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LUKUOHJE

Opas on jaettu 3 osaan. Osassa 1 kaydaan lapi
tilastoja Suomen rakennusteollisuudesta ja ka-
sitelldan taydennys- ja lisdrakentamisen hyotyja.

Osassa 2 kaydaan lapi lisékerrosrakentamisen
hyotyja ja teollisen puurakentamisen menetel-
miad, joiden kaytto on yleistynyt lisdkerrosten
rakentamisessa.

Osassa 3 kasitellaan lisakerrosrakentamis-
hanke kokonaisuudessaan ja syvennytaan
tarkemmin sen eri vaiheisiin. Osassa 3 kerrotaan
my0s lisakerrosrakentamiseen liittyvia raken-
nusmaarayksia ja vakioituja menetelmia niiden
toteuttamiseen.



SISALLYSLUETTELO

1. JOHDANTO .o
OSA 1 - Suomen rakennusteollisuus ja
taydennysrakentamisen hyodyt
2. TILASTOJA SUOMEN RAKENNUSTEOLLISUUDESTA ...
2.1 Korjaaminen on vakiintunut rakentamisen menetelma ..................
2.2 Suomen asuntotuotanto ..........occiiviiiiiii
2.3 Asunto- ja kiinteistoosakeyhtididen merkitys .............ccccccoccc. .
rakennuskannan kehittamisessa
3. TAYDENNYSRAKENTAMISEN HYODYT ...
4 LISARAKENTAMISEN ERI VAIHTOEHDOT ........c.ooiiioiiieeeee.
4 Tilojen kayttotarkoituksen muuttaminen ...
4.2 Lisékerrosrakentaminen ..............cocoooviioiiie e
43 Uuden rakennuksen rakentaminen tontille ja .........cccccooeiiiiinn. .
vanhan rakennuksen laajentaminen tai
osittainen purkaminen
44 Vanhan rakennuksen purkaminen ja uuden ... .
laajemman rakennuksen rakentaminen tilalle
OSA 2 - Lisakerrosrakentamisen hyodyt
5. LISAKERROSRAKENTAMISEN HYODYT ..o
5.1 Ympariston ja rahan saastaminen ........ccooccviiiiiiiiiiieiee
5.2 Rakennuskanta hiilivarastona ...............c.coccovioiioiiceee
53 Arvon nousu ja rakennusoikeuden myynti .
lisékerrosrakentamisessa
54 Yllépidon - ja energiakustannusten saastod ...,
6. TEOLLISET PUURAKENTAMISEN MENETELMAT ... .
LISAKERROSRAKENTAMISESSA
6.1 CLT- ja LVL-InsSinOOripUUtUOTEET ..ot
6.2 SUUTEIEMENTIL <o .
6.3 Pilari-palkkijarjestelma ...

6.4 THACIEMENTIT e .

6-20

10

12

14

14
15
17

21-37

31



OSA 3 - Lisakerrosrakentamisen hanke
7. LISAKERROSRAKENTAMISEN HANKE ..........cooooooiiiiiiii
7.1 Lisakerrosrakentamisen hankkeen vaiheet ............ccccccooii. .
7.2 Lisakerrosrakentamisen hankkeen kesto ............cccccvveiiiiiil
7.3 Erityista huomiota vaativat tekijat lisakerrosrakentamis- .............
hankkeessa
8. ESISELVITY S e
8.1 Lisakerrosrakentamisen edellytyksien tarkastelu .......................
8.1.1 ASEMAKAAVA -« evneineineie et
8.1.2 AU e .
B3 HISSI e .
814 PySAKOINTT wevvvvviiiiiii
8.1.5  Vaestdnsuoja ja varastotilat .........cooooiiiiiii
8.1.6  Rakenteiden Kantavuus ......couevevuiieiiiiiiiiiiiiicii e
8.2 Esiselvityksen PAGtOKSEL ......couuiiiiiiiiiieii e
9. HANKESUUNNITTELU ..o
9.1 Hankkeen toteutusmuOto ......ccvviiiiiiiiiic e
9.2 KOrotUKSEN 1aJUUS ....eeiiiiiiiiiicii e
9.2 Rungon kantavuus & Rakentaminen ja sen maaraykset .........
9.2.2  Puurakentamisen rakennusmaarayksia ............coeeeiiiii .
9.2.3  HisSi ja VAESTONSUOJA «.vniriieiiieiiie e
9.24  Asemakaava, pysakointi ja Naapurit ........ccoeeeeneiineiinennnn. .
10.  TOTEUTUSSUNNITTELU ....ooiiiiii e
10.1 Poikkeamislupa asemakaavasta tai asemakaavan muutos .........
10.3  Rakennusoikeuden myynti .......cccoooiiiiiiiiiiii
104 Elementtisuunnittelu ..o..oooooiiiioee e
11. RAKENTAMINEN ..o
12. ESIMERKKI TOTEUTUNEESTA LISAKERROSRAKENTAMISEN ...
HANKKEESTA
Lisatietoja Puukerrostalorakentaminen kasvuun Pirkanmaalla .............

-hankkeen toteuttajista ja rahoittajista

LAHTEET

38 - 83

87



1. Johdanto

Tama opas on osa Puukerrostalorakentaminen
kasvuun Pirkanmaalla -hankkeen toteutusta, jonka
tavoitteisiin sisaltyy mm. puukerrostalorakentamisen
kilpailukyvyn edistdminen sekd puurakentamisen
mahdollisuuksien tutkiminen ja edistéminen lahio-
kerrostalojen energiakorjauksessa ja lisakerrosten
rakentamisessa. Hankkeen toteutusaika on 1.1.2019
- 31.12.2021.

Moderni puurakentaminen ja erityisesti teollinen tilae-
lementtirakentaminen tarjoavat uusia vaihtoehtoja niin
kerrostalo- kuin myds lisdkerrosrakentamiseen. Puu
rakennusmateriaalina onkin Suomessa valikoitunut
usein lisakerrosten rakennusmateriaaliksi, mutta silti
sen kaikkia vahvuuksia ei ole vield niiden rakentami-
sessa hyodynnetty.

Asunto- ja kiinteistbosakeyhtiét ovat keskeisessa
roolissa Suomen Kkerrostalokannan kehittdmisessa
yha energiatehokkaammaksi ja ymparistén kannalta
kestdvammaksi. Lisakerrosrakentaminen mahdol-
listaa naille yhtidille tavan rahoittaa esimerkiksi
energiasaneerauksia. Lisdkerrokset paasaantdisesti
parantavat myos valittdmasti korotetun rakennuksen
energialuokkaa mm. yldpohjan eristéavyyttd paranta-
malla. Lisdkerrosrakentamishanke tarjoaa runsaasti
hy6tyja asunto- ja kiinteistbosakeyhtidille.

Lisdkerrosrakentamisen edistdmisen yhtend hyvana
keinona on kouluttaa ja tiedottaa asunto- ja kiinteis-
téosakeyhtiditéd kiinteiston kehittamisen mahdolli-
suuksista korottaa kiinteistéaan. Taman oppaan on
tarkoitus helpottaa asunto- ja kiinteistbosakeyhtidita
hahmottamaan lisdkerroshankkeen vaiheita, vaati-
muksia sekd hyotyja. Lisdkerrosrakentaminen ei ole
enaa kokeellinen ja uusi tapa lisdrakentaa kiinteistéjen
tontille, vaan kokemusta ja hy6tyja siitd on jo kymme-
nilld asunto- ja kiinteistdosakeyhtioilla.

Oppaan paatekijand on toiminut tutkimusavustaja
Dennis Somelar Tampereen yliopistolta, ja tyétéa on
ohjannut rakennusopin professori ja puurakentami-
sen dosentti prof. Markku Karjalainen Tampereen

yliopiston arkkitehtuurin yksikéstd. Opas on tehty
kirjallisuuskatsauksena, jota on tdydennetty haastat-
telemalla alan asiantuntijoita.

Oppaassa esitetyt esimerkit sijaitsevat padosin Tam-
pereella, silla Puukerrostalorakentaminen kasvuun
Pirkanmaalla -hankkeen sidosryhma koostui pitkalti
Pirkanmaan alueen toimijoista. Oppaassa esitetyt
tiedot mukailevat kansallisia rakennusmaarayksia ja
lakeja, ja ellei oppaassa toisin ole mainittu, oppaan
esittamia tietoja voidaan soveltaa myds muihin Suo-
men kuntiin.

Oppaan koostamista varten haastateltiin yhteensa
seitsemaa rakennus- ja kiinteistbalan ammattilaista,
jotka ovat olleet osana lisdkerrosrakentamishan-
ketta, tai edistdneet tdydennys- ja lisarakentamista
yleisesti. Lisdksi opasta varten haastateltiin yhden
lisdkerrosrakentamista alustavasti tarkastelleen asun-
to-osakeyhtion hallituksen jésenia, joilta tiedusteltiin
miltd hanke on heidan nakdkulmastaan nayttaytynyt
ja mihin kysymyksiin oppaan olisi hyva vastata.
Seuraavat oppaaseen haastatellut henkilét myonsivat
luvan tietojensa julkistamiseen:

1. Markus Peltonen, Lujatalo Oy

2. Visa Siekkinen, Space Upstairs Oy

3. Linda Wiksten, arkkitehti, Helsingin kaupunki,
asemakaavoituspalvelu

4. Minna Lukander, arkkitehti SAFA,

arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto talli Oy

5. Minna Seppanen, arkkitehti SAFA, hankekehitys-
paallikkd, Tampereen kaupunki

6. Vesa Itkonen, Isannditsijatoimisto Itkonen Oy

Kiitos kaikille haastateltaville yhteistydsta ja opastuk-
sesta lisdkerrosrakentamisen erikoisuuksiin. Kiitoksia
my6s oppaan asiasisallon kommentoinnista Visa
Siekkiselle, Minna Seppaselle ja Vesa Itkoselle!



OSA 1

Suomen rakennusteollisuus ja taydennysrakentamisen hyodyt
(Luvut 2-4)



2. Tilastoja Suomen rakennusteollisuudesta

Ympéristdministerion arvion mukaan rakennetun
ymparistdon energiantarve on noin 40% Suomen
kokonaisenergiankulutuksesta. Rakennusten raken-
tamisesta ja niiden yllapidosta aiheutuu noin 30%
Suomen kasvihuonekaasupaastdistd." Suomessa
on viime vuosikymmenten aikana uusittu rakenta-
mismaarayksia, minké ansiosta uudet rakennukset
ovat yha energiatehokkaampia. Muutokset ovat koh-
distuneet rakennusten energiatehokkuuteen, eika
niinkddn rakennuksessa kaytettyjen materiaalien
ymparistovaikutuksiin.

Tahan on kuitenkin tulossa muutos, sillda Suomeen on
maara tulla vuoteen 2025 mennessa vakioitu mene-
telmd rakennusten elinkaaren hiilijalanjéljen ja hiili-
kaddenjaljen arviointiin. Taman arviointimenetelman
avulla uudisrakennuksille voitaisiin tulevaisuudessa
asettaa raja-arvoja, jotka maarittaisivat, kuinka suuri
ymparistovaikutus rakennushankkeella saa enintaan
olla. Rakennusten hiilijalanjaljen arviointimenetelma
ottaa rakennuksen energiatehokkuuden liséksi huo-
mioon rakennuksen rakentamisesta ja rakennusma-
teriaalien tuottamisesta aiheutuvat paastot.?

Rakennusten energiatehokkuutta koskevat sdadokset
ja tuleva elinkaaren hiilijalanjéljen arviointimenetelma
koskevat suurelta osin uudisrakentamista eikd niin-
kdan vanhoja olemassa olevia rakennuksia. Suomen
kaikista rakennuksista 67% on rakennettu ennen
vuotta 19903, Naistd rakennuksista suuri osa on
rakennettu noudattaen aikansa rakennusmaarayksia,
jotka nykystandardien mukaan ovat energiatehokkuu-
deltaan heikkoja.

Suomessa oli vuoden 2019 Iloppuun mennessa
yhteensd noin 1 538 200 rakennusta. Rakennusten
lukumaara on kasvanut vuodesta 1990 noin 376 000
rakennuksella. Rakennuskantamme on tall6in kasva-
nut yhden prosentin, eli noin 12 500 rakennuksella
vuodessa viimeisen kolmenkymmenen vuoden aika-
na. Samaan aikaan rakennuksia on purettu vuosittain
keskimaarin noin 4 250 kappaletta.* Rakennettu
ymparistd uusiutuu hitaasti, joten mahdollisimman
energiatehokkaan ja ymparistovaikutuksiltaan kes-
tdvan ympariston rakentamisessa ei riitd ainoastaan
uudistuotannon ohjaaminen, vaan liséksi tarvitaan
keinoja olemassa olevan rakennuskannan energiate-
hokkuuden parantamiseksi.

Suomen kasvihuonepééstdistd vuonna 2018 rakennusten rakentamisen aikaisten pééstéjen osuus oli
yhteensé 7%. Rakennusten kédyton aikaisten pééstéjen osuus kokonaisuudesta oli 23%.°

Kuva: Gaia Consulting Oy

"Kangas et al. 2019, 11.

2 Bionova 2017.

3 Suomen virallinen tilasto (SVT) 2019a.
4 Huuhka 2017, 24.

> Raivio et al. 2020, 9.



2.1 Korjaaminen on vakiintunut rakentamisen menetelma

Vaikka Suomessa puretaan paljon vanhaa rakennus-
kantaa uudisrakentamisen tieltd, on korjausrakenta-
minen suuri ja tarkea sektori Suomen rakennusalalla.
Suomessa vuonna 2020 rakennusalalla talorakenta-
miseen kaytettiin 29,9 mrd. euroa, josta kaytettiin
uudisrakentamiseen 15,9 mrd. euroa ja korjausraken-
tamiseen 14,0 mrd. euroa ©.

Uudisrakentamisen kustannuksien osuus oli 53 %
ja korjausrakentamisen 47 % talonrakentamiseen
kaytetystd padomasta. Korjausrakentamisen osuu-
den rakennusteollisuudessa on arvioitu kasvavan
saneeraustarpeen ja menetelmien kehittyessa. Kor-
jausrakentamisen tarvetta tulevaisuudessa tulee kas-
vattamaan muun muassa ilmaston ldmpeneminen,
joka esimerkiksi lisda parveke- ja julkisivurakenteisiin
kohdistuvaa kuormitusta’. Suomen rakennuskannan

arvo on noin 500 mrd. euroa, josta asuinkerrostalojen
arvo on noin 145 mrd. euroa. Rakennuksista koostuu
noin 45 % Suomen kansallisvarallisuudesta, joten on
tarkeaa yllapitaa ja huolehtia siita.®

Korjausrakentamisen osuutta rakennusteollisuudes-
sa kasvattaa myds ennen 1990-lukua rakennettu-
jen rakennusten peruskorjausten lisdantyva tarve.
Kyseisena aikakautena rakennetut asuinkerrostalot
ovat tarked kehittdmisen kohde Suomen rakennus-
kannasta, sillda ndma kerrostalot sijaitsevat padosin
kaupunkien keskusta- tai taajama-alueilla tehokkaan
infraverkoston l&heisyydessa. Naind vuosikymmenina
rakennetut kerrostalot ovat myds elinkaarensa siina
vaiheessa, ettd ne vaativat mittavia saneeraustoita
asumispuitteiden yllapitamiseksi. Asuinrakennuksia
peruskorjataan tyypillisesti 40-50 vuoden valein®.

Asuinrakennusten korjaamisen osuus rakennustuotannon arvosta oli vuonna 2020 noin neljdnneksen

(22 %) kokonaisarvosta'. Kuva: Rakennusteollisuus

Rakennustuotannon arvo vuonna 2020
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6 Rakennusteollisuus 2021.

7 Pakkala 2020, 82-83.

8 ROTI 2021, 48.

9 Lukkarinen et al. 2011, 7.

10 Rakennusteollisuus 2021.

“1L_ 7,0 mrd. euroa
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2.2 Suomen asuntotuotanto

Vuonna 2019 kaikesta rakennuskannasta lukumaa-
raltddn 85% rakennuksista oli asuinrakennuksia.
Kerrosalan mukaan laskettuna Suomen rakennus-
kannasta asuinrakennuksia on kuitenkin vain 62%,
jos tarkasteluun ei oteta mukaan kesdmodkkeja eika
maatalous- ja talousrakennuksia. Asuinrakennuksista
lukumaaraltdadn kerrostaloja on vain 4%, mutta silti
Suomessa on n. 62 000 asuinkerrostaloa." Suomen
kaikista asunnoista noin 47 % sijaitsee kerrostalois-
sa.'”? Suomen asukkaista iso osa asuu asuinkerros-
taloissa ja asukkaiden maard asuinkerrostaloissa
ennustetaan kasvavan tulevaisuudessa kaupungistu-
misen megatrendin myota’.

Asuinkerrostalorakentamisen osuus asuntoraken-
tamisen aloituksista kasvoi huomattavasti vuosina

2015-2020. Aloitettujen asuntojen maara kerrosta-
loissa kasvoi 15 000 asuntoaloituksesta muutamassa
vuodessa 35 000 aloitukseen. Aloitusten maara siis
tuplaantui kyseisind vuosina ja tdma nakyi osassa
Suomen kaupungeissa vuokra-asuntojen ylitar-
jontana.' Toteutettujen asuntojen kokonaismaara
nousi Kyseisina vuosina parhaimmillaan jopa 45 000
rakennettuun asuntoon vuodessa, vaikka arvioiden
mukaan noina vuosina olisi tarvinnut rakentaa vain
30 000 asuntoa vuodessa. Asuinkerrostalojen raken-
tamisen kasvu ndind vuosina johtui osittain vaeston
kasvun keskittymisesta kaupunkien taajamaseuduille
seka yhden henkildn talouksien yleistymisestd. VTT:n
asuntotuotantotarve-ennusteiden mukaan myos
tulevaisuudessa Suomessa pitaisi rakentaa vuosittain
30 000-35 000 asuntoa.'™

2010-luvun lopussa rakennettiin paljon. Asuinkerrostalorakentamisen méaérén arvioidaan laskevan ja
tasaantuvan 2020-luvulla Covid-pandemian ja asuntojen ylitarjonnan vuoksi.’® Kuva: Tilastokeskus, en-

nuste Forecon 9/2020
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" Suomen virallinen tilasto (SVT) 2019b.
2 Suomen virallinen tilasto (SVT) 2019c.
3 Hilli-Lukkarinen 2019, 2.

4 Laitinen 2020.

"> Vainio 2020, 15-17.

