.2015

Lisaksi tekijat endottavataavion 4silmukkaa:

FProduct
modularity
Module -
Innovativeness
+
sSC
integration

Kaavio 4. Innovatiivisuuden, modulaarisuuden jartotusketjujen integraation silmukka. Lahde:
Peroym.2015

Modulaarisuus vaatii esivalmistusta ja modulaarisuudgwaad suunnittelua. Modulaariseen
tuotantoon liittyy raataléinti ja innovatiivisuu®ero ym.(2015) mukaan kasvwaut innovatiivisuus

lisda tuottavuutta, siind missd kasvanut rdataldinti vahentdd modulaarisuuden tuottavuutta.
Modulaarisuudella on todettu olevan yhtalaisvaikutus tuotannoniniismne (juurioikeaan
tarkoitukseen, JOTytuotannonohjaukseen, Leanunniteluun ja edell& mainittujen arvoketjuihin,

silla modulaarisuudella tahdataan samoitamoitteisiin kuin Leanajattelulla. Slack ym.(2001)

esittaa, ett JOTFohjauksessa keskitytaan:
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@

Lean-ajattelutavan Jatkuva tuottavuus Nopeat Korkea arvonlisiys
toiminnot suoritustehot tuotanossa
N e

Valivarastoton tuctanto

LYHYT TUOTANNON LAPIMENOAIKA

>

Kaavio5. JIT/JOTtuotannonohjaus. Laatinut Olli Koskinen Slack.2001mukaan

JOT-ohjaus ja Leanajattelutavat perustuvat pitkalti asiakasvetoiseen tuotantoon, eli tuotannon
tarjontaa ei tuoteta turhaan, kutéarlssonja Ahlstrom (1996)esittavatkaaviossa 6:

Lean production

co-ordination

engineering

Strategic ~ Vertical
management infarmation
systems
Black box

Zero defects/JIT

Decentralized
responsibilities!
integrated
functions

Fulllinstead of
push

Lean Lean Lean Lzan Lean
development procurement manufacturing distribution enterprise
I
Supplier involvement Elimination of Lean buffers Global
waste
Cross-functional Supplier Customer Metwork
teams hierarchies Continuous invalvement
improvement Knowledge
Simultaneous Larger Aggressive structures
engineering subsystems from | Multifunctional marketing
fewer suppliers feams
Integration
instead of

Fundamenital principles

Multifunctional teams

Vertical information systems

Mo buffers

Ma indirect resources

Kaavio6. LeantuotantoKarlssonin ja Ahlstrémin mukaarLahde Karlssonja Ahlstréom 1996
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Modulaarisen arkkitehtuurin katalogimaiset esivalmistetut osat voidaan tuottaa hyvinkin ng@peasti
eri moduulien variaatioiden tuottaminen on nopeaa ja edulistnsja Verhulst(1997) mukaan
kasvamt integraatio lid&4 kohdekohtaisia kustannuksia, kutenaawWo 7 esittaa.

costs

operafional costs

modularity ———  integration
Kaavio7. Modulaarisuuden ja integraation kustannusvaikutukset. L&hde: Erens ja Verhulst 1997

Erens ja Verhulst (1997nukaan modulaarisuus voidaan nahdallina, jossa rajallinen maara
toimintoja voidaan allokoida moduuliin, ja rajallinen méaara moduuleja voidaan allokoida fyysiseen
rakenteeseen. Toisin sanoen rakennusosissa moduuleilla voidaan tuottaa esimerkiksi katalogisesti eri
mittaisia seind tai tilaelementtikappaleita siséltaen ominaisuuksia, kuten tekniikkaseinan tai
lapivienteja. Integraatiomalli puolestaan kuvastaa enemman kohdemaiseen suunnitteluun perustuvaa
mallia, jossatuotario suunnitellaan yksilollisesti. Townhoutdojen kannalta tama teittaa
esimerkiksi yhteen tai vain muutamaan yksikkdon toteutuvaa raatalointiratkaisua.

Erensja Verhulst (1997malli kohtaa Pergm. (2015) mallinkaavio3 mukaisesti P35 seka P840
kohdissa.Leanrr ja JOT-malleilla voidaan etsid parasta tuotannon ja toimitusketjujen mallia
ohjausta Puurakenteisten pi@dojen tuotannon esivalmistus ja modulaarisiiusoisin sanoen
rakennusosat ja niiden valmistus voidaan prosessoidgja tehostaa kustannubtekkaaksi ja
joustavaksi, tarvittaessa raataddiéiksi rakennusosakokonaisuuskirjastokgiollisesti valmistetun
pientalonvalmistuksen&httkohtana tulee olla konseptoitu ratkaisu toimitusketjujen alkutekijoista
lahtien, jolloin prosessi on selkea jguavainen platforrajattelun (kappald.4.2 tavoin muutoksille
jaraataloinnilletuotannon sallimissa rajoissa.

Leantuotannonohjauksella voidaan rakentamisessa tahdatd myds platfdemtoon el
tuotantoalusin hytdyntadmiseen Platformkonseptilla tarkoitetaan toistuvansuunnitelman,
rakenteertai ratkaisurkayttamista ja hyddyntamista erilaisissa sovelluksi&awerja Cusumano
2014)Perusajatuksena on kayttaa esimerkétsktroniikka ja autoteollisuudesskajalti kaytettya
tapaa, jossa samat teknisdkaasut toistuvat eri komponenteissa ja malleissa.

Tuotantoalustalla tarkoitean tdssa yhteydessa esimerkiksi @évya ja sen tuotantolinjggotka
toimimat tuotantoalustana useille erilaisille ratkaisuilliilla voidaan tuottaa puurakenteiseen
pientaloon kaikkia kuormia kantavia rakentestamoilla tuotantoratkaisuill&samoila valmistus ja
tyostokoneilla on mahdollista tuottaa erilaisia elementteja, aukotuksia ja urituksia samoilla
tuotantolinjoilla, eik& erillisida rakenneosia tarvitse yhdistelémenttituotannoss@nnistuneella
tuotantoalustojen suunnittelulla teollinemassaraataléinti on mahdollista: Massaraataléinnilla
tarkoitetaan valmistustapaa, joka yhdistda vyksilollisid ratkaisuja kustannustehokkaaseen
massatuotantoon (Duray ym. 2008simerkiksi CLT soveltuddllaiseksialustaksi hyvin, silla sen

eri ominaisuuks i pituutta, paksuutta, laminointikerroksia ja kantavuutta seka liméustédaan
muuttaa kayttotarkoitukseen sopivaksi niin, etta vaikutukset tiedéi@E@osti, kutenesimerkiksi
betonielementeissa.
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Samalla laskelmien laatiminen ja esimerkiksi tietbim@minen on yksinkertaista ja nopeaa
homogeenisempien ja yhtenaisten rakenteiden aytitdttd-Otto 2005; Smittym. 2015)