'6 Pajakkala 2020.
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Rakentamisen ennustetaan keskittyvdn Suomen suurimmille kaupunkiseuduille. '” Kuva: Vainio 2020

Asuntotuotanto (as-yks) Manner-Suomi 14 suurinta kaupunkiseutua
toteutunut 2001-2020
ja tarve 2021-2040 20 ?uoden vuo- 20 'fruoden vuo- osSuUS
aikana dessa aikana dessa
2001-2020 | toteutunut 651 300 32 600 534 200 26 700 82 %
2021-2040 | trendiennuste 600 000 30 000 536 000 27 000 90 %
kutistuvat
2021-2040 kotitaloudet 700 000 35000 600 000 30000 89 %

2.3 Asunto- ja kiinteistoosakeyhtioiden merkitys
rakennuskannan kehittamisessa

Kaupparekisterin mukaan vuoden 2020 alussa Suo-
messa oli 89 008 asunto-osakeyhtiota ja keskindisia
kiinteistbosakeyhtiditd 1 082."® Asunto- ja kiinteis-
téosakeyhtiét ovat Suomessa keskeisessd roolissa
asuinkerrostalokannan kehittdmisessa ja saneerauk-
sessa.

Tilastokeskuksen mukaan asunnon omistajat ja
asunto-osakeyhtiét korjasivat asuntojaan ja asuin-
rakennuksiaan 6,0 miljardilla eurolla vuonna 2019.
Tastd summasta 2.4 miljardilla eurolla korjattiin
kerrostalorakennuksia. Tilastokeskus jarjesti myos

kyselyn asunto-osakeyhtidille, joissa kysyttiin tule-
van kymmenen vuoden ajanjaksolle suunnitelluista
suurista remonteista. Kyselyn tulosten mukaan jul-
kisivu- ja kattoremontti on suunnitteilla 20% vastan-
neista asunto-osakeyhtidista, piha-alueen remontointi
18%:lla, kayttovesijarjestelmaremontti on 16%:lla
ja viemardintijarjestelmaremontti 14%:lla  kyselyyn
vastanneista  asunto-osakeyhtidistd.  Kiinteistdjen
korjaaminen vaatii paljon padomaa ja valtion avustuk-
set esimerkiksi asuinrakennusten esteettomyyden ja
energialuokan parantamiseen ovat rajalliset. '°

Julkisivu- ja kattoremontit ovat yleisempié tulevia korjauskohteita ldhitulevaisuudessa. ?° Kuva: Tilasto-

keskus
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Kattor emaontti

Piha-alueen remomtointi
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m seuraavien 7-10vuoden akana

7 Vainio 2020, 14.

'8 Kaupparekisteri 2020.

9 Suomen virallinen tilasto (SVT) 2019d.
20 Suomen virallinen tilasto (SVT) 2019d.

10



Lisdrakentamisella asunto- ja Kiinteistbosakeyhtiot
voivat rahoittaa tulevia korjauksia. Tyo- ja elinkeinomi-
nisterié (TEM) teetti vuonna 2015 kyselyn asunto- ja
kiinteistbosakeyhtididen paattdjille, jossa kysyttiin,
onko heidan edustamiinsa kiinteistdihin tarkasteltu
lisdrakentamisen ja tdydennysrakentamisen mahdol-
lisuutta. Kyselyyn vastanneista 3376:sta vain 12,5 %
oli harkinnut tai selvittanyt lisa- ja tdydennysraken-
tamisen mahdollisuutta hallinnoimissaan kohteissa.
Lisdrakentamisen mahdollisuutta tutkineista tai
harkinneista vastaajista alle puolet olivat harkinneet
juuri lisdkerrosrakentamista (5,9 % vastaajista). Tutki-

muksessa ilmeni myods lisdkerrosrakentamisesta se,
ettd yhteystietonsa jattaneista lisdkerrosrakentamista
suunnitelluista vastaajista yli puolet, eli 64 % sijaitsi
paakaupunkiseudulla ja Tampereella 10 %. Paakau-
punkiseudun ja Tampereen osuus lisdkerrosrakenta-
mista harkinneista on kyselyn tulosten mukaan ollut
kolmasosa kaikista lisdkerrosrakentamista harkin-
neista vastaajista. Jos mukaan otetaan myds muut
alueelliset kasvukeskukset, lisékerrosrakentamista
harkinneista vastaajista yli 90 % sijaitsivat nailla alu-
eilla.?!

Lisédkerrosrakentamisella voidaan uudistaa rakennuksen kokonaisilmettd, ja samalla tuottaa tuloja ra-
kennuksen korjauksia varten. Kuvassa Tampereella, Himeenpuisto 16 sijaitseva asuinkerrostalo, jota
on korotettu kahdella lisdkerroksella. Kuva: Dennis Somelar

21 Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy 2015, 13-16.
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3. Taydennysrakentamisen hyodyt

Taydennysrakentamisella tarkoitetaan olemassa ole-
van yhdyskuntarakenteen sisalla tapahtuvaa raken-
tamista, jonka tarkoituksena on tiivistda ja eheyttaa
aluetta®. Taydennysrakentamisen tarkoitus on ohjata
kaupungin kasvua keskeisilla sijainneilla niin, etta
uusista asukkaista mahdollisimman monelle [8ytyisi
koti olemassa olevan infraverkoston laheisyydesta.
Taydennysrakentamisen avulla voidaan lisata asunto-
tuotantoa valjasti rakennetuille alueille, sekd monipuo-
listaa asuntojen tarjontaa niin, ettd kysynnan perus-
teella voidaan kasvattaa perheasuntojen tai yksididen
tarjontaa. Esimerkiksi viime vuosina asuntotuotannon
tarvetta on kaupungeissa kasvattanut yhden henkilon
talouksien yleistyminen, mihin tdydennysrakentami-
sella voidaan vastata. Taydennysrakentamisella voi-
daan myos vaikuttaa asuntojen hintojen kehitykseen?

Kaupunkien nakdkulmasta on suotuisaa tiivistaa kau-
punkirakennetta olemassa olevan infraverkostojen
kuten esimerkiksi joukkoliikenteen, terveydenhuol-
topalveluiden ja kunnallistekniikan vaikutuspiirissa.

Asukasmaaran lisddminen verkostojen oheen on kus-
tannustehokasta palveluiden kunnallistekniikan yllapi-
don nakbkulmasta. Tiivistdminen hallitsee kaupungin
laajenemista taajama-alueille, ja alueellinen asukas-
maaran kasvu parantaa kaupunginosan kaupallisten
palveluiden edellytyksia. Sailyttamalla, ehostamalla ja
peruskorjaamalla eri aikakausien rakennuksia rikas-
tetaan kaupunkiymparist6d ja luodaan kaupungin
arkkitehtuuriin ajallista kerroksellisuutta.

Edelld mainituista syistd johtuen kaupungit edista-
vatkin tdydennysrakentamista etenkin keskustan
laheisyydessa tdydennysrakentamisen strategioilla,
aluesuunnitelmilla sek& kouluttamalla ja tiedottamalla
alueen asunto- ja kiinteistbosakeyhti6ita tdydennys-
rakentamisen prosessista ja hyodyista. Tallainen
asuinalue on esimerkiksi Tampereella sijaitseva Tam-
melan asuinalue, jossa on viime aikoina taydennysra-
kentaminen lahtenyt hyvin kayntiin®.

Aksonometrinen visualisointi Tampereen Tammelan tdydennysrakentamisesta kaakosta luoteeseen
katsottuna. Tammelassa hyédynnetdén myds lisékerrosrakentamista alueen tdydennysrakentamisessa.
Kuva: Tampereen kaupunki, Sitowise - Tammelan virtuaalimalli 2°

2 Hurskainen 2019, 5.

3 Vainio et al. 2018,15.

2 Tampereen kaupunki, Taydennysrakentaminen hankkeena.
% Tampereen kaupunki & Sitowise 2021.
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Taydennysrakentamisella mahdollistetaan uusien
rakennusten rakentaminen olemassa olevien raken-
nusten oheen. Sailyttdmalla vanhaa ja rakentamalla
uutta luodaan ajallista kerroksellisuutta kaupunkiti-
laan. Ajalliset kerrokset tekevat kaupunkitilasta viih-
tyisdn, miellyttavan ja mielenkiintoisen.

Yleisesti  1960-1980-lukujen  betonielementtiker-
rostalojen ulkonakd jakaa mielipiteita, ja Suomessa
onkin purettu ja rakennettu naiden vuosikymmenien
rakennuksien tilalle uusia rakennuksia. Kyseisten
vuosikymmenten rakennuksia harvoin suojellaan,

vaikka rakennuksista olisikin viranomaisten tekemia
lausuntoja, jotka kehottavat arvostamaan niiden
arkkitehtonisia  ominaisuuksia. Naiden vuosikym-
menten asunnot ovat paasaantdisesti tilavampia ja
lapitalon asunnot usein valoisempia kuin modernin
asuntosuunnittelun trendien mukaisesti suunnitellut
asunnot. Nama rakennukset ja niiden asunnot edusta-
vat oman aikansa rakennusteollisuuden periaatteita ja
arvoja, ja on tarkea sailyttaa niita myos tuleville suku-
polville muistuttamaan rakentamisen kehittymisesta
ja eri vaiheista.

Séilyttdmélld vanhaa rakennuskantaa, ja rakentamalla sen oheen uutta luodaan mielenkiintoista
rakennettua ympéristéd. Kuvassa Tampereen rautatieaseman seudulla sijaitseva Sokos Hotel Torni
Tampere, joka hyddyntdd vanhaa veturitallia osana hotellin tiloja. Kuvassa nékyvistd rakennuksista
vanhin on 1870-luvulta ja uusin 2010-luvulta. Kuva: Dennis Somelar
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4. Lisarakentamisen eri vaihtoehdot

Taydennysrakentaminen viittaa alueelliseen tiivis-
tamiseen, kun taas lisdrakentamisella tarkoitetaan
yksittaisen kiinteistdn tontilla tapahtuvaa rakentamis-
ta. Lisdrakentaminen voi olla kiinteiston tilojen kayt-
totarkoituksen muuttamista, lisdkerrosrakentamista,
kiinteiston tilojen laajentamista, uusien rakennusten
rakentamista tontille tai vanhan rakennuksen purka-
mista ja uuden laajemman rakennuksen rakentamista
tilalle. Termia taydennysrakentaminen kuitenkin
kaytetéan ajoittain, kun puhutaan uusien rakennus-
ten rakentamisesta vanhojen rakennusten oheen?.
Paasaantoisesti tdydennysrakentaminen tarkoittaa
laajempien aluekokonaisuuksien kehittamista, ja tay-
dennysrakentamista toteutetaan lisdrakentamisen eri
menetelmilla.

Tassa luvussa on esitelty yleisimpia tapoja kehittaa
kiinteistdéa lisdrakentamisen keinoin. Lisdrakentami-
sen keinoja on monia, ja niitd yhdistelemalla voidaan
tapauskohtaisesti maksimoida tontilla rakennusala,
seka siitd saatavan taloudellisen hydédyn maara.
Lisdrakentaminen on tehokas keino lisata alueelle
asuntoja, sekad uudistaa alueen ilmettd tuottaen
alueen olemassa olevia kiinteistdja hallinnoivalle ta-
holle tuloja. Nailla tuloilla voidaan edelleen parantaa ja
korjata vanhaa rakennuskantaa, uudistaen aluetta ko-
konaisvaltaisesti. Peruskorjausidssa olevat 1960-80
-luvuilla rakennetut kerrostalot ovat ominaisuuksiltaan
erityisen potentiaalisia kohteita lisdrakentamiselle.

4.1 Tilojen kayttotarkoituksen muuttaminen

Rakennuksen kaikki tilat vaativat yllapitoa, mika luo
kustannuksia kiinteiston yllapitajalle ja hallinnoijalle.
Tilojen kéayttdtarkoitusta voidaan kuitenkin muuttaa
niin, ettd ne alkavat kustannusten lisaksi tuottamaan
tuloja kiinteistdén hallinnoijalle. Esimerkiksi vahalla
kaytdlla ollut kerhohuone voidaan muuttaa asuin-
huoneistoksi, tai maantasossa tai ullakolla sijaitsevia
varastotiloja voidaan uudelleen jarjestelld niin, etta

27 Soikkeli & Sorri 2013, 16.
28 Lukkarinen et al. 2011, 27-28.

niiden tilalle voidaan rakentaa asuntoja. Varastotiloille
voidaan rakentaa jopa oma erillinen rakennus pihapii-
riin, jolloin vapautetaan rakennuksen pinta-alaa uusille
toiminnoille?. Tilojen kayttotarkoituksen muuttaminen
saattaa vaatia rakennusluvan, ja joissain tapauksissa
poikkeamisluvan asemakaavasta tai asemakaavan
muutoksen.
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Ullakkorakentamisella tarkoitetaan sellaista ullakkoti-
lojen kayttétarkoituksen muutosta, jossa rakennuksen
ylapohjan ja vesikaton valista tilaa muokataan esimer-
kiksi asuinkdyttoon. Rakentaminen tapahtuu raken-
nuksen vaipan siséalla, mutta siihen saattaa sisaltya
esimerkiksi ikkuna-aukkojen puhkaisua vesikattoon,
tai vesikaton muodon vahaisia muutoksia. Ullakkora-
kentaminen vaatii paasaantodisesti poikkeamisluvan
olemassa olevan asemakaavaan maarayksista.?®

Ullakkotilojen muuttaminen asuinkaytt6één on mah-
dollista tehda rakennushistoriallisesti tarkeissa koh-
teissa, silla se tapahtuu rakennuksen vaipan sisélla ja
muutokset kaupunkikuvaan ja rakennuksen ulkomuo-
toon ovat vahaisia. Ullakkorakentamisen edistaminen
Suomessa on aloitettu jo 1980-luvun puolivélissa,
mutta 1990-luvun laman vuoksi ullakkorakentaminen
Suomessa on yleistynyt vasta 2000-luvulla®.

4.2 Lisakerrosrakentaminen

Termeja lisdkerros-, katto- tai korotusrakentaminen
kaytetdan, kun rakennusten kattomuotoa muutetaan,
korkeutta lisatddn ja rakennusten kerroslu-
kua korotetaan. Verrattuna ullakkorakentamiseen
lisdkerrosrakentaminen on jareampi tapa kehittda
Kiinteistdd, ja toteutuakseen hanke saattaa vaatia
asemakaavan muutoksen.?' Esimerkiksi Tampereella
toteutuneista lisdkerroshankkeista suurin osa on

2Y|a-Anttila & Moisala 2013, 6.
30Y|5-Anttila & Moisala 2013, 8-12, 18.
31Y|a-Anttila & Moisala 2013, 6.

32 Hilli-Lukkarinen 2019, 35.

3 Tampereen kaupunki 2020.

vaatinut asemakaavan muutoksen toteutuakseen3.
Lisdkerrosrakentaminen on vield suhteellisen vahan
edustettu lisdrakentamisen tapa, vaikka sitd on tehty
jo kauan. Suomessa on korotettu rakennuksia jo
toisen maailmansodan jalkeen, jolloin kaupungeilla oli
suuri tarve oppilaitoksille ja asunnoille. Tampereella
on korotettu esimerkiksi arkkitehti Wivi Lénnin suun-
nittelema kauppaoppilaitos jo vuonna 1949.33
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Lisédkerrokset saattavat jaddé usein huomaamatta kaupungilla kulkiessa. Kuvassa Wivi Lénnin alun perin
suunnittelema kauppaoppilaitos nykymuodossaan korotettuna. Kuva: Dennis Somelar

T
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Lisdkerrosrakentaminen on nykyadn mahdollista
toteuttaa moderneilla rakennusmenetelmilla. Lisa-
kerroksia on toteutettu paikalla rakentaen, ja myos
erilaisia esivalmistettuja elementteja on hyddynnetty
yhd enemman lisdkerrosten  rakentamisessa.
Varsinkin puurakenteisia elementteja on hyddynnetty
lisdkerrosten rakentamisessa paljon mm. puuraken-
teiden keveyden, muokattavuuden ja korkean esi-
valmistusasteen vuoksi. Etenkin 1960-1980 -luvuilla
rakennetut elementtikerrostalojen kantavat rakenteet
kestavat paasaantoisesti 1-2 puu- tai kevytrakenteista
lisdkerrosta.

34 Hilli-lukkarinen 2019, 35.

Suomessa toteutuneista lisdkerroskohteista ei ole
saatavissa kattavaa listaa. Vuonna 2019 Milla Hil-
li-Lukkarinen listasi Tampereella 2000-luvulla raken-
nuslupaa hakeneet lisdkerrosrakentamisen hankkeet.
Listatut kohteet ja uusimmat toteutuneet kohteet
mukaan lukien Tampereella on moderneja lisaker-
roksia toteutettu yhteensd 31 asuinrakennukseen.®*
Lisdkerrosrakentaminen on vield marginaalinen tapa
rakentaa, mutta tarkea lisarakentamisen keino eten-
kin jo tiiviisti rakennetuilla keskusta-alueilla.
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Tampereella korotettiin kahdella kerroksella Kuninkaankatu 22:ssa sijaitsevaa kerrostaloa. Lisékerrosten
kantava rakenne koostuu betonista ja puusta. Kuva: Dennis Somelar
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4.3 Uuden rakennuksen rakentaminen tontille ja vanhan rakennuksen
laajentaminen tai osittainen purkaminen

Peruskorjausiassa olevien 1960-1980 -luvuilla raken-
nettujen kerrostalojen rakentamiselle oli aikanaan
tyypillistéa sijoittaa asuinkerrostalot valjasti jattéaen
tonteille vapaata pihatilaa. Kortteleiden rakenne jatet-
tiin avoimeksi, minkd vuoksi tonteilla on mahdollista
laajentaa olemassa olevia rakennuksia tai rakentaa
kokonaan uusia rakennuksia olemassa olevien raken-
nusten valiin esimerkiksi lohkomalla ja myymalla

osia tonteista rakennuttajille. Uusien rakennusten tai
vanhan rakennuksen laajentamisen k&antépuolena
voidaan pitda kuitenkin piha-alueen pienenemista ja
varjostumista. Nama lisadrakentamisen keinot vaativat
myo6s paljon uusia autopaikkoja tontille, mikéa aiheut-
taa esimerkiksi maanalaisen tai muun rakenteellisen
pysakaoinnin jarjestamisen myoéta hankkeelle huomioi-

tavia kustannuspaineita.
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Lisarakentamisen keinoihin siséltyy myos kaantei-
sesti rakennusten osittainen purkaminen. Rakennus-
ten osittainen purkaminen soveltuu hyvin esimerkiksi
muuttotappioalueille, joilla halutaan parantaa alueen
viihtyisyyttd ja asuntojen arvoa. Kiinteiston raken-
nuksista voidaan siis purkaa vajaakayttdisia osia,
jos kaytdn ei odoteta kasvavan tulevaisuudessa.
1960-1980-lukujen betonielementtikerrostalot sovel-
tuvat osittain purettaviksi, silld niiden runkotyyppi
ja elementtitekniikka mahdollistavat purkamisen
rajauksen. %

Esimerkiksi Raahen kaupungin omistamassa Kiinteis-
t6 Oy Kummatissa purettiin osittain l1ahidkerrostaloja
pyrkimyksena uudistaa aluetta ja parantaa kiinteisto-
jen Kkilpailukykyad asuntomarkkinoilla®. Hankkeessa
suunniteltiin yhteensa kolmentoista asuinkerrostalon
uudistaminen ja perusparannus. Rakennukset on
alun perin rakennettu vuosina 1967-1980. Hankkees-
sa parannettiin rakennusten energiatehokkuutta, ja
purettujen osien elementteja hyédynnettiin myéhem-
min piharakennusten rakentamisessa.®”

Raahen kaupungin omistama Kiinteist6 Oy Kummatin Ratsukadun rakennukset vuonna 2009 ja 2011.
Rakennusten arkkitehtuuria on huomattavasti muutettu osittaisella purkamisella, julkisivu- ja parvekesa-
neerauksella sekéd kdyttéenergiaa tuottavilla laitteilla.®® Kuvat: Harri Hagan

e ] - e

3>Takala 2008, 39.