3.5.3. Katalogimalli

Esivalmistusja vaihtoehtojen mukaarakentaminen on viety hyvin pitkalle astee#simerkiksi

Japanissa, jonn@ajempi suurempien yritysten ajaraaivalmistus jaakertamisen teollistuminen
seka massaraatalointi rantautuivat 198fa 1990Gluvuilla. Barlow ja Ozaki (2006) erottavat

tutkimuksissaan perinteisesti tuotetut asuinrakennukset massaraataloidyista vaistaehd

Japanissa asuntomarkkinat ovat kayneet lapi teollisen muutoksen. Valmiiksi suunrptetitgoja

on saatavilla valtava maara; vuonna 2000 valikoiman laajuus oli noin 5000 pientaloa. Suurimmalla
talonvalmistajalla, Sekisui Housghtiolla oli mallistossaan noin 600 erilaista vaihtoehtoa perustuen
modulaarisiin ratkaisuihin. Markkinat ovatuuttuneet paljon 198Q@a 1990taitteen huippuvuosista

(1,7 miljoonaa tuotettua asuntoa, josta noin puolet on pientaloja, maara puolittunut tdhan paivaan
mennessa), ja uusien talorakennuttajayritysten kilpailuvaltteja ovat laatu ja jalkimarkkinointi, sekéa
mittakaavaedun muuttuminen tuotevarioinnin eduksi. Valmiiden vaihtoehtojen maaraa on karsittu
massaraataléinnin ja vaihtoehtojen laajenemisen avulla. Asuinrakennuksista tarjotaan erilaisilla
valinnoilla raataloitavia ratkaisuja, jolloin yksilolliset talotuodostuvat yhdistelmista erilaisia
valmiita ratkaisuja(Barlow ja Ozaki 2005)

Suuremmat yritykset ovat kehittdneet filosofiaansa raataldinmfittnanomaiseeratkaisuun, jossa
asiakas kokoaa mieleisensd kokonaisuuden valittavilla olevista vaihtaahg@iasuinrakennukset
tuotetaan valintojen mukaan. Yritysten valinen Kkilpaiki perustu taysinspekulatiiviseen
hintakilpailuun vaan kilpailussa on tarkeaa tarjottavien vaihtoehtojen laatu ja palvelun taso.
Markkinoiden ja tuotteiden kehityksen valill&vallitsee suuri integraatio, silla vaativat
markkinatilanteet edellyttavat jatkuvaa tuotekehity@arlow ja Ozak2005)

3.6. Puuelementti teollisuuden tila Suomessa

Puun kayttdaste pientalorakentamisessa on Suomessa korkea. Puutssitiit&uomen metsien
kasvukapasiteetti on noin 110 miljoonaa kuutiometria runkopliétté maarasta bgynnetaan vain

noin 6065%.Suomalainen puurakentamisen alan toimijoiden ja tadtestajien yhteisBuuinfoOy

esittad, ettd puun kayttoa voitaisiin lisata merkittavasti (noin 20 miljvundessa) esimerkiksi
bioenergialdhteend, rakentamisessa, puukatsuudessa ja erilaisissa biojalosteissa. Kaikesta
sahatavaran kulutuksesta Suomessa kaytetaan noin 80% rakentamiseen, ja Suomen rakennuskannas
noin 65% on asuinrakennuksi&arjalainen 2016) oisin sanoen matexalipulaa eble modernille
puueollisuudelle esteena.

Puurakentamisenosuus on nousussa ja Suomeen rakentuu joka vuosi ennatysmaara lisaa esimerkiksi
puurakenteisia keostaloja kuten Karjalainen (2016) toteaRuukerrostalot rakennetagteensa

SuuFr tai tilaelementeistd asentamisnopeuden ja tehokkuuden takiaelebienttien kayttdaste on
korkeaja lisaantyvaPuukerrostalojen tuoma kehitys heijastuu myds pientalajelelbe, silla CLF
elementtejad on saatavilla monilta eri valmistajilta, jotka tekevét yhteistyta pientaloja valmistavien
yritysten kanssa. Suomalaisia piefa suurelementtivalmistajia ovat esimerkiksi Pyhannan
Rakennustuot®y, Metsd Wood, Stora Enso, 13ko Oy, Lapwall Oy, Koskisen Suurelemeni®y

seka CeltOy. Kaikki valmistajat eivat valmista elementtejaan Suomessa, esimerkiksi Stora Enso
valmistaa CLTelementtinsa Itéavallassa kahdessa eri tehtg&tsea Ens@y 2015)

Yleisesti vadaan todeta, ettd esimerkiksi pientalojen suurelementtien tuotantoon peilaten ovat
elementtien valmistuslinjastot olemassa ja kéaytettavissa. Elementtiteollisuuden teoreettinen
kapasiteetti ei ole pientaloille nain ollen pullonkaula stairtilaelementin kaytossa.
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ljas (2013) on tutkinut vaitoskirjassaan puuelementtien ja puurakenneosien saatavuutta.
Tutkimuksessa on haastateltu laajasti kaikkia puukerrostalon rakentamiseen osallistuvia tahoja.

Tuloksien perusteellpuuelementtiteollisuuantaa itselleen muista vastaajista selkeasti paremman
arvosanan. Tutkimukseen vastanneet arkkitefatkennuttajaja suunnittelutahot antavat painvastoin
puuelementtiteollisuudelle heikompia arvosanoja, ja esittavat kehitysehdotuksia
puuelementtiteollisudelle: Kyselyyn vastannut rakentaja haluaisi tehokkaampia ja teollisempia
puurakenteiden valmistusmenetelmia. Kyselyssa rakennusliikkeen edustaja totesi, ettd pientalojen
valmistukseen suuntautuva elementtituotanto vaatii kehitystd. Vastannut arkkiéhii
puuelementtitarjonnassa puutteita ja nosti esiin kysymyksen, tulisiko ensin olla tarjontaa ja sitten
kysyntaa. Rakennesuunnittelijan mukaan puuelementtitehtaat eivat panosta rakenneosiin kysynnan
puutteen vuoksi. Puuelementtiteollisuus saa kritiiki@rvostelua, silla muut tahot vaativat kehitysta

ja yhteistyota(ljas 2013)

Teknisille ja tuotantoteknisille tekijoille puuelementtiteollisuudessa teollisuus kokee, ettd esteind
rakentamiselle ovat modernien puuelementtivalmistajien puuttuminen, rgkgestelmien
kehittaméattomyys ja sarjavalmistuksen puuttuminen. Mahdollisuuksina teollisuus nékee
puuelementtiteollisuudelle valmiiden jarjestelmien kehittamisen, prosessien teollistamisen,
standardoinnin ja tuotekehityksdijas 2013)

Ruotsissa, jossa upelementtiteollisuus on vastaavalla tasolla kuin Suomessaon
asuntorakentamiseen liittyva puuteollisuuden kehitys keskittynyt paaasiassa kohti erilaisia
esivalmistuksen muotoja. On muodostunut eraanlainen kolmiportainen tugemtomitusketju:
Ketjussa ovat 1) suuret urakoitsijat, jotka ostavat puukomponentteja (elementteja) kaytettavaksi
tyomailla muiden tuotteiden kanssa, mutta silti keskittyvat enemman hankkeen rakennusprosessiin.
2) Toisena osapuolena ovat puukomponenttivalmistajat jotka tarjo@sitalmistettuja
komponentteja (elementtejd) urakoitsijoille. 3) Kolmantena ovat puurunkorakenteiden rakennuttajat
jotka valmistavat komponentit (elementit) ja toimivat urakoitsijoina. Edellisista luetelluista tekijoista
kaksi ensimmaista keskittyvat selementteihin ja viimeisin tilaelementtien rakentamiseen ja niiden
avulla rakentamiseen. Kehitystd tapahtuu siis markkinavetoisesti, kun toim§at2 ltoimivat
yhteisty6ssa elementtiteollisuuden kanssa. 3. toimija tuottaa omien ratkaisujensa mukaan
kokonasuuksia, ja soveltaa omaa tuotekehityst§Einok 2005)

Ho66k (2005) mukaan (tila)elementtien valmistajienvaikeude liittyvat elementtitehtaiden
tuotantolinjastoihin, joiden muokkaaminen mittatilauselementeilladdioctyyppisille ratkaisuille
lisdd huomattavasti lapimenoaikoja ja kustannuk3i@loin rakentaminen ei ole kannattavaa
varsinaisesti uusia tuotantotga ja niiden mahdollisuuksia on vaikeaa kehittaa.

Uusien ratkaisujen tuomineh sita kautta uusien keksint6jén vetotekijoiden aikaansaaminen
markkinoilleon todettu haastavak&farsinkin silloin, kun uusi tuote muokkaa alaa ja skenteita.
Tilanneta tulee verrata myds kappale@rb.2 tuotantostrategioihin ja toimitusketjuihibloderni
puuelementtirakentaminen mahdollistaisi uusia insinédripuuelementteihin nojaavia tuotantoteknisia
tapoja esimerkiksitownhousealoille. Puuelementtiteollisuuden tulee toimia kehityksen myota
enemman yhteistydssa eri puuelementtitalojen toimitusketjujen osallisten kanssa, jotta uusien
ratkaisujen ja sitd myoéta uusien tuotantotapojen mahdollisuudet voidaan valjastaa laajempaan
kayttoon. Kute muidenkin pientalojen, myoésownhousedalojen tapauksessa tama tarkoittaisi
helpompaa tiedonhakua, suunnittelua, vakioituja ratkaisuja ja pienempid materiaalikustannuksia
yleistyvien ratkaisujen myot@Kiviniemi 1996; Kairi 2005; Smitlym. 2015)
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3.7. Tuotantotapojen yhteenveto

Eri esiteltyjen tutkimustulosten valossa vaaoh todeta, etta teollisesti valmistettavien puupientalojen
tuotanto edellyttda modernien rakennejarjestelmien kayttoa. Nama puolestaan vaativat esivalmistusta
ja hyodtyja enemman, jos niissa voidaan kayttda uusia insindoripuutuotteita. Rakennejarjageelmill
innovatiivisilla tuotteilla on mahdollista suunnitella ja toteuttaa moduulirakentamiseen perustuvia
ratkaisuja, joiden avulla voidaan saavuttaa toistoa ja sita kautta mittakaavaetuja liittyen vakioituihin
ja toistuviin ratkaisuihin. Moduuliratkaisudll voidaan vastata massaraataldinnin haasteisiin, mutta
yksil6llisten ratkaisujen toteutukseen vaaditaan suoraa joustav(ldatanen 1995; Nykanen ym.

2017)

Fawcett ym. (2005) tiivistavat modernien rakennusjarjestelmien tutkimustuloksissaan jarjestelmia
suosivat ja hankaloittavat tekijegtulukon 3 mukaisesti

Taulukko3. Projektien olosuhteet, jotka suosivat tai eivat suosi modernien rakennusjarjestelmien
kayttéa. Lahde: Fawcettm.2005, muokannut Olli Koskinen.

Olosuhteet/tilanteet, jotka suosivat Olosuhteet/tilanteet, jotka eivat suosi
modernien rakennusjarjestelmien kayttéa modernien rakennusjarjestelmien kaytt6a

Hankalat pohjarakennusolosuhteet (suos My6haiset muutokset suunnitelmissa
kevytrakenteisempia rakennuksia)

Ahtaat tydymparistot Vakioitujen suunnitelmien puute ti
suunnitelmat, jotka eivat sovellu moderneit
rakennusjarjestelmiin

Monikerroksisuus Urakoitsijan/toimittajan myohainen valinta

Kattohuoneistot Valmistajan kanssa sovitu
yhteistydsopimuksen puute

Vaihtoehtoisten verhousmateriaalien Vaatimus rakentamisen lykkaamise:

kattoratkaisujen soveltuminen (modernit tavat sitovat rakennuskustannuk

aikaisessa vaiheessa hankkeita)

Esivalmistuksella ja uusilla puutuotteilla saavutetaan nopeampia to@ilerja ja parempaa laatua.
Arvontuotto on korkeampadgBernstein 2011)Kaantopuolena on alan vaativuus ja hinta, silla
materiaalien kayttd edellyttdd osaamista ja tuotantopuoleen taytyy investdelamo 2015)
Tietojen puute ja lilan mydha elementtiestamiseen adaptoituminen voivat johtaa nousseisiin
toteutuskustannuksiin ja huonoihin kompromisseihin. Siirtyminen perinteisesta puurakentamisesta
hyodyntamaan maksimaalista esivalmistusta ja moduulirakentamista vaatii rakenteellisia muutoksia
toimituskejuihin, liiketoimintamalleihin ja toimintatapoihifH66k 2005)

Esivalmistuksen ja modernien siirtotekniikoiden avulla tuotanto voidaan suorittaa hyvin
loppuasteelle asti tehdasolosuhteigSanith ja Rice 2016Puurunkoistemakennusten rakentaminen
tehtalla vahentad tydmaaintensiivisen rakentamisen saariskeja ja pienentaa tuotantokustannuksia.
Platformrakentaminen soveltuu puurunkoistéownhousealojen tuotantoon yhta hyvin kuin
kaikkien muidenkin pientalojen. Platforrmkennustavan edut vahenevatédmiseampikerroksiseksi

ja monimuotoisemmaksi asuinrakennus rakennetaan. Hyvind pudienhousealojen
rakentamiseen voidaan katsoa ahtaisiin paikkoihin soveltuvia tyoskentelytasoja, jolloin ahtaat
olosuhteet tonteilla vahentyvat ja suurempien nosteldéh tarve on pienemgiThuesen ja Hyam

2011)
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Kayttamalla liséksi avointa elementtirakennusjarjestelmaa mitoitukseen, vdiolahousealo
suunnitella kayttamalla RKorttien mukaisia vakimsia ja ratkaisuja niilté osin, joilta b@vnhouse
taloille sopivat. 2006luvun taitteen platforpjarjestelmat eivat kuitenkaan sovella esimerkiksi
uusimpien insindoripuutuotteiden ratkaisu(diljakainen ja Maattanen 1998).