36 Takala 2008, 41-43.

37 Arkkitehdit Kontukoski, Kummatti.
% Hagan 2011, 30-31.
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4.4 Vanhan rakennuksen purkaminen ja uuden laajemman
rakennuksen rakentaminen tilalle

Suomen rakennusteollisuuden toimintamalleihin
kuuluu vanhan tehottomaksi mielletyn rakennuksen
purku ja uuden tehokkaamman ja suuremman
rakennuksen rakentaminen tilalle. Tekniikan tohtori
Satu Huuhkan mukaan Suomessa purettiin vuosina
2000-2012 yhteensa 51 000 rakennusta, joista 75 %
sijaitsi kaupungissa. Naiden purettujen rakennusten
kerrosalasta 45 % sijaitsi kaupunkikeskustoissa.
Rakennusten purkaminen ei kuitenkaan ndy kaupun-
gin tai rakennuskannan pienenemisena edes kunnis-
sa, jotka ovat vaestoltdan vahenevia. *° Esimerkkeja
purkavasta ja uudisrakentavasta rakennushankkeesta
I6ytyy Suomen kaupungeista jokaisesta.

Hankkeena rakennusalalla purkavaa ja uudisraken-
tavaa mallia voidaan pitdd melko suoraviivaisena.
Yksinkertaistettuna kiinteistd myydaan toiselle osa-
puolelle, se puretaan ja sen tilalle rakennetaan uusi
laajuudeltaan ja tiloiltaan tehokkaampi rakennus.
Kiinteiston omistaja voi vastaavasti myos itse raken-
nuttaa uuden tehokkaamman rakennuksen. Uuden
rakennuksen Kiinteistdn omistaja lopulta vuokraa tai
myy uuden rakennuksen asunnot taloudellisen hy6-
dyn tuottamiseksi.

Kyseinen lisdrakentamisen keino ei kuitenkaan ole
vanhan rakennuksen omistajille aina suotuisin tai

3% Huuhka 2017, 24-26.
40 Vainio et al. 2018,15-16.

taloudellisesti
myy kiinteisténsa Kiinteistokehittajalle, saavat raken-

kannattavin. Jos asunto-osakeyhti6

nuksen osakkaat t&std korvauksen. Korvauksen
maaraan vaikuttavat Kkiinteistén kunto, kiinteiston
sijainti, yhtién talous ja mahdolliset yhtidvelat seka
esimerkiksi alueen asuntojen ja rakennusten hintata-
so. Asunto-osakeyhtion asukkaille voidaan mydntaa
oikeus ostaa asunto samalta tontilta uudesta raken-
nuksesta, mutta asunnon ostaminen harvoin onnistuu
ainoastaan alkuperdisen Kiinteistbn myynnista saa-
duilla tuloilla. Tassa tapauksessa entisilla asukkailla
on oltava padomaa sijoitettavaksi uudesta rakennuk-
sesta ostettavaan asuntoon, silld uuden rakennuksen
asuntojen hinta on yleensd huomattavasti korkeampi
kuin alkuperaisten.*® Asunto-osakeyhtion asukkaat
saattavat joutua muuttamaan uuteen  asuntoon
uudella alueella menettden mahdollisesti vanhan
kodin hyvalta sijainnilta.

Purkavan ja uudisrakentavan lisdrakentamisen
hankkeen rakennusvaiheen aikana Kkiinteistd ei tuota
vuokratuloja kiinteistéd hallinoivalle yhtidlle ja sen
osakkaille. On siis hyva tarkastella ennen purkavan
ja uudisrakentavan lisdrakentamiseen ryhtymistg,
olisiko kiinteistdd viisasta mieluummin peruskorjata
ja tuottaa tuloja lisdrakentamisen muilla keinoilla.
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Tampereella purettiin 10-kerroksinen Rastin talona tunnettu opiskelija-asuntola, johon kuului 3-kerrok-
sinen asuinsiipi ja 7-kerroksinen hotelli Victoria. Néiden tilalle rakennettiin 21-kerroksinen tornitalo ja
7-kerroksinen lamelliosa. *' Kuva: Dennis Somelar

41 Tampereen Kaupunki 2021.
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OSA 2

Lisakerrosrakentamisen hyodyt
(Luvut 5-6)
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5. Lisakerrosrakentamisen hyodyt

Kuten aikaisemmin todettiin, kestavan rakennetun ym-
paristdn tavoittelussa on tarkeaa kehittda uudisraken-
tamisen maarayksia, mutta myds samalla aktiivisesti
kehittdd olemassa olevaa, energiatehokkuudeltaan
heikompaa rakennuskantaa. Lisdkerrosrakentaminen
mahdollistaa rakennuskannan kehittdmisen niin, etta
se hyoddyttaa kansallisesti edustamalla materiaali-

tehokasta ja ymparistoystavallistd rakentamistapaa
samalla tuottaen korotettavan kiinteistén omistajille
tuloja. Tassa luvussa kaydaan lapi yleisesti lisdkerros-
rakentamisen hyotyja asunto- ja kiinteistbosakeyhtioil-
le. Hydtyja kuitenkin kerrataan ja niihin syvennytaan
kappaleissa 7. Lisdkerrosrakentamisen hanke,
8. Esiselvitys ja 9. Hankesuunnittelu.

5.1 Ympariston ja rahan saastaminen

Vanhan rakennuksen peruskorjaus ja sen korotta-
minen lisédkerroksilla on varteenotettava vaihtoehto
omistajan nakokulmasta kustannusten ja hiilija-
lanjélijen perusteella, verrattuna purkamiseen ja
uudisrakentamiseen. Helsingin asuntotuotanto (Att)
teetti vertailun kahteen kaupungin vuokrakerrosta-
loon vuonna 2019, jossa vertailtiin olemassa olevien
rakennusten purkamista ja niiden tilalle tehokkaam-
man uudisrakennuksen rakentamista (Vaihtoehto 1)
olemassa olevien rakennusten peruskorjaamiseen ja

korottamiseen lisakerroksilla (Vaihtoehto 2).*> Koh-
teissa verrattiin vaihtoehtojen rakennuskustannuksia
ja hiilijalanjalked. Kohteet, joiden avulla vertailu teh-
tiin, olivat HEKA Oy:n Helsingissa Saniaistie 3:ssa ja
Karviaistie 12:ssa sijaitsevat kiinteistét. Molemmissa
kohteissa olemassa olevan rakennusten peruskor-
jaaminen ja lisdkerroksilla korottaminen olivat niin
hiilijalanjaljeltédn sek& rakennuskustannuksiltaan
suotuisimpia verrattuna purkamiseen ja uudisraken-
tamiseen.*?

HEKA Oy:n Karviaistie 12 :ssa sijaitseville kiinteistoille jéarjestettiin arkkitehtuurikutsukilpailu, jolla haettiin
ehdotuksia kiinteistéjen peruskorjaamiselle ja korottamiselle hyédyntden puuta. Kuva: Google Maps

4 Ala-Ketola 2019
43 Ala-Ketola 2019 & Huuhka et al. 2021, 63-70.
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Saniaistie 3:ssa ja Karviastie 12:ssa tehdyt laskelmat vertailevat, millainen vaikutus eri tavoin toteu-
tetuilla uudistuksilla on rakennuskustannuksiin ja hiilijalanjdlkeen. Vaihtoehtojen yhteenveto kohteesta
Saniaistie 3 4
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Rakennusten peruskorjaus ja Kkorottaminen lisa-
kerroksilla on ollut hiilijalanjéljeltddn molemmissa
vertailukohteissa purkamista ja uudisrakentamista yli
20 prosenttia pienempi. Molemmissa kohteissa on
tarkasteltu vaihtoehtojen hiilijalanjélked laskennalli-
sesti 50 vuoden ajalta. Vertailussa on siis huomioitu
tydmaavaihe, rakennuksen kayttdonotto, yllapito seka
purkaminen. Vertailun mukaan peruskorjaaminen ja
korottaminen lisakerroksilla on kustannustehokkaam-
paa, kun tarkastellaan hankkeen kokonaiskustan-
nuksia. Kiinteistdosakeyhtitlle on tdssa tapauksessa
edullisempaa peruskorjata ja korottaa omaa rakennus-
kantaa lisékerroksilla sen purkamisen sijasta. Samalla
yhtié edistéisi myds hiilineutraalin rakennetun ympa-
ristdn luomista kansallisella tasolla. Huomioitavaa on
kuitenkin, ettd kyseiset laskelmat perustuvat pitkalti

oletuksiin ja arvioihin, eika esimerkiksi lisdkerroksista
ole ollut laskelmia tehdessa tarkkoja suunnitelmia.*

Rakennusala Euroopassa kayttaa enemman raaka-ai-
neita kuin mikdan muu teollisuuden ala ja suurin osa
rakennusmateriaaleista koostuu uusiutumattomista
materiaaleista. Rakentaminen ja rakennusten pur-
kaminen aiheuttaa noin 40-50 prosenttia kaikista
jatteistd painon mukaan laskettuna.*® Suomessa ra-
kennusjatteen kierratys ja uudestaan kayttdminen on
vield vahaista, joten on tarkeaa etsia keinoja vahentaa
rakennusalan tuottaman jatteen maaraa. Tarkea
keino vahentdd rakennusjatteen syntymista on etsia
vaihtoehtoisia tapoja kehittda vanhaa rakennuskantaa
purkamatta sitd. Samalla my6s vahennetdan uusien
materiaalien tuottamisen tarvetta.

Arkkitehtuurikutsukilpailun “Karviaistien kerrostalokorttelin kuoriva saneeraus ja korottaminen” voitti eh-
dotus nimimerkilld "Metsé puilta” . Voittajaehdotuksen tekijét olivat Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli
Jja Arkkitehtitoimisto A-Konsultit. Kuva: Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli ja Arkkitehtitoimisto A-Kon-
sultit

4> Ala-Ketola 2019 & Huuhka et al. 2021, 63-75.
46 Roti 2021, 5.
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5.2 Rakennuskanta hiilivarastona

Puu rakennusmateriaalina sopii lisékerrosraken-
tamiseen, silla se on helposti muokattava ja kevyt
rakennusmateriaali, josta rakentaminen on suhteelli-
sen kustannustehokasta. Kasvuvaiheessa puu sitoo
itseensd yhteyttamisen avulla ilman hiilidioksidista
hiiltd ja vapauttaa samalla ilmaan puhdasta happea.
Kasvaessaan yksi kuutiometri puuta sitoo itseensa
noin 1000 kiloa hiilidioksidia samalla vapauttaen
ilmaan noin 700 kiloa happea.*” Puuhun sitoutunut
hiilidioksidi ei katoa puuaineksesta, kun siitd tehdaan
rakennusmateriaaleja kuten massiivipuutuotteita tai
sahatavaraa. Puusta rakennetut rakennukset toimivat
hiilivarastona niin kauan kun ne ovat pystyssa eika
puuta poisteta rakennuksesta.

Puut yhteyttavit fotosynteesin avulla ja sitovat hiilidioksidia
ilmakehésté itseensd vapauttaen puhdasta happea ilma-
kehdan.* Kuva: Dennis Somelar

Puurakenteiden kayttaminen ja perinteisten rakennus-
materiaalien, kuten teréksen ja betonin korvaaminen
puulla laskee rakennushankkeen kokonaispaastoja.
Helsingin Kuninkaantammessa rakennettiin vuosina
2018-2020 kaksi lahes identtistéd kerrostaloa osana
Helsingin Kehittyvé kerrostalo -ohjelmaa. Suurin ero
naiden kahden kerrostalon valilla oli se, etta toinen
niistd toteutettiin puurunkoisena ja toinen betoni-
runkoisena. Vertailuissa ilmeni, ettd puurunkoisen
rakennuksen rakennusmateriaalien elinkaaripaastot
olivat jopa 20 % betonirakenteisen kerrostalon
rakennusmateriaalien elinkaaripaastdja pienempi.
Elinkaaripaastoilla tassa yhteydessa tarkoitetaan
materiaalien valmistuksesta, kuljetuksesta, uusimi-
sesta ja loppukasittelystd aiheutuvista hiilidioksidi-
ekvivalenttipaastoja.*® Puurakenteisilla lisakerroksilla
voidaan siis parantaa jo rakennettujen asuinalueiden
hiilivarastointikykya seka edistaa kestavan rakennetun
ymparistdn tavoittelemista rakentamalla uusiutuvasta
ja vahapaastoisesta materiaalista.

47 Puuinfo Oy, Puuhun sitoutunut hiili
48 Puuinfo Oy, Puuhun sitoutunut hiili
4 Airaksela 2020.

T m?3

Tampereella rakennetuissa lisakerroskohteista var-
mistetusti puuta on kaytetty kantavissa rakenteissa
vahintaan n. 10 000 kerrosnelidmetrin ja 112 asunnon
rakentamisessa. Lisakerroksilla on siis saatu huomat-
tavasti lisattyd Tampereen rakennetun ympariston
hiilenvarastointikykya. Huomiona tasté kuitenkin, ettei
jokaisessa kohteessa ole kaytetty pelkastdan puuta
kantavissa rakenteissa, vaan tarkasteltujen kohteiden
seassa on my&s ns. hybridirakenteita, joissa kantavis-
sa rakenteissa on kaytetty myos terastéa ja betonia.

Kohteiden tarkastelussa on keskitytty ainoastaan
kantavien rakenteiden materiaalien selvittamiseen.
Puurakenteiden kayttdminen kantavissa rakenteissa
ei vaikuta siihen, millaisia muita materiaaleja voidaan
kayttda esimerkiksi rakennuksen julkisivuissa. Puura-
kenteisissa lisédkerroksissa voi olla esimerkiksi rapattu
tai kevytrakenteinen taustaltaan tuulettuva tiililaatta-,
sementtikuitu-, laminaatti-, komposiitti- tai metallile-
vyilla vuorattu julkisivu.
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Kuninkaantammen puukerrostalot rakennutti A-kruunu Oy, arkkitehtisuunnittelusta vastasi ARK-house
arkkitehdit Oy ja kohteen urakoitsijana toimi rakennusliike Reponen Oy. Kuva: A-Kruunu Oy

5.3 Kiinteiston arvon nousu ja
rakennusoikeuden myynti lisakerrosrakentamisessa

Asemakaavan maaraysten tai poikkeamisluvan ra-
joissa asunto- ja Kiinteistbosakeyhtié voivat myyda
rakennusoikeutta kiinteistdnsa tontilta tai kiinteistén
rakennusten paaltd  ulkopuoliselle osapuolelle.
Rakennusoikeuden myymisestd asunto- ja Kkiinteis-
téosakeyhtiot saavat lisdtuloja, jotka on mahdollista
kayttdd oman Kiinteiston kehittdmiseen. Asun-
to-osakeyhtidé voi myyda rakennuksensa ylapuolelta
rakennusoikeutta ulkopuoliselle tekijalle suunnatulla
osakeannilla, jolloin osakkeiden myynnistd merkin-
téhintana saadut tulot ovat verovapaata paaomasi-
joitusta®. Asunto-osakeyhtid voi vastaavasti myyda
myo6s esimerkiksi talonmiehen asunnon tai ullakkotilat
ulkopuoliselle osapuolelle suunnatun osakeannin
avulla verovapaasti, kunhan myytavat tilat ovat yhtion

%0 Verohallinto 2021.
>T Verohallinto 2021.
52 Tampereen kaupunki, Hankkeen kadynnistdminen ja korvaukset.

hallinnassa, eikd niita siis hallita osakkeiden omista-
misen perusteella.’!

Jos korotettavan rakennuksen Kkiinteistd sijaitsee
kaupungin vuokraamalla tontilla, rakennusoikeuden
lisddminen tontilla oikeuttaa myds tontin arvon
kasvamisesta tarjottavaan kompensaation. Tallainen
taydennysrakentamiskorvaus voi esimerkiksi tarkoit-
taa tontilla sijaitsevan asunto-osakeyhtién tai kiin-
teistdosakeyhtion vuokran alentamista. Korvauksen
maaraan vaikuttaa rakennusoikeuden maaran lisays
tontilla.>?

Rakennusoikeudesta saatavilla tuloilla voidaan
rahoittaa olemassa olevan kiinteiston kunnostuksia
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ja perusparannuksia. Rakennusoikeuden myynnista
saaduista tuloista voidaan esimerkiksi rahoittaa
hissittbmaan kerrostaloon jalkiasennushissi, jolloin
rakennuksen esteettdmyys ja kaupalliset edellytykset
paranevat. Lisdkerroksilla voidaan vaikuttaa huomat-
tavasti olemassa olevan rakennuksen arkkitehtonisiin
arvoihin ja niilld voidaan modernisoida muotokielta
esimerkiksi pulpetti- tai harjakatolla.

Sisdanvedetyillda lisdkerroksilla voidaan luoda kat-
toterasseja uusien asuntojen tai koko rakennuksen
kayttoon. Opasta varten suoritettujen haastatteluiden
mukaan, lisdkerrosten ja siitd saatavien tulojen mah-
dollistamat saneeraukset voivat nostaa olemassa
olevien osakkaiden hintaa jopa 20-30 %.

Kaikki lisdarakentamisen tavat, pois lukien purkava
ja uudisrakentava lisdarakentaminen mahdollista-
vat Kkiinteistéssa asumisen rakentamisen aikana.
Lisdkerrosten rakentaminen kestdd tavallisesti
9-12 kk, ja rakentamisen ajan asukkaat voivat asua
korotettavassa rakennuksessa. Asuntoja vuokraa-
van tahon on kuitenkin huomioitava rakentamisen
aikana aiheutuva rasite vuokralaiselle, ja hinnoi-
teltava vuokra sen mukaan. Vaikka rakennusvaiheen
aikana vuokratulot voivat alentua, ne eivat katkea
kokonaan. Vuokratulojen jatkuminen liséa lisaker-
rosrakentamishankkeen kannattavuutta suhteessa
purkavaan ja uudisrakentavaan hankkeeseen.

Lisédkerrosrakentamisella voidaan uudistaa rakennuksen ja alueen arkkitehtuuria. Kuvassa vuoden 2019
Julkisivuyhdistys ry:n lisékerrosrakentamiseen painottuvan arkkitehtiopiskelijakilpailun 2.palkkinnon voit-
tanut tyd "Sushi”. Kuva: "Sushi" Kkilpailuehdotuksen tekijét lida-Marja Kari ja Juho Kekkonen.

27



5.4 Yllapidon - ja energiakustannusten saasto

Lisékerroksilla saadaan lahes aina parannettua
rakennuksen  energiatehokkuutta.  Lisdkerroksia
rakennettaessa vanhat kattorakenteet puretaan,
jotta uusien lisdkerrosten kuormat saadaan johdettua
suoraan olemassa olevan rakennuksen kantaville
rakenteille. Lisdkerrosrakentamiseen sovelletaan
ymparistdministerion asetuksia uuden rakennuksen
energiatehokkuudesta, jonka mukaan lisdkerrokset
rakennetaan léhes nollaenergiarakenteita mukail-
len3. Rakennus saa lisékerrosten mukana energiate-
hokkaan passiivirakenteiden maaritelman tayttavan
ylapohjan. Jos ylédpohjaa ei ole pitkdan aikaan uusittu,
parantaa tdma huomattavasti rakennuksen energia-
tehokkuutta. Opasta varten tehtyjen haastattelujen
mukaan, modernit rakennusmaaraykset tayttavat
lisdkerrokset eivat huomattavasti lisdd korotetun
rakennuksen kokonaisenergiankulutusta.

Jos lisdkerrosten osakkeet sulautetaan osaksi olemas-
sa olevaa asunto-osakeyhtiota, uusien osakkaiden

omistajat osallistuva yhtidvastikkeen maksamiseen.
Lisakerrosten yllapidosta aiheutuu kohtuullisen vahan
lisékuluja kiinteist6d hallinoivalle taholle, joten uusien
osakkaiden ja niiden omistajien liittyminen yhtiéon
alentaa kaikkien osakkeiden omistajien yhtidvastik-
keita. Jos lisdkerrosten yhteydessa rakennukseen
rakennetaan myos jalkiasennettavat hissit, jakaantu-
vat hissin kustannukset asunto-osakeyhtion osakkei-
den kesken niin, ettd ylimmissa kerroksissa oleville
osakkeille jakaantuu suhteessa alempien kerrosten
osakkeisiin enemman kustannuksia hissistéd osaketta
kohden. Asunto-osakeyhtid saa lisakerroksilla pitka-
aikaisia sdastdja rakennuksen yllapitoon, ja liséksi
jaettua esimerkiksi jalkiasennushissin kustannukset
aikaisempaa suuremmalle joukolle osakkaita. Vastaa-
vasti Kiinteistdosakeyhtiét voivat lisata kiinteistotuloja
tuottavia tiloja, jotka eivat merkittavasti kuitenkaan
nosta kiinteistdén yllapidon kustannuksia.

Lisdkerrosrakentaminen vaatii vesikaton ja osittain yldpohjan purkamisen toteutuakseen.

Kuva: KLIKK-hanke - Tomi Tulamo, Aalto yliopisto

>3 Ymparistoministerid, Rakennusten energiatehokkuutta koskeva lainsaadanto.
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Sijoittamalla lisGkerrosrakentamisesta saatuja tuloja esim. LVIS-jérjestelmien uusimiseen ja tehostami-
seen saadaan huomattavia séastéja rakennuksen energiankulutuksessa. Kuva: Jarek Kurnitski

60 %
Sahkénkaytto
20 )
Aurinko ja
ihmiset
20 %

Lisakerroksista saatuja lisdtuloja on mahdollista
sijoittaa monipuolisesti erilaisiin rakennuksen paran-
nushankkeisiin. Ylapuolella sijaitsevassa kuvassa
on esitettynd 1960-1970 -luvun tyypillisten betonie-
lementeistd rakennetun kerrostalon energiavirtoja.
2000-luvulla rakennetut asuinkerrostalot kuluttavat
energiaa lahtdkohtaisesti 26 % vahemman verrat-
tuna 1970-luvun asuinkerrostaloihin® ja innovaatiot
niin suunnittelussa, rakenteissa kuin talotekniikassa
kasvattavat eroa entisestdan. 1940- ja 1950-luvuilla
rakennetuissa kerrostaloissa ulkoseinat eivat valtta-
matta sisalld ollenkaan eristeita, joten niiden ener-
giatehokkuus on 1970-luvun asuinrakennuksiinkin
verrattuna huono®e.

Ennen 2000-lukua rakennetuissa kerrostaloissa julki-
sivun liséeristdminen ja ikkunoiden vaihtaminen ener-
giatehokkaammilla versioilla parantavat rakennuksen
energiatehokkuutta huomattavasti. Myds lasittamatto-
mien parvekkeiden lasittaminen parantaa julkisivujen
energiatehokkuutta®. Parvekkeita korjatessa tai uu-
siessa voidaan niité tapauskohtaisesti myos laajentaa.
Lasitetut parvekkeet lisdavat asuntoihin kaytettavaa
tilaa ja parantavat asumisviihtyvyytté niisséa, samalla
parantaen koko rakennuksen energiatehokkuutta.

> Kurnitski 2011, 22.

> Nykanen et al. 2013, 119.

%6 Kurnitski 2011, 21-22.

7 Hilliaho 2010, 142.

58 Ymparistdministerid, Oljylammityksestd luopuminen.

lanvaihto
36 %

Yiapohja
6 %
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17 %

Viermarnin
22 %

Lammitys, vesi-, viemari-, ilmastointi- ja sahkdjar-
jestelmien paivittdminen parantaa usein kustan-
nustehokkaasti rakennuksen energiatehokkuutta.
Asentamalla lammontalteenottojarjestelmia voidaan
kerata ilmastoinnista ja viemarivedestd osa lammi-
tykseen menneestd energiasta takaisin rakennuksen
[Ammadntuotantoon. Valaisimien vaihtaminen LED-va-
laisimiin védhentda sdhkonkulutusta, ja osa rakennuk-
sen kayttdenergiasta voidaan tuottaa myods itse mm.
aurinkosahképaneeleilla.

Rakennuksen ymparistdvaikutuksia ja energiakus-
tannuksia voidaan myo6s alentaa vaihtamalla raken-
nuksen lammitysmuotoa. Varsinkin &ljyyn perustu-
vasta lammityksestd suositellaan siirryttdvan muihin
ymparistoystavallisimpiin  [dmmitysmuotoihin kuten
maalampodon tai kaukolampéon. Oljylammityksesta
pyritddn Suomessa paasemaan eroon 2030-luvun
alkuun mennessa®. Lammitysmuodon vaihtamiseen
ja energiakorjauksiin on myds saatavissa aika-ajoin
erilaisia avustuksia, joiden mydntamiskriteerit on
hyva tarkistaa ennen energiakorjauksen suunnittelua.
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Tampereella korotettiin kahdella lisékerroksella kuusikerroksinen asuinkerrostalo Kuninkaankatu 39:ssé.
Rakennuksessa myds lisderistettiin ja uudistettiin julkisivut parantaen rakennuksen energiatehokkuutta
Ja ulkondkéa. Kuva: Dennis Somelar
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6. Teolliset puurakentamisen menetelmat
lisdakerrosrakentamisessa

Lisdkerrosten rakentamisessa voidaan hyddyntaa
modernin puurakentamisen teollisia menetelmid ja
tuotteita, esimerkiksi suurelementteja, pilari- palkkijar-
jestelmaa ja tilaelementteja. Suomessa on rakennettu
jo yli 100 vahintédan 3-kerroksista puukerrostaloa. Mo-
derneja puurakentamisen tekniikoita hyddyntden on
rakennettu Suomeen myds 14-kerroksinen Joensuun
Lighthouse. Rakennuksesta ainoastaan maantaso-
kerros on betonirunkoinen, ja sen paalld olevien 13
kerroksen runko koostuu LVL- ja CLT-elementeista.

Hyodyntamalla lisdkerrosrakentamisessa pitkalle esi-
valmistettuja rakennusosia lyhennetaan lisékerrosten
rakentamisen kestoa, jolloin rakentamisesta aiheutu-
va rasite rakennuksen asukkaille on mahdollisimman
kevyt.®® Tassa kappaleessa kasitelldan erilaisia ny-
kyaikaisen puurakentamisen runkojarjestelmia, joita
voidaan soveltaa lisdkerrosrakentamisessa.

Joensuun Lighthouse:n puuosiin on varastoitunut Stora Enson laskelmien mukaan yhteensé n. 1 600 ton-
nia hiilidioksidia. Kyseinen hiilidioksidimééré vastaa 700 henkilbauton keskimééréisid vuotuisia paastdja

Suomessa. Kuva: Arcadia Oy Arkkitehtitoimisto

% Soikkeli et al. 2015, 20 & Puuinfo Oy 2020a.
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6.1 CLT- ja LVL-insin66ripuutuotteet

CLT (Cross laminated Timber) ja LVL (Laminated
Veneer Lumber) ovat moderneja insinddripuutuottei-
ta. CLT, eli monikerroslevy koostuu ristiin limatuista
lautakerroksista. Lautakerroksia lisadmalla voidaan
lisatd CLT-rakenteen paksuutta ja sen kantokykya.
CLT-levyn paksuus on 6 — 40 cm, ja yksi levy voi
olla jopa 4,8 metria leved ja 20 metria pitka. CLT- ja
LVL-levyjen kayttdé mahdollistaa sisdpuolisen puu-
pinnan jattdmisen nakyviin, antaen asunnoille uniikin
seina- tai kattopinnan.®® LVL eli viilupuu valmistetaan
liimaamalla sorvattuja viiluja yhteen. LVL-tekniikkaa
kaytetéan pilareiden ja palkkien valmistukseen, mutta
niistd valmistetaan myds levytuotteita, jotka ovat kool-
taan samaa luokkaa kuin CLT-levyt.%!

LVL- ja CLT-levyt ovat massiivipuutuotteita ja niiden
kaytdssa voidaan soveltaa hirsirakentamisen raken-
nusmaarayksia. CLT-levysta on Suomessa rakennettu
jo kaksi nelikerroksista massiivipuukerrostaloa, joiden
ulkoseinarakenteet koostuvat lahestulkoon kokonaan
CLT-levysta. Ulkoseinarakenteet eivat sisalla lam-
moneristeitd, vaan 20 cm paksu CLT-massiivipuu-
levy toimii rakennuksessa kantavan rungon liséksi
lAmmdneristeend. CLT-levyt verhoillaan sisdpuolelta
tavallisesti kipsilevylla, joka suojaa rakenteita paloti-
lanteessa.®?

Vasemmalla kuva CLT-levysté ja oikealla LVL-levysta. Kuvat: Puuinfo Oy, insinGéripuutuotteet.

€ Puuinfo Oy 2020b.
& Puuinfo Oy 2020b.
62 Y-saatio 2019.
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Suomen ensimmadiset ulkoseiniltddn ldhestulkoon kokonaan CLT-runkoiset puukerrostalot sijaitsevat
Jyvéskylédssé Palokan alueella. Kohteen rakennuttajana toimi Y-sdéation omistama MZ2-kodit.

Kuva: M2-Kodit/Antti Nyman

1M 1A R
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6.2 Suurelementit

Puurankaiset suurelementit ovat esivalmistettuja
rakenneosia, jotka nimensa mukaisesti voivat koostaa
suuria kokonaisuuksia. Rankarunkoiset suurelementit
ovat yksi yleisimmista puuelementeista, joita hyédyn-
netaan lisdkerroksien rakentamiseen. Rankarakenne
mahdollistaa rakenteet, joilla saavutetaan hyva
ilmatiiviys ja energiatehokkuus. % Vastaavasti suure-
lementin tapaisia elementtejda voidaan tehda myos

8 Puuinfo Oy 2020a.

kayttden kantavissa rakenteissa massiivipuutuotteita
kuten CLT- ja LVL-levya, jotka mahdollistavat energia-
tehokkaiden rakenteiden rakentamisen, mutta sisal-
tavat rankarunkoon nahden enemman puumassaa.
Koska ne sisdltavat enemman puumassaa, toimivat
ne tehokkaina hiilivarastoina.
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Puurakentamisessa kosteuden
aiheuttamia riskeja eliminoidaan
rakentamalla  sddsuojan alla.
Kuva: Puuinfo Oy

As Oy Tampereen Puolarissa
toteutettiin  kaksi lisdkerrosta
puurankarunkoisilla suurelemen-
teilld. Kohteen lisdkerroksissa
on yhteenséd 24 huoneistoa ja
noin 1940 huoneistonelibmetria.
Kuva: Dennis Somelar



6.3 Pilari-palkkijarjestelma

Puisessa pilari-palkkijarjestelméassa rakennuksen
kantava runko koostetaan esivalmistetuista pilareista
ja palkeista, joiden liitokset suunnitellaan etukateen ja
ne valmistetaan tehtaalla. Pilarit ja palkit voivat koos-
tua esimerkiksi yhteen liimatuista laudoista (liimapuu)
tai yhteen liimatuista puuviiluista (LVL). Tydmaalla
osat yhdistetdan ja esivalmistuksen vuoksi rakennus-

vaihe on nopea. Pilari-palkkijarjestelman vahvuutena
on tilojen muuntojoustavuus. Koska kantavia seinia ei
ole, voidaan rakennuksen tiloja muuttaa kayttétarkoi-
tuksen mukaan siirtamalla ja aukottamalla rakennuk-
sen valiseinia. %

Pilari-palkkijérjestelma toimii rakennuksen tai lisdkerrosten kantavana runkona. Ulkoseinét ja lattiat voi-
daan rakentaa paikalla, tai koota tyémaalla hyddyntden muita esivalmistettuja elementteja. Kuva: Puuinfo

Oy

¢ Puuinfo Oy 2020a.
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6.4 Tilaelementit

Tilaelementit ovat yleistyneet varsinkin puukerros-
talorakentamisessa Suomessa, ja niitd voidaan hyo-
dyntdd my0Os lisdkerrosrakentamisessa. Ruotsissa
tilaelementit ovat yleinen tapa rakentaa puukerros-
taloja. Tilaelementit ovat rakennusosakokonaisuuk-
sia, joita voidaan asentaa paallekkain ja vierekkain
rakennuksen tai lisdkerrosten muodostamiseksi.
Tilaelementtien kantava rakenne voi koostua joko
CLT- tai LVL-massiivipuutuotteista, tai ne voivat olla
rankarunkoisia .

Tyypillinen enimmaismitta tilaclementeille on 12 x
4,2 x 3,2 metriad. Elementtien maksimidimensiot maa-
raytyvat tuotantotekniikan lisdksi niiden kuljetuksen
ja kuljetuskaluston asettamien rajoitusten mukaan.
Tilaelementtien sisétilat ja kalusto voidaan viimeistella
kuivissa tehdasolosuhteissa hyvin pitkélle valmiiksi.
Elementteihin voidaan asentaa tehtaalla keittiokaapit,
vesihanat, pesukoneet, parketti sekd katto- ja
lattialistat, jolloin ty6émaalla tehtdvien asennusten
maara vahenee. Korkean esivalmistusasteen mydéta
tila-elementtitekniikalla rakennuksen tyémaavaihe on
hyvin nopea. %

Tilaelementteja siirretdan tyémaalla nosturin avulla. Tilaelementtien asentaminen tapahtuu joko hyvén
sdén aikana tai sddsuojan alla, jolloin rakenteet pysyvét kuivana. Kuva: Puuinfo Oy

¢ Puuinfo Oy 2020a.
€ Puuinfo Oy 2020a.

36



Tilaelementeistd ei ole Suomessa toteutettu lisdker-
roksia, mutta ulkomailla sen tehokkuutta ja nopeutta
on hyddynnetty jo pitkdan lisdkerrosten rakentami-
sessa. Esimerkiksi Ranskassa Pariisin 18hella Pois-
syssa, valmistui vuonna 2017 lisékerrosrakentamisen
hanke, jossa korotettiin kolmea rakennusta yhdella
lisdkerroksella. Lisakerros kunkin rakennuksen paalle
rakennettiin hyddyntéen puurunkoisia tilaelementteja,
jotka mahdollistivat nopean rakentamisen ja vahaiset

hairiét rakennuksen alkuperaisille asukkaille.®”

Lisdkerroksen rakentaminen Poissyn kolmeen
kerrostaloon kesti yhteensa kuusi kuukautta. Tilaele-
mentit rakennettiin tehtaalla, josta ne kuljetettiin tyo-
maalle nostettavaksi paikoilleen. Yhdessa paivassa
tilaelementteja voitiin asentaa 1-3 asunnon verran.
Lisakerroksilla kohteeseen saatiin yhteensa 33 uutta
asuntoa.®®

Kuva Poissyssa sijaitsevan asuinkerrostalon lisGkerroksen tilaelementtien asennusvaiheesta. Kuva: Image
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Valmiit lisGkerrokset Poissyssd muuttivat alueen ulkondkbé huomattavasti. Kuva: Image by Virtuel Archi-

tecture

57 Metsa Wood 2018.
% Metsa Wood 2018.
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OSA 3

Lisakerrosrakentamisen hanke
(Luvut 7-12)
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7. Lisakerrosrakentamisen hanke

Tassd oppaassa lisakerrosrakentamisen hanke on
jaettu neljaan vaiheeseen, jotka ovat esiselvitys, han-
kesuunnittelu, toteutussuunnittelu ja rakentaminen.
Tassd luvussa kasitellaan lisakerrosrakentamisen
hanke tiiviisti kokonaisuudessaan ja vaiheet kdydaan

lapi yleisella tasolla. Hankkeen kuhunkin vaiheeseen
syvennytaan tarkemmin luvuissa 8-11.