Modulaarinen ja elementtipohjainen rakentaminen on yksiléllisesti kallimpaa, mutta $sedume
mittakaavaedun puitteissa se on edullisempaa kuin perinteinen tuotanto. Massaraatalointi ja
tuotantoalustajattelu vaativat tarkkaa suunnittelua ja tuotan#otoimitusketjujen suunnittelua.
R&atalointi ja muunneltavuus tulee ottaa huomioon modijalelementtisuunnittelussa, silla ne
vahentavat modulaarisuut{@ero ym. 20%)

Esivalmistus, valmisratkaisuiden kayttd, moduulirakentaminen ja massaraataloéinti vaativat
etupainotteista suunnittelua. Mitd tehdasmaisempaa tuotanto on, sen valmiimméebsuantulee
ennen toteutuksen kaynnistamista dll#bok 2005;Legmpelos 2013)
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4. Kustannukset, r akennuttamismuodot ja hallinnointi

4.1. Pientalojen kustannusten muodostuminen

Rakennustutkimus Oy(RTS Oy) seuraa pientalojen kustannuksia ja julkaisee vuosittain
omakotitalojen rakeruttamiskustannuksidrakennuttamisen kohteena on vuosittainen indeksitalo,
joka edustaa kaikkien rakennettujen omakotitalojen keskiarvoa mitoiltaan, ratkaisuiltaan,
materiaaleiltaan ja kustannuksilta@®iTS Oy:n(2017) mukaan lokonaikulut nettoalaltaari67n?
kokoiselle indeksitalollevuonna 2017ovat noin 332000euroa, josta materiaalien osuus din
198000 euroga tyon osuusoin 13400Q@uroasisaltamatta rakennuksen tontin hintdaliohinnaksi

s a a d a a nnettdn@ &8/ kustannusten jaottelussmnkkeen kustannuksein jaettu 20
alakohtaan, jotka on kategorisoitu viiteen kokonaisuuteen seuraavin kokonaiskustannusosuuksin:

1. Henkinen rakennuttaminénl8,75%
2. Pohja perustus ja pihatyat 16,05%
3. Runko ja julkisivui 25,69%

4. Sisétilati 21,65%

5. Kodin tekniikkai 17,86%

Puuinfo Oyn (2009)mukaan hieman laammat lukemat rakennuttamiskustannuksille (1) on nein 5
10% (ei sisalla kaikkia RTS arvion osasta), rakentamiskudy ¢h noin70-90%. Luvut eri teoksista
tukevat toisiaan ylimalkaisesti.

Saterinmetsatownhousedalojen kustannukset ovat olleet hinnoiltaan keskiarvon luokkaa (verraten
rakentamisindekseihin). Malminkartanon kohteissa on paasty naita kustannuksia hieman matalampii
lukemiin, vaikka esirakentamisen haasteet ja arvosteltu projektijohto nostivat rakentamisen hintaa. Jo
mainitut Kalasataman hankkeiden korkeat rakentamiskustannukset johtuvat yksikdiden
eksklusiivisuudesta ja kalliista ratkaisuista. Muista kohteistéegigjolla toteutuskustannuksia.

4.2. Perinteinen omatoiminen rakentaminen

Perinteisilla rakennuttamismuodoilla tarkoitetaan omatoimirakennuttamista, jossa rakennuttaja on
itse omatoimirakentajana tai tilaajana rakennuttamispalvelulle, eli rakennusurakeitsijgédnkin

niin, etta omistaja toimii taysin projektin paallikkona. Omatoimirakentamisella tarkoitettiin ennen ns.
hartiapankkirakentamista eli rakentamista padasiassa itse tai itse hankitulla tydvoimalla. Kasite
hartiapankkirakentaminen yleistyi Suomgilleenrakennusvaiheessa 1948 5Cluvulla, mutta
nykypaivan tyoelamassa ja  talotekniikoiden kehityttyda  on kokonaisvaltainen
hartiapankkirakentaminen lahes mahdotonta. Omatoimirakentamisella voidaan nykyaan katsoa
tarkoitettavan tyovoimavusteista rakéamista, eli omatoimirakentajat osallistuvat osaamisensa,
kaytettavissa olevan tydaikansa ja mahdollisuuksiensa mukaan mahdollisimman paljon
rakennusprosessiir{Helsingin kaupunki 2017cRakennuttamispalvelulla tarkoitetaan puolestaan
sitd, etta valtaosaakentamisesta ostetaan palveluna rakentajilta, jotka rakentavat tilaajan
suunnitelmien mukaisen lopputuloksen ilman, etté tilaaja osallistuu rakennustdihin, vaikka hanella
olisi siihen mahdollisuus.
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Pientalojen rakentamisessa suurin osa ratkaisuiségaas valmiina. Vuonna 2015 valmistuneista
omakotitaloista noin 70% toteutettiin talopakettimuotoisena, ja edelleen tasta yli 51% avaimet kateen
ratkaisulla, eli rakennuttajat ostavat talon rakennustyot talon hankinnan yhteydaas#iela
huomioidaan y¢inen kehitys, eli avaimet kateeatkaisujen osuuden jatkuva kasvu ja vuoden 2000
2016 aikana tapahtunut 10% lisays talopakettien osuudessa, voidaan todeta, ettd omakotitalojen
rakennuttaminen on muuttumassa péaasaantdisesti muuttovalmiiden omakotitzojentaan.
(Pientaloteollisuus ry 20)6

Townhoug-talojen tyyppisid ja townhousetalojen kanssa osin samoja ajatuksia jakavia
talopakettiratkaisuja on olemassa jo muutamilla yrityksilla, esimerkiksi Jamera Qitéera Oy

2016 seka yrityksilla, jotka tekevat yhteistyotd Helshpkentalojen kanss@Helsingin kaupunkja

SPY ry2011) Omatoimirakentaja voi rakentaa tai rakennuttaa taman kaltaisia talopaketteja erilaisin
valmiusastein rakentaen ne perinteiimatoimisin keinoin. Paakaupunkiseudulta esimerkiksi
Helsingh kaupunki tarjoaa jatkuvasti vuokratontteja omatoimisille rakentajille ja kannustaa
rakentajia valitsemaanja soveltamaan Helsinkipientaloja muun muassa helpomman
rakennuslupakasittelyn ja rakennusprosessin kulun av8H#malla Helsingin kaupunktoteaa
Helsinkipientalojen kelpaavan sellaisenaan useimmille vuonna 2017 haettavista vuokrattavista
omakotitalotonteistaan(Helsingin kaupunki 2017c; Helsingin kaupunki 20L7doisin sanoen
asemakaavoituksessa ohjataan rakentamista suosimaan Hgisimkiga tai niita vastaavia
pientaloja.