7.1 Lisakerrosrakentamisen hankkeen vaiheet

1. Esiselvitys

Kiinteistén kunnon ja kehittdmisen keinojen selvitys

LahtGkohtien selvitys

Paatds jatkamisesta

Lisékerrosrakentamisen hanke alkaa esiselvityksesta,
jossa tarkastellaan oman Kiinteistén kuntoa ja mah-
dollisia kehityskohteita seka lisdkerrosrakentamisen
edellytyksia. Selvitystyd aloitetaan tutkimalla oman
kiinteiston kuntoa ja mahdollisia kehityskohteita.
Taman jalkeen selvitetddn paatoksenteon pohjaksi
lisdkerrosrakentamisen edellytyksia, kuten auto-
paikoituksen uudelleenjarjestelyn mahdollisuudet,
asemakaavan rakennusoikeuden maara ja rungon
kantavuus.

Esiselvityksen ensivaiheiden aloittamisen paatds
voidaan tehda niin kiinteistbosakeyhtidssa kuin asun-
to-osakeyhtidssd melko kevein perustein, silla osa
hankkeen reunaehdoista voidaan selvittdd maksutta.
Lisdkerrosrakentamisen edellytyksien tarkastelun voi
aloittaa asunto-osakeyhtidssa tai kiinteistbosakeyh-
tiossd kuka tahansa. Joidenkin esiselvitysvaiheen

selvitysten tekemisesta aiheutuu kuitenkin kiinteiston
hallinnoijalle kustannuksia, joten jo esiselvitysvaihe
vaatii asunto- ja kiinteistbosakeyhtiéltd paatoksia ja
mahdollisia sijoituksia lisdkerrosrakentamisen hank-
keen edistdmiseksi.

Esiselvityksen aineiston pohjalta tehdaan paatds
hankesuunnittelun aloittamisesta. Viimeistaan hanke-
suunnitteluun ryhdyttdessa projektiin on hyva ottaa
mukaan konsultti, joka tuntee lisdrakentamisen hank-
keen onnistumisen edellytykset. Konsultiksi voidaan

valita esimerkiksi lisdrakentamiseen erikoistunut
rakennuttajakonsultti, lisdrakentamiseen ja Kiinteis-
tokehittamiseen paneutunut isannditsija, tai muu
lisdkerrosrakentamisen hyvin tunteva rakennusalan
ammattilainen, kuten arkkitehti.
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Rakuunantie 1 As. Oy:n lisdkerrosrakentamishanketta edisti ja ohjasi arkkitehti. Kuva: Arkkitehtuuri- ja

muotoilutoimisto Talli Oy

P&&tds jatkamisesta

Hankesuunnittelussa  tarkastellaan lisakerrosten
toteutusta tarkemmin. Tassa vaiheessa aloitetaan
lisdkerrosten luonnossuunnittelu, lisdrakentamisen
kustannusten ja siitd saatavien tulojen tarkentami-
nen, tavoitteiden asettaminen ja toteutusmuodon
valitseminen. Hankeen toteutusmuotoon vaikuttaa se,
tarvitsevatko lisdkerrokset toteutuakseen poikkeamis-
luvan asemakaavaan merkitysta rakennusoikeudesta

tai mahdollisen asemakaavamuutoksen. Liséksi tar-
kennetaan, myydaanko lisdkerrosten rakennusoikeus
ulkopuoliselle osapuolelle vai kayttdakd Kiinteiston
hallinnoija rakennusoikeuden itse ja toteuttaa koro-
tuksen. Asunto-osakeyhtiot paasaantdisesti myyvat
rakennusoikeuden ulkopuoliselle osapuolelle, kun
taas Kkiinteistdosakeyhtidt toteuttavat lisédkerrokset
itse.
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Hankesuunnitteluvaiheessa tarkennetaan esiselvi-
tyksessa tarkasteltuja lisdkerrosrakentamisen edelly-
tyksia ja niiden avulla my6s kartoitetaan korotuksen
mahdollista laajuutta ja kerroslukua. Taman lisaksi
korotuksen ulkomuotoa aloitetaan luonnostelemaan
viranomaiskeskustelujen ja -kasittelyn tueksi.

Hankesuunnittelun lopuksi tehdaan paatos lisakerros-
rakentamiseen ja toteutussuunnitteluun ryhtymisesta.
Kiinteistbosakeyhtitssa paatdksen tekeminen riippuu
organisaation rakenteesta. Asunto-osakeyhtitssa
paatds lisékerrosrakentamiseen ryhtymisestd teh-
daan yhtiékokouksessa.

3. Toteutussuunnittelu

Suunnitelmien tarkentaminen

Poikkeamisluvan hakeminen ase:

Mahdollisen rakennusoikeuden myynti ja kerotuksen foteuttajan ilpaliutus

Toteutussuunnittelussa lisdkerrosten suunnitelmia
tarkennetaan mahdollista asemakaavan muutosta tai
siitd poikkeamisen lupaa varten, ja lopulta korotuk-
selle haetaan rakennuslupaa. Vaihe edellyttaa tiivista
yhteistyétéd kunnan viranomaisten, rakennussuunnit-
telijoiden ja hankkeen konsultin kanssa. Asemakaa-
van muutos vaatii selvityksid rakennuksesta ja sen
lahialueesta uuden kaavan tausta-aineistoksi’®.

Toteutussuunnittelun aikana aloitetaan kilpailutta-
minen rakennusoikeuden ostajasta ja lisdkerrosten
toteuttajasta, jos hankkeessa on paatetty myyda
lisdkerrosten rakennusoikeus ulkopuoliselle tekijalle.
Tallaisessa hankekulussa rakentamiseen tarvitaan
rakennusoikeudelle ostaja, lisdkerrosten rakentaja,
urakoitsija seka rakennuslupa. Kun uusi asemakaava

®Tampereen kaupunki, Hankkeen kaynnistdminen ja korvaukset.

on lainvoimainen tai poikkeamislupa nykyisesté ase-
makaavasta mydnnetty, sekd korotuksen toteuttaja on
selvilla, etenee lisdkerrosrakentamisen hanke seuraa-
vaan vaiheeseen.

Lisdkerrosrakentamisen hanke huipentuu raken-
tamiseen. Rakentamisvaiheen tehtavat osapuolten
valilld vaihtelevat riippuen hankesuunnitelmasta ja
korotettavan kiinteiston hallinnoijan yhtiémuodosta.
Kun rakentamisen tehtavat ja osapuolten vastuut on
maaritelty, voidaan aloittaa lisdkerrosten rakenta-
minen. Lisékerrosten rakentamisen aikana on hyva
aktiivisesti tiedottaa ja informoida kiinteiston asuk-
kaita rakentamisen eri vaiheista ja siitd aiheutuvista
kiinteiston kayttdon kohdistuvista hairidista.

41



Kaavio lisékerrosrakentamisen hankkeen kulusta. Lisdkerrosrakentamisen hanke raétaléidaén tapaus-
kohtaisesti kohteen rajaehtojen mukaan. Kuva: Dennis Somelar
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7.2 Lisakerrosrakentamisen hankkeen kesto

Lisakerrosrakentamisen hankkeen kulkuun ja kestoon
vaikuttavat voimakkaimmin korotettavan kiinteiston
hallitsijan yhtidmuoto sekd asemakaavan sisalto.
Lisdkerrosrakentamisen hanke sisaltdd paljon sopi-
muksia, jotka vaativat paatoksia niin asunto- kuin kiin-
teistdosakeyhtidlta. Kiinteistbosakeyhtiéssd hanketta
koskevat paatdkset voi tehda yksi henkild, kun taas
asunto-osakeyhtidissd osa paatoksista taytyy tehda
yhtiokokouksissa mahdollistaen yhtién jokaiselle
osakkaalle oikeuden &anestdd hankkeen puolesta
tai sitd vastaan. Oppaaseen tehtyjen haastatteluiden
perusteella asunto-osakeyhtidssa osakkaiden aktiivi-
sen informoinnin ja osakkaiden osallistamisen vuoksi
lisdkerrosrakentamisen hanke etenee hitaammin
asunto-osakeyhtidissa verrattuna Kiinteistbosakeyh-
tioon.

Asemakaavan sisaltd asettaa hankkeelle reunaehdot,
ja vaikuttaa hankkeen lopputulokseen, kestoon ja
vaiheisiin. Jos kaavassa merkittyd rakennusoikeutta
on jaljella, voidaan lisdkerrokset rakentaa rakennuslu-
valla, mutta usein lisdkerrosrakentaminen vaatii joko
poikkeamisluvan asemakaavasta tai asemakaavan
muutoksen. Poikkeamislupa asemakaavasta on nopea
toimenpide verrattuna asemakaavan muutokseen.
Asemakaavan muutoksen kestoa on vaikea ennakoi-
da, ja muutoksen edistymiseen vaikuttaa monta eri
tekijaa. Vuosina 2014-2015 Suomen kasvuseuduilla
asemakaavamuutos kesti keskimaarin 15,6 kuukaut-
ta, kun asemakaavaprosessin pituutta tarkisteltiin
asemakaavan vireille tulosta ilmoittamisesta asema-
kaavan hyvaksymiseen asti’'. Lisakerrosrakentami-
sen hanke voi kestaa vuosia, vaikkei se toteutuakseen
tarvitsekaan asemakaavan muutosta.

Asemakaavamuutoksen tarve vaikuttaa lisékerrosrakentamishankkeen kestoon. Kuva: Rinkinen & Kinnu-

nen 2017
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7.3 Erityista huomiota vaativat tekijat lisakerrosrakentamishankkeessa

Kuten muissakin rakennushankkeissa, lisdkerrosra-
kentamisessa erityishuomiota vaaditaan hankkeen
taloudellisen kannattavuuden arvioimisessa. Tama
patee etenkin, kun rakennusoikeus halutaan myyda
ulkopuoliselle lisakerrokset toteuttavalle osapuolelle.
Jos lisékerrosten kaupalliset edellytykset on arvioitu
vaarin, rakennusoikeus on haastavaa myyda toivot-
tuun hintaan, tai lisdkerroksille ei 16ydy toteuttajaa.

71Rinkinen & Kinnunen 2017, 23-25

Tallaisessa tapauksessa hankkeen tulot ovat toivottua
alhaisemmat, ja jos lisdrakentamiselle ei 16ydy toteut-
tajaa, ei saada vastinetta lisdkerrosten suunnitteluun
tehdyille sijoituksille.

Opasta varten tehtyjen haastattelujen mukaan ase-

makaavamuutos tai poikkeamislupa asemakaavan
rakennusoikeudesta lisdavat tontin rakennusoikeutta,
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mikd vaikuttaa Kkiinteistbveron maaraan. Arvosta-
mislain (1142/2005) 29 §:n 1. momentin mukaan
kiinteistdon rakennusoikeus vaikuttaa kiinteistén vero-
tusarvoon™. Jos rakennusoikeutta lisataan asemakaa-
vamuutoksella, se voi vaikuttaa kiinteistén verotuk-
seen. Tapauksessa, jossa lisdkerrosrakentamiselle ei
I8ydy toteuttajaa, jaddaan hankkeen kustannuksien
vuoksi tappiolle seka Kiinteiston yllapitokustannukset
nousevat tulevaisuudessa.

Lisékerrosrakentaminen on vain yksi lisdrakentami-
sen tapa, ja on hyva muistaa tarkastella juuri omalle
kiinteistdlle parasta sopivinta lisdrakentamisen vaih-
toehtoa. Hankkeeseen palkattavan rakennus- ja kiin-

teistdalaa tuntevan konsultin tulee olla ammattilainen,
jolla on edellytykset tarkastella ja arvioida kokonais-
valtaisesti kiinteistolle parasta lisdrakentamisen tapaa.
Sitouttamalla ja ottamalla mukaan hankkeeseen
lisdrakentamisen asiantuntija nostetaan hankkeen
onnistumisen edellytyksia. Osaavissa kasissa riskien
arviointi ja niilden minimointi on helpompaa varsinkin
asunto-osakeyhtion nakdkulmasta. Haastatteluiden
perusteella joissain kaupungeissa patee kaytanto,
jossa ei aloiteta asemakaavan muutosta lisdraken-
tamisen mahdollistamiseksi, ellei hankkeessa ole
mukana hanketta edistdvda asiantuntijaa, joka osaa
arvioida ja selvittdd hankkeen edellytykset tarpeeksi
kattavasti.

Lisékerroshankkeen onnistuessa siitd hyétyy moni taho, kuten Kiinteistén omistajat ja asukkaat. Kuvassa
Tampereella Aleksanterinkadun ja Rongankadun risteyksessé sijaitseva lisékerroskohde. Kuva: Dennis
Somelar

2Verohallinto, Lisa- ja tdydennysrakentaminen asunto-osakeyhtion tuloverotuksessa. 44



8. Esiselvitys

Esiselvitys aloitetaan kartoittamalla oman kiinteiston
kuntoa ja arvottamalla, minkélaisella aikataululla ja
missa jarjestyksessd korjauksia suoritetaan. Vuonna
2010 uudistunut asunto-osakeyhtitlaki vaatii kaikkia
asunto- ja kiinteistbosakeyhti6ita teettdmaan kuntoar-
vion tai selvityksia kiinteiston sellaisten osien kunnos-
ta, jotka vaikuttavat osakehuoneistojen kayttéon tai
yhtiévastikkeeseen ja muihin mahdollisiin yllapidon
kustannuksiin. Kiinteistén kuntoa tulee tarkastella ja
kasitella vuosittain yhtiokokouksessa.”

Kuntoarviossa tarkastellaan rakennus-, LVI- ja sah-
koéteknisten osien, laitteiden ja asennusten kuntoa
kohteessa tehtyjen havaintojen ja asiakirjojen avulla.
Kuntoarvio voi toimia pohjana kunnossapitosuunni-
telmaehdotukselle (PTS-ehdotus), jossa maaritellaan
kiinteiston kunnossapidon ja korjaamisen tarpeet.
PTS-ehdotus sisaltdd myos kunnossapidon ja korja-
ustoimenpiteiden kustannusarviot, sekd toimenpitei-
den toteutusjarjestyksen ja ajankohtien ehdotuksen.
™ Kiinteistojen hallinnoijat ovatkin nykyaan hyvin tie-
toisia tulevista remonteista ja kiinteiston kehitettavista
kohteista.

Kiinteiston mahdollisten kehitettavien kohteiden
tunnistamisen jalkeen voidaan aloittaa niiden
rahoittamisen suunnittelu. P&3omaa kehityskoh-
teisiin voidaan asunto-osakeyhtiéssa hankkia mm.
keraamalla pdaoma osakkailta kertamaksuna hanke-
osuussuorituksina, ottamalla yhtidlainaa ja perimalla
paaomavastiketta, ennakkosaastamalla ja hyddynta-
malla mahdollisesti kertyneitd hoitovastikeylijgdmia
tai hakemalla kehityskohteisiin erilaisten saatididen,
valtion tai kunnan tarjoamia avustuksia.”® Kuten jo
aikaisemmin todettiin, kiinteistén hallinnoija voi myds
kehittda kiinteistbdan niin, ettd se tuottaa yhtidlle

73 Qikeusministerio 2010, 85.
74 RT 103003, 2019.

7> Kiinteistolehti 2018.

76 Hilli-lukkarinen 2019, 41.

lisétuloja lisdrakentamisen keinoja hyddyntden. Lisa-
rakentamisen keinoja yhdistelemalla voidaan lisata
rakennusoikeuden maaraa Kiinteiston tontilla seka
siitd saatavia tuloja ja hyotya.

Kun kiinteiston kehityskohteet on kartoitettu, niiden
rahoittamiseksi voidaan tutkia lisdrakentamista. Lisa-
kerros-/korotusrakentaminen on yksi lisékerrosra-
kentamisen keino, ja edellytyksien kartoitus on tassa
oppaassa selitetty ensisijaisesti lisdakerrosrakentami-
sen nakdkulmasta.

Esiselvityksessé tarkastellaan lisdkerrosrakentamisen
hankkeen taloudellisia l[aht6kohtia. Tarkastelussa aut-
taa hankkeeseen sitoutettu ulkopuolinen asiantuntija.
My6s isannoitsijalla voi olla suuri rooli lisékerrosra-
kentamisen hankkeiden aloituksissa, silla isannoitsija
toimii etenkin asunto-osakeyhtidille matalan kyn-
nyksen kumppanina, jolta voi tiedustella kiinteiston
kehittdmisen mahdollisuuksia’®.

Esiselvitysvaiheessa ollaan myds hanketta edistéavan
asiantuntijan kanssa yhteydessa kaupungin raken-
nus- ja/tai kaavaviranomaisiin ja kartoitetaan asema-
kaavasta poikkeamisluvan tai asemakaavamuutoksen
mahdollisuuksia sekd@ autopaikoituksen vaadittua
maaraa alueella. Rakennuksen kantavuuksien lasken-
nallisen tarkastelun voi tehda korjausrakentamiseen
erikoistunut rakennusinsinédri, mutta jos kohde vaatii
rakenteiden tarkempaa tutkimista, on siihen osallistet-
tava myos rakenteiden ja perustusolosuhteita tunteva
asiantuntija. Hanketta edistdvd asiantuntija osaa
tehdd yhteenvedon hankkeen edellytyksistéa ja arvi-
oida kannattaako edellytyksien tarkastelua tarkentaa.
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8.1 Lisakerrosrakentamisen edellytyksien tarkastelu

Lisédkerrosrakentamisen edellytyksid voi asunto- ja
kiinteistbosakeyhtidssd kartoittaa lahes kuka vain,
silld suuri osa edellytyksien kartoittamiseen tarvit-
tavasta aineistosta on helposti saatavilla ja tarjolla
ilman kustannuksia. Edellytyksien tarkastelun voi
aloittaa tutkimalla asemakaavaa, jolla oma kiinteistd
sijaitsee. Asemakaavassa on nahtavilla tdydennys-
rakentamisen hankkeen ensiasetelma ja rajaehdot.
Kaavamerkinnat ohjaavat tulevaa hanketta seka
hankkeen lopputulosta.

Lisdksi selvitetdan, riittavatkd kiinteistdbn varastotilat
ja vaestdnsuojan mitoitus asukasmaaran lisdamiseen,
voidaanko korotuksen asukkaille jarjestaa lahiseudul-
ta tai tontilta pysakdintipaikkoja sekd mikd on kiin-
teistdon alueen ja kaupunginosan kiinteistdjen arvo,
rakennuksen rakenteiden kunto ja kantavuus seka
kaavaviranomaisen ajatukset ja ehdot hankkeelle.

Lisédkerrosrakentamisen edellytyksien tarkasteluun kuuluu myés lopputuloksen ja mahdollisuuksien vi-
siointi. Kuvassa vuoden 2020 Julkisivuyhdistys ry:n lisGdkerrosrakentamiseen painottuvan arkkitehtiopis-
kelijakilpailun tyé "Kimara”, joka sai kilpailussa lunastus-palkinnon. Kilpailuehdotuksen tekijat ovat Jo-
hanna Vartiainen ja Roosa Nokelainen. Kuva: Johanna Vartiainen ja Roosa Nokelainen
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8.1.1 Asemakaava

Lisdkerroshankkeen edellytyksia ja reunaehtoja maa-
rittdd asemakaava, jolla kiinteistd sijaitsee. Asema-
kaavassa on merkitty mm. autopaikoituksen maara,
kaupunkikuvalliset tavoitteet ja rakennusoikeus.

Rakennusoikeus ilmoitetaan paasaantodisesti kerros-
alana. Kerrosala on rakennusoikeuteen liittyva kasite,
jolla tarkoitetaan rakennuspaikan rakentamiselle
tarkoitettua yhteenlaskettua alaa. Kerrosala koostuu
kerrosten pinta-alasta, joka mitataan ulkoseinien
ulkopintojen mukaan. Kerrosalaan sisaltyvat kellari ja
ullakkotilat, jos niihin voidaan sijoittaa rakennuksen
paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Jos
rakennuksen ulkoseinan paksuus on enemman kuin
250 mm ja huoneistoja rajaavan seindn yli 200 mm,
arvoja ylittavasta seinien paksuudesta johtuva kerro-
salan osuus saa ylittdd asemakaavassa tai muutoin
rakennuspaikalle maaritellystd rakennusoikeuden
maarasta.”’

Lisdkerrosrakentamisen kannalta on hyvéa tarkistaa
ensin asemakaavassa merkitty rakennusoikeus.
Asemakaavassa merkitty rakennusoikeus ja kerros-
luku maarittavat hankkeen suunnittelua paljon, silla
jos asemakaavassa ilmoitettua rakennusoikeutta ja
kerroskorkeutta ei ole kaytetty kokonaan rakentami-
seen, hanke ei tarvitse toteutuakseen poikkeamis-
lupaa asemakaavasta eikd asemakaavan muutosta.
Tassd tapauksessa viranomaiskasittelystd koituu
hankkeelle kustannuksia suhteellisen vahan muihin
vaihtoehtoihin verrattuna. Tallainen hankkeen kulku
on kuitenkin harvinainen ja esimerkiksi suurin osa
Tampereella toteutetuista lisdkerroksista on vaatinut
toteutuakseen  asemakaavamuutoksen’®.  Vaikka
asemakaavassa ilmoitettu rakennusoikeus olisi jo ko-
konaisuudessaan kaytetty rakentamiseen, se ei sulje
pois lisakerrosrakentamisen mahdollisuutta, mutta se
vaikuttaa hankkeen kulkuun ja suunnitteluun. Asema-
kaavamuutoksen ja poikkeamisluvan tarvetta ja vaiku-
tusta korotuksen suunnitteluun kasitelldan tarkemmin
luvussa 9.Hankesuunnittelu.

Otteita Tampereen keskustan asemakaavakartasta 8330 ja merkintéjen méaéritelmia”

7 Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999), luku 16, 115 §.
78 Hilli-lukkarinen 2019, 37.
79 Tampereen kaupunki 2013.

Fakennusoikeus kerrosalaneliGmetreing.

4700

LIKENNE JA PYSAKOINTI
Tonttien autopaikkavaatimukset oval:
1 apy 125 k-m2 asnin-, liike- tai toimistotilaa

Korttelin 272 olemnassa olevan rakennuksen autopaikkavaatimus on
PLap/ 125k-m  ja polkupydrivaatimus 1/ 200 k-m2.

Tonttien polkupyvirapaikkavaatimukset ovat:
i pp/ 40 k-m2
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Asemakaavan ja lisédkerrosrakentamisen reunaehtoja,
kuten kaupunkikuvallisia tavoitteita voi asemakaa-
van tutkimisen liséksi tiedustella myds kaupungin
rakennusvalvonnasta tai kaavaviranomaisilta hank-
keen alkuvaiheessa. Kaupunkikuvallisilla tavoitteilla
tarkoitetaan esimerkiksi sitd, miten lisdkerrokset
suhteutuvat ympérdiviin rakennuksiin ja varjostaisi-
vatko ne toteutuessaan esimerkiksi pihaa tai vilkasta
kavelykatua.

Lisdkerrosrakentamisen  hankkeen  varhaisessa
vaiheessa kannattaa olla yhteydessd naapureihin.
Milla  Hilli-Lukkarisen diplomitydn haastatteluiden
perusteella naapurikiinteistdjen lisdkerrosrakenta-

mishankkeen vastustusta voidaan vahentaa hyvalla
tiedottamisella, ja parhaimmillaan jopa aloittaa
yhteistyd lisdrakentamisen tutkimiseksi laajemmalla
alueella, kuten korttelissa. Talldin saadaan myos
mahdollisesti jaettua useamman hankkeen kesken
asemakaavamuutoksesta johtuvia kustannuksia ja
piha-alueita voidaan suunnitella yhdessa. Vaikka kes-
kustelut naapurin kanssa eivat johtaisi yhteistyohon,
naapureiden kanssa sovitaan mahdollisesti hankkeen
edetessa erilaisia sietojarjestelysopimuksia esimer-
kiksi piha-alueen uudelleen jarjestelystd ja uusien
pysakaintipaikkojen rakentamisesta.

Tampereen Amurissa yhden asunto-osakeyhtién hanke innosti muitakin korttelin kiinteistéjen hallinnoi-
Jjia tarkastelemaan lisérakentamista. Korttelissa on korotettu kolmea rakennusta sekéd matalia liikesiipid
purettiin ja tilalle rakennettiin asuinkerrostaloja.?” Kuva: Dennis Somelar

8 Hilli-lukkarinen 2019, 44-45.
8 Hilli-lukkarinen 2019, 44.
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8.1.2 Alue

Lisdkerrosrakentaminen on noin 1,5 kertaa kallimpaa
kuin uudisrakentaminen.®? Oppaaseen tehtyjen haas-
tattelujen mukaan tama johtuu siita, etta lisdkerrosten
tydmaiden laajuus on usein pieni tydmaan perusta-
miskustannuksiin verrattuna. Tyémaan perustamis-
kustannuksia lisda lisdkerrosrakentamisessa tydmaa-
hissien ja saasuojien tarve, seka logistiset jarjestelyt,
joita voi olla hankala toteuttaa tiheasti asutuilla ja
rakennetuilla seuduilla. Kerrostaloa rakennettaessa
kyseiset kustannukset jakaantuvat usein suuremmal-
le kerrosalalle kuin lisdkerrosrakentamisessa, minka
vuoksi lisdkerrosrakentamisella on erilaiset kaupalli-
set lahtékohdat kuin muulla rakennustuotannolla.

Lisdkerrosrakentamisen suurempien rakennuskus-
tannusten vuoksi lisdkerrosrakentaminen tapahtuu
usein kaupunkien keskusta-alueilla, joissa asuntojen
myynnistd tai vuokraamisesta saatavat tulot ovat
korkeat. Tapauskohtaisesti kaupungin keskustan

ulkopuolella lisékerrosrakentaminen voi myds olla
kannattavaa niin asunto- kuin kiinteistbosakeyhti6lle.
Haastatteluissa kavi ilmi, ettd myytavan lopputuotteen
nelidhinta on hyva olla noin 4 500 — 5 000 euroa, jotta
lisakerrosrakentamishanke saadaan tuottavaksi. Tama
patee etenkin silloin, jos hankkeen vaiheisiin kuuluu
lisdkerrosten rakennusoikeuden myynti ulkopuoliselle
toteuttajalle. Lisdkerrosten rakentamisen menetelmia
kehitetddan koko ajan, joten tulevaisuudessa niiden
toteutuksen kustannustaso saattaa laskea.

Kiinteistdosakeyhtitlle lisdkerrosrakentaminen voi
olla kannattavaa myds alueilla, joissa asuntojen hinta
on alhainen, silla lisdkerrosrakentaminen mahdol-
listaa rakennusaikaisten vuokratulojen jatkuvuuden
korotettavalla kiinteistolla. Kiinteistbosakeyhtié voi
myos lisatéd hankkeen kannattavuutta monistamalla li-
sakerrosten suunnitelmia useampaan lahtokohdiltaan
samanlaiseen rakennukseen.

Tampereella asunto-osakeyhtiodiden toteuttamat lisdkerrokset keskittyvét keskustan alueelle, kun taas
kiinteistbosakeyhtiot ovat toteuttaneet lisGkerrosrakentamisen hankkeita myds taajamaseuduille. Kartta
on koostettu Milla Hilli-Lukkarisen diplomityén® ja Puukerrostalorakentaminen kasvuun Pirkanmaalla

-hankkeen aikana keréttyjen tietojen perusteella.
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8.1.3 Hissi

Suomessa on vuodesta 2005 lahtien ollut pakollista
rakentaa uusiin, vahintdan kolmekerroksisiin asuin-
kerrostaloihin hissi asuntojen esteettdomyyden takaa-
miseksi. Tata aikaisemmin hissi oli pakollinen vain
vahintdan nelikerroksisissa asuinkerrostaloissa. Suo-
messa oli vuonna 2019 hissittdmissa kolmekerroksis-
sa tai sitd korkeammissa kerrostaloissa noin 343 000
asuntoa, joissa asui yhteenséa noin 461 000 asukasta.
Naissa kerrostaloissa asuvista asukkaista l1ahes 20%
oli yli 65-vuotiaita.?* Hissi parantaa asuntojen es-
teettdmyyttd ja mahdollistaa ylemmissa kerroksissa
sijaitsevien asuntojen kaytdn myos liikuntarajoitteisille
henkildille. Ikdantyminen voi vaikuttaa liikkuntakykyyn
vaikeuttaen asukkaan asumista hissittdomassa raken-
nuksessa.

Rakennuksen laajentamiseen vaikuttavat uudisra-
kentamisen maaraykset ja saannét, jotka koskevat
esimerkiksi esteettomyyttd. Jos lisékerroksilla koro-
tetaan hissitdnta kerrostaloa, vaaditaan rakennuk-
seen jalkiasennushissit, jotta lisdkerrokset voidaan
toteuttaa.®® Haastatteluissa kavi kuitenkin ilmi, etta

Jélkiasennushisseilld voidaan vai-
kuttaa rakennuksen arkkitehtoni-
seen ilmeeseen. Jélkiasennushissit
voidaan rakentaa joko rakennuk-
sen vaipan sisélle tai ulkopuolelle.
Jélkiasennushissin  rakentaminen
rakennuksen ulkopuolelle vaikuttaa
koko rakennuksen ulkondkoon.
Lisda jélkiasennushissien sijoitte-
lusta kerrotaan luvussa 9.2.3 Hissi
Jja vdesténsuoja. Kuva: Dennis
Somelar

84 Suomen virallinen tilasto (SVT) 2019e.
8 Helsingin Kaupunki 2015.
8 ARA, Hissiavustus.

jos korotettavassa rakennuksessa on jo hissi, mutta
sen jatkaminen lisékerroksiin aiheuttaa hankkeelle
kohtuuttomia kustannuksia, voi hissin muutostoille
hakea poikkeamislupaa. Tall6in lisdkerrokset voidaan
toteuttaa niin, ettei uusiin kerroksiin ole hissiyhteytta.
Tama vaihtoehto kuitenkin heikentdd lisékerrosten
asuntojen kaupallista menestysta, silla hissittomat
asunnot rakennuksen ylimmissa kerroksissa eivat ole
esteettdmia, eivatka sovi kodiksi jokaiselle. Jalki-
asennushissin kustannuksiin voi hakea avustuksia
asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta (ARA),
ja niita tarjoaa myds osa kunnista.®

Hissin rakentamisen kustannukset jakautuvat usein
asunto-osakeyhtidssa osakkaiden kesken sen mukaan
missa kerroksessa asukkaat asuvat. Mitd korkeam-
malla kerroksissa osakkeet sijaitsevat sitd enemman
hissien kustannuksista jakaantuu osakkeiden omista-
jille. Jos jalkiasennushissit rakennetaan lisdkerrosten
yhteydessa, hissien kustannukset jakaantuvat edella
mainitulla tavalla ja lisdkerrosten osakkeiden omis-
taja/omistajat maksavat suhteessa enemman hissin
rakentamisesta kuin alempien kerrosten osakkeiden
omistajat.
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8.1.4 Pysakointi

Lisdkerrosten my6ta tontilla lisdantyy kerrosala ja
asukkaiden maard. Uusille asukkaille ja asunnoille
taytyy maaritella ja rakentaa Kiinteiston tontilta tai
l[ahiseudulta pysakointipaikkoja. Valjasti rakennetuis-
sa lahidissa lisdkerroksien asukkaille on kohtuullisen
helppo jarjestda uusia pysakointipaikkoja vaikutta-
matta alueen viihtyisyyteen. Tiiviisti rakennetussa
keskustassa pysakoinnin jarjestdminen on haas-
teellisempaa ja autopaikoituksen osoittaminen pi-
ha-alueelle saattaa pienentaa piha-aluetta vaikuttaen
huomattavasti sen viihtyisyyteen. Tallaisilla alueilla
pysakoinnin jarjestdminen lisékerrosten asukkaille
saattaa ohjata lisdkerrosten suunnittelua, sillda auto-
paikkojen maara maéarittelee lisdkerrosten kerros-
alan enimmaismaaran.?’

Asemakaavassa on merkitty autopaikoituksen maara,
sekd mihin autopaikat sijoitetaan. Autopaikkojen
sijoituspaikkoja voivat olla kiinteistdjen tontit, auto-
paikkojen korttelialue, kellarikerrokset, pysakointilai-
tokset ja kadunvarret. Henkildauton autopaikka on
paasaantoisesti 2,5 m levea ja sen pituus on 5,0 m.
Autopaikkojen mitoituksessa on huomioitava myds
likenndinti pysakointipaikalle.®

Vaaditun pysakdinnin maaran alueelle maarittelevat
kaupungin viranomaiset tapauskohtaisesti, eika

Suomessa ole valtakunnallisia séadoksia pysakoin-
tipaikkojen maarastd. Pysakdintipaikkojen tarve
ilmoitetaan tavallisesti muodossa 1 autopaikka /
x kerrosnelidmetria (esimerkiksi 1 ap / 120 k-m?), tai
vaihtoehtoisesti autopaikkojen maara/asunto (esi-
merkiksi 0,6 ap/asunto). Lisédkerrosrakentamisen pai-
koituksen maaraan vaikuttavat alue, jolla korotettava
kiinteisto sijaitsee, lisdkerrosten tilojen kayttotarkoitus
ja mahdolliset pysakdintimaaraysten huojennukset
taydennysrakentamiselle.®® Haastattelujen mukaan
autopaikojen maaraadn voidaan vaikuttaa myos
yhteiskayttéautoilla. Asemakaavaan merkitystd au-
topaikoituksen maarasta voi saada poikkeamisluvan
rakennusvalvontaviranomaiselta.

Pyséakointipaikoitus voi pienentaa lisakerroshankkeen
tuottoa, jos uusia autopaikkoja ei voida toteuttaa kiin-
teiston tontille tai l1&hialueen kadulle maantasopysa-
kointind.®' Jos pysakointia ei ole mahdollista toteuttaa
maantasopysakadintina, voidaan autopaikat sijoittaa tai
rakentaa maan alle tai muuhun rakenteelliseen py-
sakointilaitokseen kuten pysakdintitaloon. Tallaisten
pysakointiratkaisujen rakentaminen on kuitenkin
kallista ja se luo lisékerrosrakentamisen hankkeelle
kustannuspaineita. Edullisin pysakdintiratkaisu on
maantasopysakointi, jolloin yhden autopaikan ra-
kentaminen maksaa noin 4 200 euroa/autopaikka.
Pyséakointikansi maksaa noin 7 000-10 000 euroa/
autopaikka. Maanalainen pysakdintilaitos on rat-

Autopaikan perusmitat ja esimerkki 90° pysédkdintipaikan liikenndintivéyldn mitoituksesta. Kuva: Raken-

nustietoséaétio Oy*°

—L ryudulla en

merkitty
autopaikan

0's

4

—+ koko

| ajoradan
' leveys

Autopaikan perusmitat

8 Soikkeli et al 2015, 9.

8 RT 98-11235, 2016.

8 RT 98-11235, 2016 .

% Oasmaa et al. 2009 5-7 & Kaupunkisuunnittelulautakunta 2015.
9ILukkarinen 2011, 120.
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kaisuista kallein ja tallaisen autopaikan hinta on noin
20 000-45 000 euroa/autopaikka.?? Jos autopaikka
ostetaan hankkeelle lahialueelta, saatetaan pysa-
kdintipaikan hintaan lisatd viela sen myyvan tahon
myyntikate.

Lisékerrosrakentamisessa saadaan usein helpotuksia
autopaikoituksen maaraan. Olemassa olevassa ase-
makaavaan merkitty autopaikoituksen maaraan on

saatu lisdkerrosrakentamishankkeissa helpotuksia
autopaikoituksen tarpeeseen, silla paasaantodisesti
lisdrakentamisen toteutuminen on myods kaupungille
hyodyllista. Alustavia tietoja pysakoinnin  maarasta
voi tiedustella esimerkiksi samassa yhteydessa,
kun selvitetddn viranomaisilta muita asemakaavan
poikkeamisluvan tai muutoksen rajaehtoja, kuten
rakennusoikeuden maaran lisdysta ja alueen kaupun-
kikuvallisia tavoitteita.