Aalto-yliopiston Uusi suomalainen unelmakotiPjulkaisussa (Huttunen 2015) listattujen
asumiskyselyjet ul ost en mukaan o maakentamiders gopivuué bre melkos e |
alhainen. Taysin omatoimirakentamisella toétw pientalo sopisi hyvin vain noin 8% vastaajista ja

21% mahdollisesti. Valtaosa eli 71% ei pidd omatoimirakentamista itselleen sopivana
rakentamismuotonakKaaviossall esitetddn myds hyvin, etta rakennuttajalta ostaminen sopisi
hankintamuotona valtad$avastaajista.

Omatoiminen rakentaminen on rakentajalle kaikkein eniten aikaa sitovaa, mutta myds edullisinta, jos
omalle tyolle ei lasketa hintaa. EsimerkikgijassaPientalon rakentamiskustannukgetyttinen ja
Tuttujew 2001) on laadittu kustannusafe hyvin perinteisestéyksikerroksisesta, noin 106m
puurakenteisen harjakattoiseomakotitalon rakennubankkeesta, joka edustaa vuoden 1997
rakennusosarviota valtion asuntorahaston ohjeen mukaigpstiustuen vuoden 2001 hintataspon
Rakennustekniste tdiden, jotka omatoimirakentaja voi teoriassa suorittsaus hankkeessa on
53276 euroa 316767 markkag koko hankkeerrakennusteknisten tyga hankintakustannusten
115618 eurostabB7436markasty, eli noin46%. Kun luvanvaraiseputki- ja ilmanvaihtayot sekéa
sahkotyot lisdtddn hankkeen kuluihin, nousevat rakennuskustanrilg&@42 euroon 812436
markkaan, josta itse suoritettavien tdiden osuus on enda.3®¥gttinen ja Tuttujew 2001)
Kaannettyna rakennuskustannusindeksin 2000=100 mukaan (2001 = 100,99, 2017 = 139,00) saadaan
2017 summiksi 73328 euroa, 159134 euroa ja 188070 €Titastokesku017)

Mita erikoisemmasta talosta puhutaan, sen enemmé&n valmiita osia ja tekniikkaa joudutaan
hankkimaan usein myos asennuspalveluineeti 8ius on teoreettinerEsimerkiksi 50% omaa
tyOpanosta rakennustoista voidaan pitdd hyvin korkeana, eli koko hankkeen kannalta 19,5% osuutta.
Omatoimisuuden panostadella mainitun puurakenteisesta esimerkkitalasta eritelty edella
mainitussa kirjasskaavon 8 mukaan:
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AVAIMET KATEEN 800 000 mk

RAKENNUT TAMISTEH-
TAVAT 200 TUNTIA.
MENOT
OMATOIMISESTI
RAKENNUT TAMALLA
750 000 mk

TYOMAAN HOITO 500 TUNTIA

MENOT OMATOIMISESTI
RAKENTAMALLA 650 000 mk

RAKENNUSTOITA 500 - 2500 TUNTIA P =
(30 - 80 %) . ¥ Z

."_-

MENOT, KUN RAKENNETAAN HARTIAPANKILLA
550 000 - 600 000 mk

514y
PUUTAVARAA MENOT OMALLA PUUTAVARALLA 500 000 mk I

Kaavio 8. Esimerkkihankkeen omatoimirakentamisen vaikutuksia kustannuksiin. L&hde: Hygtinen
Tuttujew 2001, muokannut Olli Koskinen.

Kaavio 8 tuntilistauksissa on huomioitu, ettei omatoimeakaja edusta alan ammattilaista, jolloin
tunteja tdiden suorittamiseen kuluu huomattavasti enemman kuin ammattityontekijoilla. Huomioiden
kuvassa listatut tunnit ja laskemalla niille omatoimirakentamisen tuntipalkkaa, voi nopeasti huomata,
ettd omatoimirkentamisessa sitoutuu helposti valtaisa maara omaa tyota hyvin nopeaslid jos s
haetaan kustannussaastoja.

Kilpailuviraston selvityksessa on nostettu esille omatoimirakentamisen esteita seuraavasti:

Omakotirakentajan jarakennuttajan ndkokulmasta piahdrakentamisen keskeisia
esteita ja ongelmia ovat tehtyjen selvitysten mukaan ainakin seuraavat: 1) puute
kohtuuhintaisista pientalotonteista tai mabueista, 2) oma osaaminen ei riita eika
ammattitaitoisia tekijoita ole saatavilla eiké tiedeta kuka pbde omakotirakentajaa

tai -rakennuttajaa, 3) rakennuttamistaidoissa ja sopimustekniikassa on puutteita (mm.
projektin johto, prosessinhallinta, vastuukysymykset), 4) kilpailu alalla ei toimi
kunnolla siinamielessa, etta tuotiden ja talopakettien siséit ja hinnat eivat ole
vertailtavissa ja 5) pientalojen kaytt{a huoltotaidot ovat puutteelliset ja helppoa
pientaloasumista hakeville on tarjolla vain vahdaveluita.(Ahonenym 2008 s. 49

Yleisesti omatoimirakentamisesta voidaan todeta, ettd se on rakennuttamismuotona
pientalorakentajalle ty6lain, mutta edullisin muoto. Hduus tulee punnita, silla mikaloma
osaaminerarveluttaaja rakennushankkeen sitomat omat tydpanokset syodvat tunteja esimerkiksi
ansiotydltd, voi omatoiminen rakennuttaminen kostautua helposti suunniteltua kallimmaksi
ratkaisuksi(Hyttinenja Tuttujew2001)Esimerkiksi Saterinmetsan kohteissa vuoden 2015 indeksiin
verrattuna hinta talojen keskimaarainen rakenaliihinta vastaisi noin 1560/ r & Kappaleessa

4.1 esiteltyjen nettonelidhintojen perusteella rakentaminen on ollut hieman keskivertoa edullisempaa
tai melko samalla tasalla.
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JOS OLISIT RAKENTAMASSA PIENTALOA, KUINKA HYVIN SINULLE SOPISIVAT SEURAAVAT RAKENTAMISEN TAVAT?