Pysé&kdéinnin voi toteuttaa monella eri tavalla. Kuva: Oasmaa 2009

Meatasopysakint
- E e ) i 4200 ourvalap
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Pys@kointikansi
s 7 000 - 10 000 suroa/up
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l 4B .
e _
| | 000 - 35 000 curca/sp
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25 000 - 45 000 suroalap

Pysakfint] kallicluclassa
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% Oasmaa et al. 2009, 5-7.
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8.1.5 Vaestonsuoja ja varastotilat

Vaestonsuojan tulee olla vahintddn 2 % rakennuk-
sen kerrosalasta. Myymala-, teollisuus-, tuotanto- ja
kokoontumisrakennuksissa, seka varastotilojen vaes-
ténsuojan suojatilojen pinta-alan on oltava vahintaan
yksi prosentti kerrosalasta. Vaestdénsuojan on oltava
pinta-alaltaan vahintaan 20 neliémetrid. Vaestonsuo-
jan rakentamisen maaraykset koskevat rakennusta tai
samalla tontilla sijaitsevia rakennuksia, joiden yhteen-
laskettu kerrosala on vahintaan 1200 nelidmetria.

Véaestonsuojan koko madrittelee sen suojausluokan.
Vaestdnsuojan suojaluokat ovat S1 terasbetonisuoja,
S2 terasbetonisuoja ja kalliovdestdnsuoja. Suojaluok-
ka ja vaestdnsuojan koko vaikuttaa mm. rakennettavan
vaestdnsuojan rakenteiden paksuuteen ja rakenteiden
mitoitukseen paineaallosta aiheutuvien kuormitusten
kestavyyteen, laitevaatimuksiin vaestonsuojan sisélla
seka tarpeeseen jakaa vaestdnsuojan osastoihin. %

Kun rakennusta korotetaan rakentamalla sen paalle
lisdkerroksia, kasvaa myds rakennuksen kerrosala.
Tama kasvattaa vaestdnsuojan suojatilan tarvetta.
Joissain tapauksissa olemassa oleva vaestdnsuoja
on mitoitettu tarvittua suuremmaksi, ja vaesténsuoja
kattaa myo6s lisdkerroksista lisdantyvan kerrosalan
vaestdnsuojan tarpeen. Jos vaestdnsuojan pinta-ala
ei riitd kattamaan lisédkerroksista johtuvaa kerrosalan
lisdystd, on vaestdnsuojan laajentaminen tai uuden
vaestdnsuojan rakentaminen harvoin vaihtoehto, silla
siitd koituu hankkeelle huomattavia kustannuksia.
Tallaisissa tapauksissa voidaan neuvotella pelas-
tuslaitoksen viranomaisten kanssa siitd, voitaisiinko
vaestdnsuojan maarayksiin saada poikkeamislupa,
joka mahdollistaisi lisdkerrosten rakentamisen laa-
jentamatta olemassa olevaa vaestdnsuojaa®. Tama
lisdd hankkeen viranomaiskasittelyd ja voi maaritella
korotuksen suunnittelulle uusia ehtoja.

Lisdkerrosten uudet asunnot lisdavat varastotilojen
tarvetta. Asuinhuoneiston kaytéssa tulisi olla polku-
pydrien, lastenvaunujen, ja irtaimiston sailyttamiselle

% RT 103109, 2019.

% RT 103109, 2019.

% Pelastuslaki (29.4.2011/379), Luku 11, 71 §
% RT 93-10945, 2009.

9 Hytonen & Seppanen 2009, 47-49.

% Soikkeli et al. 2015,17.

tilaa. Naiden varastojen olisi hyva sijaita niin, etta asun-
nosta paasisi helposti lahimmastd porraskaytavasta
tai hissilla varastoille. Irtaimistovarastoja voidaan uu-
sille asunnoille tehda esimerkiksi rakennuksen vaipan
sisdpuolelle jo olemassa olevaa irtaimistovarastoa
uudelleen jarjestelemalld. Irtaimistovarasto voidaan
suosituksien mukaan pienentda niin, ettd pienille
asunnoille irtaimistovaraston vahimmaiskoko on 2,5
m? ja isoille asunnoille irtaimistovaraston koko on 3
-3,5 m2.%8 Liséatilaa irtaimistovarastoille voidaan tehda
myds muuntamalla kylmékellarit tai polkupydravaras-
to irtaimistovarastoksi. Tassa tapauksessa voidaan
rakentaa uusi polkupydravarasto pihapiiriin, ja siirtda
polkupydrien varastointi rakennuksen sisdpuolelta
uuteen ulkovarastoon.

Védesténsuojan suojaluokka mééaréytyy sen
pinta-alan mukaan.®

8.1.6 Rakenteiden kantavuus

1960-1980-luvuilla rakennetut asuinkerrostaloraken-
nusten rungot koostuvat usein betonista, ja rakennus-
ten kantavina linjoina toimivat valiseinat. °” Kyseisissa
rakennuksissa ulkoilman vastainen betonikerros on
voinut vaurioitua, mutta rakennuksen kantavat beto-
nirakenteet ovat usein hyvassa kunnossa ja kestavat
paasaantoisesti 1-2 kevytrakenteista lisakerrosta. %

Rakenteiden tutkimiseksi asunto- tai kiinteistbosa-
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keyhtion on koottava rakennuksesta saatavilla olevat
piirustukset. Rakennuksesta on hyva olla saatavilla
ainakin asemapiirros, pohjapiirustukset kerroksista,
leikkauspiirustukset, rakenneleikkauspiirustukset
sekd LVIS-piirustuksia. Piirustuksissa ilmoitettavat
tiedot saattavat monissa tapauksissa olla puutteellisia
tai virheellisia, jolloin niitd joudutaan taydentamaan
hankkeen edetessa. Rakennuspiirrosten taydentami-
sesta saattaa aiheutua kustannuksia, jos tietoa joudu-
taan hankkimaan oman kunnan rakennusvalvonnasta
tai niitd tarkennetaan esimerkiksi kohdekaynneilla ja
mittauksilla. Rakennuspiirustusten kokoaminen hyo-
dyttdd asunto- ja Kiinteistbosakeyhtiéta kuitenkin
yleisesti, silld niitd voidaan kayttdd myds muiden
toimenpiteiden, kuten julkisivukorjauksen, LVIS-jar-
jestelmien uusimisen tai jalkiasennushissien rakenta-
misen suunnittelussa.

Olemassa olevan rakennuksen rungon ja perustusten
kantavuus voidaan joissain tapauksissa maarittaa
laskennallisesti suoraan rakennuksen piirustuksista,

mutta rakenteiden kantavuuden varmistaminen saat-
taa vaatia myds rakennetutkimuksia. Kantavuuden
tutkimiseen on palkattava asiantuntija.

Kantavuuksien selvittdmiseen kannattaa varautua
sijoittamaan etenkin, jos kantavuuden tutkimiseksi
vaaditaan esimerkiksi koeporauksia tai rakenteiden
avaamista rungon ja perustusten kantavuuden selvit-
tamiseksi. Asunto-osakeyhtion on hyva olla yhteydes-
sa ensin lisékerrosrakentamisen konsulttiin, joka voi
arvioida hankkeen muiden edellytyksien suotuisuutta
lisdkerrosten kaupalliselle menestymiselle, ennen
kuin aloitetaan mahdollisesti kalliiden selvitysten teet-
tdminen rakennuksen kantavuudesta. Rakennuksen
rakenteiden vahvistaminen ja kantavuuden paranta-
minen lisdavat hankkeen rakennuskustannuksia, mut-
ta tdma ei ole suoranainen este lisdkerroshankkeen
kannattavuudelle. Kantavia rakenteita on mahdollista
vahvistaa lisdkerroshankkeen yhteydessa.

Etenkin 1970-luvun Betonisandwich-elementtikerrostalojen kantavina linjoina toimivat tavallisesti pda-
tyseinét ja véliseinét.*® Betonisandwich -elementti koostuu kahdesta betonilaatasta, joiden vélissd on

ldmméneriste. Kuva: Hyténen, Seppédnen 2009

% Hyténen & Seppanen 2009, 97.
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8.2 Esiselvityksen paatokset

Asunto-osakeyhtiét noudattavat asunto-osakeyhti6-
lakia seka yhtiojarjestystd, jossa voi olla maariteltyna
esimerkiksi asunto-osakelaista poikkeavia kaytanto-
ja.1% Kiinteistdosakeyhtid noudattaa asunto-osakeyh-
tidlakia tai osakeyhtidlakia ja se voi myds maaritella
toimintaansa yhtitjarjestyksen avulla'®. Asunto-os-
kaeyhti® maaritellee mm. osakkaiden ja yhtién vas-
tuun, kunnossapidon velvoitteet ja yhtiévastikkeen
maksuperusteet yhtidjarjestyksessa. Tassa oppaassa
tarkastellaan  paatdksentekoa  asunto-osakelain
mukaisesti, mutta yhtién tulee selvittaa itse tai asian-
tuntijan avustuksella paatdksenteon edellytykset juuri
omassa yhtiéssaan.

Esiselvityksestd osa voidaan tehda tarkastelemalla
maksuttomista lahteistéd saatavia tietoja, mutta mita
pidemmalle selvitykset etenevat, sitd enemman
tarvitaan paatdksentekoa, padomaa ja sitoutumista
lisdkerroshankkeen  tarkasteluun.  Edellytyksien
tarkasteluun tarvitaan yhtidkokouksen tai hallituksen
paatds sen mukaan, miten tehtavat on jaettu ja maari-
telty esimerkiksi yhtidjarjestyksessa.

Asunto-osakeyhti6lla on oltava hallitus, joka huolehtii
yhtién hallinnoinnista seka yllapidon jarjestdmisesta.
Yhtidkokouksella tai yhtidjarjestyksella voidaan paat-
taa ja maarata yhtion kiinteistolle myos isannoitsija.!?

Osakkeenomistajat kayttavat paatdsvaltaansa yhtio-
kokouksessa, joissa paatetdan asioista, joita ei ole
asunto-osakelaissa tai yhtidjarjestyksessa erikseen
maaritelty yhtion hallituksen tai isannditsijan paatetta-
viksi. Yhtiokokousta voidaan pitda asunto-osakeyhtion
korkeimpana paatdksenteon elimena.'® Hallitus tar-
vitsee asunto-osakeyhtitlain mukaan yhtiokokouksen
paatdksen toimiin, jotka:

”1) yhtién koko ja toiminta huomioon ottaen ovat
epétavallisia tai laajakantoisia;

2) vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan hallin-
nassa olevan osakehuoneiston kéyttédmiseen; taikka
3) vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan vel-
vollisuuteen maksaa yhtibvastiketta tai muihin osak-
keenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston
kéyttdmisestéa aiheutuviin kustannuksiin.” 1%

Yhtiostéa ja hallituksen paatdsvallan maaritelmasta
riippuen jo esiselvitykseen ryhtyminen saattaa vaatia
yhtibkokouksen paatdksen. Paatdés on kuitenkin
hyva rajata niin, ettd paatetéadn vain esiselvitykseen
ryhtymisesta. Paatos lisdkerrosrakentamisen hanke-
suunnittelusta tehddan vasta, kun saatavilla on pa-
remmat tiedot lisdkerrosrakentamisen edellytyksista
ja hyodyista.

Lisékerrosrakentamisen hankkeen aloitus ja eteneminen saattavat vaatia péatéksentekoa yhti6kokouk-
sessa ja ylimééréisten yhtibkokousten jérjestamistd. Yhtibkokouksien ja argumenttien valmisteluun
lisékerrosrakentamisen puolesta on hyvé varata hyvin aikaa ja apua tdhén voi pyytda esimerkiksi raken-

nuttajakonsultilta tai isénnditsijélta.

Ededytyksien tarkentaminen ja nikin sjaittarminen

) ¥
¥ htican hallibusy
Klintalstén hallnnolja

EannGitsija

M
%
Rakennutiaja -
kesrisulHi

Cesakkaat

P&G5s jatkamisesta

100 Iséanndintiliitto, Asunto-osakeyhtidlaki ja yhtidjarjestys.
101 Asunto-osakeyhtidlaki, luku 28, 1 8.

102 Asunto-osakeyhtidlaki, Luku 7, 1-2 §.

103 Asunto-osakeyhtidlaki, Luku 6, 1-2 §.

104 Asunto-osakeyhtidlaki, Luku 7, 1-2 §.
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Kun lisédkerrosrakentamisen hankkeen edellytykset
ja tavoitteet on kartoitettu todeten, etté alustavien
tarkastelujen perusteella hanke on Kiinteistéa hallin-
noivalle yhtidlle taloudellisesti kannattava, tehdaan
paatdés hankesuunnitteluun ryhtymisesta. Paatos
hankesuunnittelun k&ynnistdmisestd tehdaan yh-
tiokokouksessa, tai yhtidjarjestyksen maarittamalla
tavalla.'%

Hankesuunnitteluvaiheessa ryhdytaan luonnoste-
lemaan lisdkerroksien massaa ja laajuutta, joiden
perusteella valitaan ja tarkennetaan hankkeen
kulku.'®Suunnitelmien  tarkentuessa tarkkaillaan
hankkeen taloudellisia edellytyksida ja sitd, miten
hankkeen toteutus vastaa yhtién asettamia tavoittei-
ta.’®” Hankesuunnittelun edetessa on hyva tiedottaa
yhtién osakkaita hankkeen tuloksista ja etenemisests,
ja tdhan tehtavaan on hyva nimeta yhtiésta hankkeen
tiedottamisesta ja raportoinnista vastaava henkilo,
esimerkiksi hallituksen jasen. Hankesuunnittelun
edistdmisen ja eri osapuolten tydskentelyn johtami-
sen ja koordinoinnin on yleisesti hoitanut lisdkerrosra-
kentamisen hankkeissa asiantuntija/konsultti.®®

Hankesuunnitelman laativat asiantuntijat. Hankesuun-
nitelman laatiminen saattaa tarvita mm. isannoéitsijan,
rakennuttajakonsultin,  arkkitehdin, korjausraken-
tamiseen erikoistuneen insinddrin, maapera- ja
rakennetutkijan, kunnan kaavaviranomaisen ja raken-
nusvalvonnan seka kiinteistdjuristin ammattitaitoa ja
tietoa. Hankesuunnittelussa ovat mukana myds asun-
to- ja kiinteistdosakeyhtion edustajat, jotka seuraavat
hankkeen etenemistd ja ovat mukana tarkentamassa
yhtién ja osakkaiden tavoitteita. '°°

105 Asunto-osakeyhtidlaki (22.12.2009/1599), Luku 6, 1-2 § &
Asunto-osakeyhtidlaki (22.12.2009/1599), Luku 7, 1-2 § &
Asunto-osakeyhtidlaki (22.12.2009/1599), luku 28, 1 8.

1% Soikkeli et al. 2015, 41.

7 Helsingin kaupunki 2018.

198 Hilli-Lukkarinen 2019, 41.

199 Hilli-Lukkarinen 2019, 40 - 41.

Korotusta suunnittelevalla yhtiélla voi olla taloudellisia
tavoitteita lisdkerrosrakentamisen hankkeen suh-
teen, mutta se voi maarittda liséksi rakennusosiin ja
tekniikkaan liittyvia tavoitteita. Kiinteistbosakeyhtiolla
voi olla tavoitteena edistaa kiinteistdn ekologisuutta,
joten hanketta voidaan tarkastella toteutettavaksi esi-
merkiksi massiivipuuelementeistd. Myds asunto-osa-
keyhtio voi asettaa hankkeelle kyseisenlaisia tavoittei-
ta, vaikka korotuksen rakennusoikeus myytaisiinkin
ulkopuoliselle osapuolelle, joka vastaa korotuksen
toteutuksesta. Tallaisia tavoitteita voivat olla vaikkapa
puurakentamisen edistaminen tai aurinkopaneelien
asentaminen korotuksen katolle. Tallaiset tavoitteet
ja ehdot vaikuttavat rakennusoikeuden kaupallisiin
edellytyksiin, mutta niitd on tarked maaritella. Esi-
merkiksi korotuksen mahdollisten parvekkeiden
lasituksille voidaan erikseen maaritella toimittaja,
jotta varmistutaan, ettei niistd koidu tulevaisuudessa
yllapidollisia lisdkustannuksia ja rakennuksen kaikki
lasitukset voitaisiin huoltaa saman toimijan toimesta.

Hankesuunnitelman edetessd asunto-osakeyhtio
tekee wuusien tarkennettujen tietojen perusteella
paatdksen yhtikokouksessa hankkeen toteutukseen
siirtymisesta. Kiinteistbosakeyhtidéssa paatdksenteon
kaytantd riippuu sen organisaation rakenteesta ja
siitd, noudattaako se asunto-osakeyhtidlakia vai osa-
keyhtidlakia.

Tassa luvussa on avattu myos korotuksen suun-
nitteluun ja laajuuteen vaikuttavia tekijoitéd. Vaikka
hankesuunnittelun toteuttavat pitkalti asiantuntijat,
ymmartamalld rakennustekniikan ja -maardysten
perusteita ja termejd, on helpompi keskustella raken-
nusalan ammattilaisten kanssa.
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9.1 Hankkeen toteutusmuoto

Asunto-osakeyhti® ei ole yhtiGmuotona tarkoitettu
kantamaan elinkeinotoimintaan liittyvia riskeja, vaan
ennemmin hallitsemaan asuinhuoneistoja ja raken-
nuksen muita tiloja. Lisdkerrosrakentamisessa yhtion
riskejd voidaan vahentdd myymalla lisdkerrosraken-
tamisen rakennusoikeus ulkopuoliselle osapuolelle,
joka on vastuussa lisékerrosten toteuttamisesta. Lisé-
kerrosten rakentaminen asunto-osakeyhtién toimesta
ja hankkeen riskien kantaminen vaatii osakkaiden
yksimielisen paatdksen.°

Kiinteistdosakeyhtiét rakentavat lisdkerrokset ta-
vallisesti itse, kun taas asunto-osakeyhtiét myyvat
rakennusoikeuden ulkopuoliselle toteuttajalle
suunnatulla osakeannilla sulauttaen lisékerrosten
asunnot ja osakkeenomistajat osaksi omaa yhti6ta.
Lisdkerroksien tiloille voidaan muodostaa myds oma
itsendinen Kiinteistd- tai asunto-osakeyhtid, mutta
tassd vaihtoehdossa ei saada rakennusoikeuden
myynnista tulevista tuloista verovapautuksia, ja uuden
yhtién kanssa tulee sopia tarkkaan kiinteistén huollon
kustannusten ja tehtdvien jakaantumisesta. Asun-
to-osakeyhtid ei tassa vaihtoehdossa mydskaan saa
pitkdaikaisia saastoja, jotka olisivat mahdollisia yhtidn
osakkaiden maaran kasvaessa.