VASTAUKSET YHTEISTILAKIINNOSTUKSEN MUKAAN.

Verkkopanelistien aineistossa yhteistiloista kiinnostuneita oli 27 %, muiden osuus 73 %.

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
| 1 1 1 1 | | | Il
Omatoiminen “tee se itse” -rakentaminen KY 12% 34% | — e
MV 8% 21% 71%
Omatoiminen ryhmarakentaminen, KY 10% 48% L L
itse jarjestetty ryhma MV 3% 28% 69 %
Ohjattu ryhmarakentaminen: KY 10% 53 % Wi
% P i i 1 I I & T S— N — —
esim. kaupunki kokoaa ryhman MV 3% 30% 7%
Rakennuttajakonsultin kayttd KY 32% 55 % L 13%
| | —
MV 30% 48 % 21%
Rakennuttajalta ostaminen KY LakD 02N 16%)|
MV 54% 38% 9 %
\ [ \ I \
SOPISI HYVIN KY KINNOSTUNUT YHTEISTILOISTA

SOPIS| MAHDOLLISESTI MV MUUT VASTAAJAT

[] EISOPIsI

Kaavio 9. Aalto-yliopiston Suomalaien unelmakotkyselyn tuloksiaLéhde: Adto-yliopisto: Uusi
suomalainen unelmakoti? 2015

4.3. Ryhmarakennutt aminen

Ryhmarakennusiminen tarkoittaa nimensd mukaisesti rakennuskohteen ita@hteiden
rakemuttamista ryhmaéavetoisesti, jossa ryhman jasenet ovat paasaantoisesti tulevia kohteiden
asukkaita.Ryhmarakennugimishankkeille on olemassa erilaisia rakennuttamismuddglsingin
kaupunki 2012) Ryhmarakennudijat voivat kaynnistaa hankkeita tai liittyd esimerkiksi
rakennuttajakonsultimalmisteemaa rakennushankkeese@Ryhmaéarakennuttajat r013)

Helsingin kaupunkisuunnitteiraston (2012 mukaan ryhmarakennuéiminen voidaan jakaa
omatoimiseen  ryhmarakennugtmiseen, omaehtoiseen ryhmarakennuétmiseen ja
rakennuttajakonsulttivetoiseemyhmarakennuétmiseen. Na&istd ensimméinen on toteuttajana
toimivan rakentajan eli ryhméanysin rakennuttama: ryhma vastaa seka hankkeen suunnittelusta,
rakentamisesta ja koko hankkeen koordinoinnista. Maltirmittaa ryhmaa paljorsilla ryhma on
samallavastuussa kokbankkeesta seka rakennustoigtaytanndéssa erona omatoimirakentamiseen

on, ettd ryhméa rakentaa samassa rakennushankkeessa kaikki hankkeet yhdessa, jolloin etua syntyy
suuremmista massoista ja rakentamisen samanaikaisuudesta.

Omaehtoisessa mallissa rakennusty6t annetaan ammattimaisten urakoitsijoiden suoritettaviksi.
Ryhman jaseet kilpailuttavat nain ollen koko rakennuksensa (tai vaihtoehtoisesti urakan osissa
oman) tonttinsa osalta. Jos kyseessad on asuntoyhtiomuotoinen ryhméarakennushanke, voidaan
urakkasopimukset laatia perustetun asuntoyhtién nimissa yhtiolle. Vaihtoehtgaitan(Helsingin
kaupunkisuunnitteluvirasto 2012)
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Rakennuttajakonsulttivetoisessa ryhméarakennusmallissa ryhman rakennuttajakonsultti  toimii
ryhmanjohtajana ja myos edustaa ryhmaa. Rakennuskonsultit hankkivat itselleen rakennettavia
tontteja, valmistelevarakennushankkeen ja laativat alustavia suunnitelmia. Konsultti kokoaa
ryhmarakennuttamisesta kiinnostuneen ryhman hankkeen ympadrille ja maarittelee hankkeen
toimintaperiaatteet. Ryhma tekee konsultin kanssa konsulttisopimuksen ja maksaa konsultille
palkkiota hanen toimiessa hankkeessa edunvalvojana ja huolehtien rakennustytn johtamisesta.
Konsultti hoitaa hankkeen rakennuttamistehtavat: Konsultin tydtehtaviin kuuluvat suunnittelun
ohjaus, urakoiden Kkilpailutukset, valvontatditda ja paatosten valmistelittelsingin
kaupunkisuunnitteluvirasto 2012; ryhmarakennuttamigakis)

Ryhmalle konsulttivetoisuus antaa rakennuttajavetoisia hankkeita paremmat mahdollisuudet
vaikuttaa tulevan asuntonsa suunnitteluun, silla konsultti ei toimi rakennettavan hankkeanasmais
tahona toisin kuin gryndauksessa. Lisdksi mallissa rakennettavat kohteet perustuvat
omakustannusperusteisempaan hintaan kuin esimerkiksi puhtaissa perustajaurakointihankkeissa.
Kolmesta vaihtoehdosta asukkaille selkeasti helpoin on rakennuttajétkeatainen hanke, silla
hanketta jotaa rakennusalan ammattilain€delsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2012)

Kaavion 11lmukaanryhmérakenndaaminen ei vaikuta suositulta mahdollisuudelta, silla suurelle
osalle vastaajista vaihtoehto joko mahdollisespiisi tai ei sopisi hyvin sopivien vastaajien maara
on vahainen. Rakennuttajakonsultin kayttd vaikuttaa puolesiaarelle osalle vastaajista hyvalta
vaihtoeldolta

Kaupungit haluavat edistdd ryhmarakennuttamista, koska silla tuotetaan asukaslabtimssia.
Esimerkiksi Helsingin kaupunki oli varannut vuonna 2011 tontteja 340 asunnon edesta (noin 31000k
m?, mm. Kalasatama, Jatkasaari, Ormuspelto, Alppikylda, Myllypuro, Suutarila). Suuri osa tasta
massasta on jo jaettu (2017), mutta uusia alueitaoki@daan jatkuvasti lis&a.

2015 ryhméarakennuétmidakia muutettiin niin, ettdyhmarakennuétmisen markkinointivaiheessa
ryhman osallistumismakswoi olla korkeintaan 300 euroa per asuinneli®sukasvetoisissa
hankkessa maksu saa olla enintd&i®@0 ewoa per asunto ja 100 euroa per ndiénsulttivetoisessa
hankkeessanaksutovat suurimmillaan 30 euroa per neli6 ja 3000 euroa per aqivtad, Jallija
Sivunen2013 ryhmarakennuttamislalé §) Ryhmarakennuttamistaarjoittaneerakennuskonsultit

ovat kritisoineet tapahtunutta lakimuutosta. Useissa kohteissa paakamgiseudulla
ryhmarakennuttamisen konsulttina on toiminut Conect(ldyad ym. 2013)joka kuitenkin uuden
ryhmarakennuétmislain ja sen asettamien korkeiden vaatimusten tultua voimaan, on todennut, ettei
rakennuttajakonsulttina  toimiminen ole enaa heille kannattavaa liiketoimintaa eik&
ryhmarakanuttamisella paasta enaa niin jarkeviin rakennuskustannuksiin kuin aie(@aisalo.

2016) Rakennuttajakonsulteilta vaaditaan suuwviastuuvakuutuksiaRyhméarakennusimislaissa
mainitaan, #& vastuuvakuutuksen vakuutusmadaran on oltava vahintddn kolme kertaa sovitun
palkkion maararyhmarakennuttamislaki 15.8

Aatsalon (2016) artikkelissa Conect Oy:n toimitusjohtajaukka Lauri totea, ettd uudet
ryhméarakennuttamislain  ja asuntokauppalain kovemmat urakkasopimusehdot ovat rajuja
urakoitsjoille. Hanen mukaansa kokonaishankiataosta yli 1 % arvoisten rakersurakoiden tulee

saada taakseen pankkivakuus. Esimerkiksi 5000000 euron hankkeissa jo 50000 euron osaurakkaa
rakentavan asentajan on voitava antaa tyostdan pankkivakuus. Vakuuden on oltava voimassa koko
hankkeen toteutuksen ajan. Lauri mainitsee mydsuattén ryhmarakennuttamislain tultua voimaan

2015 ovat kasvaneet vastya rahoitushaasteet vaikeuttaneet ryhméarakentamista entisestaan, ja tata
myota uudet rynmarakentamishankkeet ovat verrannollisia jo markkinahintaisiin muihin hankkeisiin.
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Saksassayhmarakennuttamineon suosittua Sille on olemassa erilaisia muotoja, kuten vapaat
yksityiset rakennusryhmat, valvotut yksityiset rakennusryhmat, osuuskunnat ja yhdistykset. Eri
toteutustavoille yhteinen piirre on kustannustehokkaiden ja yksilollistemisajkn l6ytaminen.
Rakennusryhmat omaksuivat 19R@un lopulla yhdeksi kohteekseen omatonttiset kytketyt
kaupunkipientalot, jotka soveltuivat erittain hyvin ryhméarakennuttamisgaksassa townhouse
taloja toteutetaan ryhmarakennuttamalla kahdella eroitteella: niilla pyritdan tuottamaan
yksildllisia taloja (kuten Saterinmetsassa ja T&élilassa) tai hyddyntdmaan yhteista suunnitelmaa

ja yhtenevia ratkaisuja (kuten Violanpuistossa). (Ullrich 2014)

Saksassa esimerkiksi Stuttgartissa ophmarakenntiamisella todettu saatavan 25-30%
kustannussaastoja hankkeiden kokonaiskustannuksissa (Schuster 2005), jonka vastapainoksi
ryhmarakennuttamisen on todettu talldin vaativan noin 20% enemman ty6ta rakennuttamisprosessiin
liittyen (Ullrich 2014).

4.4. Rakennuttaj alta ostaminen

Kaavio9 mukaan rakennuttajalta ostaminen vaikuttaa hyvin ja mahdollisesti sopivalta vaihtoehdolta
pientalon hankkimismuodoltdi 90% vastaajista. Rakennuttajalta ostaminen tarkoittaa valmiin talon
ostamista tai fapaketin hankintaa, jossa rakennuttaja toteuttaa rakennuksen sovitulle
valmiusasteelle.Hankinta voi tarkoittaa myods ennakkomarkkinoinnissa olevaa kohdetta tai
rakenteilla olevaa kohdett&aytannossa tassa vaihtoehdossa ostaja ostaa valmiin tuottdemn, jon
yksityiskohdista voidaan sopia tapauskohtaisesti rakennuttajan kanssa, joka hoitaa kohteen
rakennuttamisen kokonaan. Vaihtoehto on selkedasti yleisin tapa pientalorakentamisessa, kuten
kohdass&.2todettiin.

Townhouseéalon ostaminen rakennuttajalta on tdman tyon laatimishetkella haastavampaa kuin
muiden pientalojen. Valmiita talopaketteja tarjoaa Jamera Oy. Muita valmistaloja tulee etsia
ulkomaisilta talotarjoajilta, tai aloittaa hankesuunnittelu yhteistydssa suunnittetij@dakentajien
kanssa. Rakennusliikkeet voivat rakentaa mi@snhousekohteita ja myydéa niitd esimerkiksi
ennakkomarkkinoimalla, jolloin ostajat paasevat vaikuttamaan esimerkiksi yksildllisiin toiveidensa
mukaisiin ratkaisuihin sisatiloissa ja huoneg@a. Rakennuttajalta ostamisessa voidaan yleisesti
todeta asukkaalla olevan vahiten vaikutusmahdollisuuksia, ellei kyseessa ole taysin omien
suunnitelmien mukaan toteutuva hanke. Kaantopuolena on rakennuttamisen helppous, silla
vaihtoehto ei kuormita hakljaa merkittavasti verrattuna muihin rakennuttamismuotoihin.

Saterimetsadn asukkaille suunnatussa kyselyssa alueen omakotirakennuttajilta kysyttiin heidan
mielipidettaarsiita, olisivatko he olleet kiinnostuneita Saterinmetsan kohteista, jos he olisivagéto
vaikuttaa talon suunnitteluun, mutta tontit olisi toteutettu yhtiomuotoisEstuastaajast&olme

ilmoitti olleensa silti kiinnostunut alueesta, mutta yksikaan ei olisi ollut kiinnostunut tdsmalleen
samanlaisen talon ostamisesta valmiiksi rakeaonattOman tontin ja vaikuttamismahdollisuuden
roolia pidetaarsiis tarkedna(Fogelholm2003)

4.5. Hallinnointi

Townhousetalojen piirteet mahdollistavat taloille erilaisia hallintamuatdyaihtoehtoja ovat taysin
omakotitalomaisuus (oma tontti ja talo) tarvittaessa erilaisin rasitussopimigisemavaihtoehtona

ovat taloyhtiomuotoisuugerillis- ja rivitalomaisuu$, Taloyhtidissé yksikoitéd voidaan kasitella
erilaisin perustein, esimiaksi niin, ettd jokainen vastaa omista asunnoistaan ja pihoistaan, mutta
yhtidlla on yhteinen kaukolammitysjarjestelma ja kiinteisgeka sahkaliitynnét. Muuttujina
jarjestelyissa ovat tontin ja talon hallinta ja huoltojarjestelyt, vastikeperustegindittja tekniset
jarjestelméat kuten [ammitys ja jadhdytys. Erilaistembinaatioita on siis useita.
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Erilaiset taloyhtion tuomat edut ja nédiden muodostamat kulut ovat tapauskohtaisia, silla harva
townhousetaloyhtio on taysin vertailukelpoinen toisten ksagohtuen eri tyyppisista ja kokoisista
asunnoista, pihoista ja palveluista. Tavoitteena on asumisen helppouden parantaminen. Esimerkiksi
Asukasbarometri 2016-raportissa todettiin, ettd taloyhtiomuotoiselle pientaloasumiselle on
enenevissd maarin tilaast omakotitalon huoltotoimien ja rasittavuuden jakautuminen seka
huoltopalveluiden halvempi ryhméhinta ovat hyvid kannustimia yhtiomuotoiselle asumiselle.
Townhousealoissa naapurien suhde toisiinsa muistuttaa rivitaloa johtuen kiinni rakentamisesta,
jolloin esimerkiksi taloyhtiomuotoinen asuminen on luontaista.

Erilaiset hallintamuodot maaraavat myos eri rakennuttamisvaihtoehdot. Omakotitalotyyppinen
townhouse voidaan rakentaa omatoimisella rakentamiseflan ollessa oma Kkiinteistonsa
ryhmarakennuttamidla tai se voidaan ostaa rakmitajalta. Taloyhtiomuotoinenownhouse
kokonaisuus puolestaan ei voi olla omatoimisesti rakennettu, vaan yhtio joko ryhmarakennuttaa koko
hankkeerkiinteistntai ostaa sen kokonaisuudessaan ogikdalta tai useammaltakennuttajalta.

Ryhmarakennitamisella voidaan tahdata erilaisiin lopputuloksiin. Esimerkiksi
rakennuskonsulttivetoisessa ryhmarakennuttamisessa lopullinen kokonaisuus voi olla taloyhti6 tai
useasta omakotitalosta muodostuea/nhousekokonaisuus.Yksityishenkilot voivat esimerkiksi

hakea viitta vierekkaista tonttia ryhmana kaupunkien tonttihaussa, jonka jalkeen he hoitavat ryhmassa
talojen rakennuttamisen. Ryhman yhtion tehtavat paattyvat talojen luovutukseen, jonka jalkeen
hallinta siirtyy rakennettujen orkatitalojen omistajille. Vastaavasti yhti0 voi jatkaa toimintaansa
luovutuksesta eteenpdin taloyhtiondelsingin  kaupunkisuunnitteluvirasto(2012) julkaisussa
todetaan, etta rakennuttajien kannalta paras totap@sin asuntosakeyhtio.
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5. Case-tutkimus: Esikaupunkikortteli 2020

5.1. Esittely ja projektin vaiheet

TassacasetutkimuksessaarkastellaarEsikaupunki 2@0-korttelin rakennuttamisprosessia. Kortteli
sijaitsee Helsingin Vartiokylassa Myllymestarintien (Keh& 1) ja Kontulantien liittyman l&hella
Pirttilahdenkujan ja Akonlahden kujan véalissa. Korttelin numero on 47305, ja se on kaavoitettu 18:sta
omaksi tontilsi.

Esikaupunkilorttelin  ovat suunnitelleet yhdessd Aaltimpiston Taiteen ja Suunnittelun
Korkeakoulun valitut opiskelijat Kaupunkirakentamisen sttldicssilla Myds yhteistydyritys, joka
toimii tulevan korttelin rakennuttajan@n osallistunut suunméluun Kurssilaisten tehtavana ol
suunnitella edelld mainitulle korttelille yhteenséa 18 pientaloa, jotka ovat mallitmarmousetaloja
tai sen tyylisid. Kortteli on suorakaiteen muotoinen ja sen kaikkia reunoja sivuavat ajotiet.

Tapaustutkimuksen agistona on kaytetty mainitun kurssin aineistoa, Agliopiston aikaisempia
tutkimuksia townhous¢aloista, suunnittelijoilta saatua aineistoa, projektin koordinaattorin,
Helsingin kaupungin edustajayhteistyoyrityksena suunnittefjoiden haastattelujgohdekorttelin
aineistoaon tutkittu valineellisilla menetelmilld, eli tarkoituksena on ollut saada tietoa erilaisten
ratkaisujen ja reunaehtojen kausaliteeteista: minkélaisia haasteita hankkeeseen on liittynyt, miten
haasteet on ratkaistu ja miten niN@idaan vastaavanlaisissa tilanteissa valttaa. Toisin sanoen
ottamaan oppia eri ongelmista, joista oppimalla vastaavanlaisia hankkeita voidaan tuottaa
kustannustehokkaammilla konsepteilla.

Kuva2l. Korttelin 47305 sijainti. Kuvasa lannesta eteldaan kaantyy Muurimestarifieha 1) josta
lahtee liittyméa koilliseen KontulantielleKortteli 47305 sijaitsee oikealla nakyvan malueen
keskella suorakaiteen muotoisena. Lahdalto-yliopisto 2016, muokannut Olli Koskinen.
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Kuva22. Kortteli 47305 ja tonttijako. LahdeAalto-yliopisto 2016.

Alla lainaus kurssin tehtavanannosta:
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0OTavoitteena on suunnitella Helsingin
esikaupunkimainen asuinkortteli, joka kaupunkirakenteekiyaanseka
asumismuotonsa osalta hyodyntaa esikuvansa, eurooppalaisen kaupunkipientalon
perinteitda, mutta samalla etsii ja kehittda suomalaisen kaupunkipientalon mallia.

Studiossa tutkitaan ja kehitetdan siis arkkitehtonisesti korkeatasoisia malleja ja
konsepgja asuinkorttelille ja asuintalotyypille, jonka ominaisuuksia ovat yhtendinen
katuseinama, asuntojen monikerroksisuus, oma sisaankaynti kadulta ja pihalta,
asuntojen suora suhde katuun,-gaitai takapihat, mahdolliset yhteistilat ja
pysakointiratkaisufa monia muita kaupunkikuvaan, asumiseen ja rakentamiseen
liittyvid kysymyksia. Samalla asuikorttelin halutaan siséltavan uusia

energiatehokkuutta lisdavia ja paastoja vahentavia toiminnallisia ja teknisia ratkaisuja.

Korttelin halutaan myds toimivarypyvana tutkimusten alustana ja nayttavan tieta
| aadukkai den uvusien talotypologioiden
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