Kun rakennusoikeus myydaan ulkopuoliselle osapuo-
lelle suunnatulla osakeannilla, osakkeille osoitetaan
merkintédhinta. Taman lisdksi voidaan maarittaa
rakennusoikeuden myyntiin liittyen erilliskorvauksia,
joihin voidaan sisallyttda hankkeen ja lisdkerrosten
suunnitteluun  kaytettyja kustannuksia. Korotetun
osan asunnot liittyvat olemassa olevaan yhtiéon, jol-
loin rakennusoikeuden myynnista saatavat tulot ovat
paaomasijoitukseen verrattavaa verovapaata tuloa.

Tateutusmodan i
valitseminen

Rakennusoikeuden -

karchuksan

Jos hankkeen toteutusmuodoksi valitaan korotuksen
asuntojen liittdminen olemassa olevaan yhtioéon, tay-
tyy yhtién olla valmis muuttamaan yhtidjarjestystaan
suunnattua osakeantia varten.

Suunnatun osakeannin jarjestéminen ja lisdkerrosra-
kentamisen hankkeen toteutus vaativat maaraenem-
miston aanet yhtidkokouksessa, eli 2/3 osakkaiden
aanista ja edustetuista osakkeista. Yhtidjarjestyksessa
ei maaraenemmistdvaatimusta voida lieventda, mutta
siind voidaan maaritella tiukempi vaatimus."" Koro-
tuksen rakennusvaihe vaikuttaa esimerkiksi ylimpien
kerrosten asuntojen asumisviihtyvyyteen. Asumis-
viihtyvyyden muutokset voivat vaikuttaa osakkeiden
omistajan vuokratuloihin, jolloin ylimmé&n kerroksen
osakkeiden omistajat joutuvat joustamaan suhteessa
muihin osakkeiden omistajiin enemman lisdkerros-
rakentamisessa. Yhdenvertaisuusperiaatteen mu-
kaisesti ndiden osakkeiden omistajien tulee kaikkien
hyvaksya hanke, eika pelkdstddn maaraenemmiston
paatds riitd korotuksen toteuttamiseksi.'? Paatos
yhtidjarjestyksen muuttamisesta ja lisdkerrosraken-
tamisen hankkeen toteuttamisesta on hyva tehda
vasta hankesuunnittelun paatteeksi, kun paatdksen
pohjalla on enemman tietoa hankkeen toteutumisen
edellytyksista ja vaiheista.

Hankkeissa, joissa paatetadn myyda rakennusoikeus
ulkopuoliselle osapuolelle, joka kaupanteon jalkeen
toteuttaa korotuksen, tulee suunnitella myds raken-
nusoikeuden myyntia ja kilpailutusta jo hankesuun-
nittelun aikana. Rakennusoikeuden Kilpailutukseen ja
myyntiin syvennytaan lisada luvussa 70. Toteutussuun-
nittelu.

Korotuksen sulauttaminen osaks
- kiinteistda halinnoivaa yhtigta

L]
Koratusta ja sen tilojen hallin-
noinnista vastaa uusi yhiid

tateutus itse

"0 Hyuhka et al. 2021, 76.
1 Asunto-osakeyhtiolaki (22.12.2009/1599), luku 6, 278.
"2 Asunto-osakeyhtiodlaki (22.12.2009/1599), luku 6, 288.
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9.2 Korotuksen laajuus

Korotuksen laajuuden ja kerrosmaardan vaikuttavat
esiselvitysvaiheessa kasitellyt lisdkerrosrakentamisen
edellytykset. Lisdkerrosten laajuuden suunnittelu on
monisyista ja vaatii usean ammattikunnan asiantunti-
jan tietotaitoa. Tassa osiossa kaydaan tarkemmin lapi
esiselvitysvaiheessa tarkasteltujen lisdkerrosrakenta-
misen edellytyksien vaikutusta hankesuunnitteluun ja
korotusten laajuuteen. Laajuudella tassa yhteydessa
tarkoitetaan tulevan korotuksen kerrosalaa ja kerros-
lukua.

Korotuksen ja hankkeen laajuuden suunnittelu ei ole
yksiselitteistd ja siihen vaikuttavat lisGkerrosten ra-
kentamisen edellytyksien lisdksi mm. yhtién tavoitteet
Ja hankkeen kaupalliset edellytykset.

9.2.1 Rungon kantavuus & Rakentaminen
ja sen maaraykset

Kantavuutta tarkastellaan aina kohdekohtaisesti,
mutta kuten aikaisemmin jo todettiin, 1960-1980
-luvuilla  rakennetut elementtikerrostalot kestavat
paasaantoisesti kaksi kevytrunkoista lisdkerrosta.
Kyseisen aikakauden asuinkerrostalot soveltuvat
hyvin lisdkerrosrakentamiseen myds sen vuoksi, ettei
niissa aina ole ullakkokerrosta ja ne ovat tasakattoisia.
Tama helpottaa lisdkerrosten teknistd toteutusta.'
Lisdkerroksia on toteutettu myds kerrostaloihin, jotka
on rakennettu kayttden muuta rakennustekniikkaa
kuin elementtitekniikka, seké rakennuksiin, jotka on
rakennettu ennen 1960-lukua.

Rakenteiden lisdkuormien kantavuus maarittelee
paljon lisdkerrosrakentamisen taloudellista kannat-
tavuutta, laajuutta ja rakentamisen menetelmia. Jos
olemassa olevan rakennuksen seinat eivat kesta
lisdkerrosten aiheuttamaa pystykuormaa, voidaan
kantavuutta parantaa pilastereilla tai pilarirakentein.
Tama on yleisin tapa vahvistaa kantavia seinia, silla
muilla keinon seinan kantavuuden parantaminen on
haastavaa. Rakenteiden vahvistamisesta aiheutuu

13 Soikkeli et al. 2015. 17
4 Timo, 2015, 63
15 Hilli-lukkarinen 2019, 45 & Soikkeli et al. 2015 18.

Hankkeen
kaupalliset
edellytykset

Kerrosluku-
maard
ja lagjuus

Hankkeen edellytykset

* Rungon kantavuus &
rakentamisen madraykset

e Hissi ja v@estdnsuoja

e Asemakaava, pysakainti
ja naapurit

kuluja hankkeelle, jolloin rakenteiden vahvistamisen
liiallinen tarve saattaa tehda hankkeesta taloudellises-
ti kannattamattoman. Rakenteiden vahvistamisesta
aiheutuu myods rakennuksen asukkaille epamukavuut-
ta."* Rungon kantavuus vaikuttaa siihen, montako
lisakerrosta voidaan olemassa olevan rakennuksen
paalle rakentaa.

Lisdkerroksien kuormien johtaminen olemassa olevan
rakennuksen kantaville rakenteille vaikuttaa korotuk-
sen asuntojen suunnitteluun. Jos korotuksen kantavat
linjat mukailevat olemassa olevan rakennuksen linjoja,
korotuksen asunnot mukailevat alempien kerrosten
asuntoja. Tassa tapauksessa on haasteellisempaa
vaikuttaa rakennuksen asuntojakaumaan. Lisaker-
roksista aiheutuvat kuormat voidaan kuitenkin jakaa
kantaville rakenteille siirtopalkiston avulla (kuva siirto-
palkistosta sivulla 61), joka mahdollistaa vapaamman
asuntosuunnittelun. Korotuksen asuntosuunnitteluun
vaikuttavat tdman liséksi porrashuoneiden sijainti ja
maara, asuntojakauman tavoitteet sekd olemassa ole-
van rakennuksen LVIS-kuilujen sijainti (LVIS = l[&mpd,
vesi, iimastointi, séhkd). LVIS-kuilut maarittelevat kyl-
pyhuoneiden ja keittididen sijainteja, silla lattiakaivot
ja muut viemariin liittyvat laitteet eivat voi sijaita liian
kaukana LVIS-kuilusta. ''°
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LVIS-kuilut vaikuttavat lisékerrosten asuntojensuunnitteluun, sillé niiden siirtdminen saattaa olla tekni-
sesti haastavaa.’® Kuva: Petri Pettersson, Oulun yliopisto.

Siirtopalkisto on olemassa olevan rakennuksen ja korotusosaan vaéliin rakennettava palkisto, joka jakaa
korotuksesta aiheutuvat kuormat alapuolisen rakennuksen kantaville linjoille.”’” Kuva: KLIKK-hanke,
Simo Rasmussen, Oulun yliopisto ja Stora Enso

Siirtopalkisto

16 Soikkeli et al. 2015, 18.
7 Soikkeli et al. 2015, 18.
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Lisdkerroksia voidaan rakentaa betoni-, terds- ja
puurunkoisina. Korotettavan rakennuksen kantavuus
maarittelee vahvasti korotuksen kantavan rungon
toteutustavan ja siind kaytettdvan rakennusmateriaa-
lin. Betoni on rakennusmateriaalina painava (n. 2 500
kg/m?3), ja sita on kdytetty vain muutamassa kohteessa
lisdkerroksien rakentamiseen. Myds teras on painava
materiaali (n. 7 850 kg/m?), mutta sen ominaisuudet
mahdollistavat kuormitusten kantokykyyn verrattuna

keveiden palkkien ja pilareiden valmistamisen. Puuta
(n. 450 kg/m3) on kaytetty lisdkerrosrakentamisessa
rungon rakennusmateriaalina paljon. Eri rakennus-
materiaaleja voidaan myods yhdistelld kantavassa
rungossa luoden hybridirunkoja.

As. Oy Hameenkatu 3:ssa Aki Hyrkkénen Oy toteutti Tampereen keskustassa sijaitsevaan rakennukseen
kaksi lisdkerrosta. Betonia kohteessa on korvattu valettavalla kipsilla mm. sen lyhyemmén kovettumis-
ajan ja pienemmaén painon vuoksi. Lisékerrosten kantava runko koostuu puun ja teréksen hybridiraken-

teesta. Kuva: Dennis Somelar
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9.2.2 Puurakentamisen
rakennusmaarayksia

Rakennusmaaraykset vaikuttavat korotuksen laajuu-
teen ja toteutustapaan esimerkiksi aani- ja palotek-
niseen toimivuuteen liittyen huolimatta siita, mista
rakennusmateriaalista lisdkerrokset rakennetaan.
Puu verrattuna teréakseen ja betoniin on paloteknisilta
ominaisuuksiltaan erilainen, joten sen palotekniset
rakennusmaaraykset eroavat muiden materiaalien
maarayksista korotusta rakennettaessa. Palomaa-
raykset on suotava ottaa huomioon jo varhain puura-
kenteisen korotusosan suunnittelussa.

Puu on palava materiaali, mutta palotilanteessa se
kayttdytyy ennalta-arvattavasti hiiltymalla. Samalla

kun puu hiiltyy, se suojaa hiiltyneen materiaalin alla
olevaa puuta sdilyttden hyvin rakenteiden kantavuu-
den ja lujuuden. Nyrkkisdantd puun hiiltymiselle on,
ettd puu hiiltyy noin yhden millimetrin minuutissa.
Puukerrostaloissa tatd ominaisuuttaa voi hydédyntaa
muun muassa niin, ettd rakenteiden paksuutta
kasvattamalla voidaan jattda CLT- ja LVL-elementin
puupinta nakyviin seiniin tai kattoihin, sen sijaan, etta
puupinta peitettaisiin palonsuojaverhouksella. Yksin-
kertaistetusti, jos CLT-rakenteisen seindn on maara
kestad palotilanteessa sortumatta 60 minuuttia, niin
tahan paastaan lisadmalld seindn kuormia kantavan
rakenteen paksuuteen 60 mm puuainesta palolle
alttiille pinnalle. Puun kayttaytymista ja osallistumista
palamiseen voidaan hillitd myds palosuojausaineilla,
joita on markkinoilla monenlaisia.'"®

Hiiltynyt puun pinta suojaa ja auttaa palotilanteessa puurakenteita séilyttdmééan kantavuuttaan ja rasitus-
tensietokykyé. Vastaavasti esimerkiksi suojaamattomat terdsrakenteet eivét hiilly, vaan kuumenevat ja
menettavét rasitustenkantokykynséa. Kuva: Puuinfo Oy

8 Pyuinfo Oy 2020c.

{
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!
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Korotusta suunniteltaessa maaritellddn jo alkuvai-
heessa rakennuksen paloluokka, silla paloluokka
ohjaa, millaisia paloturvallisuusratkaisuja korotuksen
rakentaminen vaatii. Rakennuksen mahdollisia palo-
luokkia ovat P3, P2, P1 ja PO. Yli 2-kerroksiset asuin-
kerrostalot, joissa ei ole automaattista palonsammu-
tusjarjestelmaa kuuluvat paaosin P1-luokkaan. '

P1-luokan kivi- tai betonirunkoista asuinkerrostaloa
voidaan korottaa yhdelld puurakenteisella liséker-
roksella ilman, ettd lisdkerrosta tarvitse varustaa
automaattisella alkusammutuslaitteistolla. Puuraken-
teisena voidaan rakentaa myds kaksi lisdkerrosta
P1-luokan asuinkerrostalon paalle, mutta tassa
tapauksessa rakennuksen ja korotuksen korkeus
ei saa olla yhteensa yli 28 m. Rakentaessa kaksi
lisdkerrosta puurakenteisina, tarvitsee liséakerroksiin
ja niiden alapuoliseen kerrokseen asentaa automaat-
tinen palonsammutusjarjestelma.’”® Automaattinen

palonsammutusjarjestelma tallaisissa tapauksissa on
tavallisesti sprinkleri-sammutusjarjestelma.

Rakennusta ja sen korotusta tarkastellaan yhtena
kokonaisuutena paloluokkaa maariteltdessd. Jos
rakennusta halutaan korottaa useammalla kuin kah-
della puurunkoisella kerroksella, voidaan rakennus
luokitella PO-luokkaan. PO-luokan rakennuksessa sen
palokuormat maaritelldan tapauskohtaisesti, ja raken-
nusosia sekd osastoja tarkastellaan mallintamalla
palotilanteita rakennuksessa. Mallinnuksien avulla
keratdan rakennuksesta tietoa, joka ohjaa rakennuk-
sen palosuunnittelua ja rakennusosien mitoitusta.
Tallaisessa tapauksessa suunnitteluun tarvitaan
tueksi palo- ja turvallisuustekniikan erikoisosaamisen
konsultti. Suunnitteluryhmén laajentaminen kasvattaa
suunnittelun kustannuksia, kohteen viranomaiskasit-
telya ja mahdollisesti myos rakentamisen kustannuk-
sia.

Sprinklerit pystytddn asentamaan betoni- tai kivirunkoiseen kerrokseen ujuttamalla ne paikoilleen yla-

pohjan lavitse. Kuva: Puuinfo Oy 2018

I 2 kerrosla
Sprinkdaws ylimmiss betonlkemsksetsa o llsbkarmidesa

—

—

9 RT 103131, 2019.
120 pyuinfo Oy 2018.
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Rakennuksen kerrosluvun kasvaessa 9-kerrokseen
ja sen yli, tarvitsee rakennus todenndkoisesti uusia
poistumisteitd rakennuksen turvallisuuden takaami-
seksi, riippumatta siitd mistd materiaalista korotus-
osa koostuu. Taméa saattaakin tehdd useammasta
lisdkerroksesta taloudellisesti kannattamattoman tai
uudet poistumistiet vaikuttavat liikaa rakennuksen
ulkomuotoon ja istuvuuteen kaupunkikuvaan, jolloin
kaupungin viranomaiset eivat mydnna korotukselle
lupaa.

Lisdkerrosten rakennusosille on myds tarkempia
maarayksia siitd, miten ne tulee toteuttaa, jotta ko-
rotus olisi mahdollisimman turvallinen kayttéjilleen.
Tallaiset maaraykset koskevat esimerkiksi kantavien
rakenteiden palonkeston vaatimuksia, rakennusosissa
kaytettavien rakennusmateriaalien paloluokkia seka
kantavien rakenteiden suojaamisessa kaytettavien
materiaalien suojaverhousluokkaa.

Rakennusosille, kuten seinille voidaan méaaritella vaa-
timuksia palon kestévyydesta. Tallaisia ovat esimer-
kiksi REI 60, jossa 60 tarkoittaa sita, kuinka monta
minuuttia rakenteen tulee kestaa palotilanteessa ja
REI kKirjain yhdistelma kertoo, minkd ominaisuuksien
tulee rakennusosassa kestdd merkityn ajan. Ympdé-
ristéministerion asetus 848/2017 rakennusten palo-
turvallisuudesta maarittelee edelld mainitut kirjaimet
seuraavasti:

R ERENVIIR
E tiiviys

| eristavyys

Kantavien rakennusosien palonkestoa ja osallistumis-
ta palamiseen voidaan ohjata verhoilemalla ne erilai-
silla rakennusmateriaaleilla. Rakennusmateriaaleille

ja tarvikkeille ilmoitetaan paloluokka merkinnéilla
A1, A2, B, C, D, E ja F. Nailla merkinnéilla kuvataan
kyseisen tuotteen osallistumista paloon. Naiden lisak-
si lisamerkinndilla s1, s2, s3 ja d0, d1, d2 ilmoitetaan
ja tarkennetaan, tuottaako materiaali palotilanteessa
savua tai sulaako ja muodostaako materiaali pisaroita.
Lisaksi materiaaleille, joita kaytetdan suojaverhouk-
seen, voidaan maaratd, kauanko niiden tulee kestaa
palotilanteessa. Suomessa tama paasaantoisesti il-
moitetaan kayttamalla merkintdja K1 10 (suojausaika
10 min) ja K2 30 (Suojausaika 30 min). Edelld mai-
nitut merkinnat maaritelladn  Ympéristéministerion
asetuksen 848/2017 perustelumuistiossa seuraavasti:

Tarvikkeet, jotka eivat osallistu lainkaan

paloon.

Tarvikkeet, joiden osallistuminen paloon on
erittain rajoitettu.

Tarvikkeet, joiden osallistuminen paloon on
hyvin rajoitettu.

EIVI{EE osallistuvat

rajoitetusti.

jotka paloon

Tarvikkeet, joiden osallistuminen paloon on
hyvaksyttavissa.

Tarvikkeet, joiden kayttaytyminen palossa on
hyvaksyttavissa.

Tarvikkeet, joiden kayttéytymista ei ole maa-
ritetty.

Savuntuotto on erittain vahaista.
Savuntuotto on vahaista.

Savuntuotto ei téyté sl eika s2 vaatimuksia.
Palavia pisaroita tai osia ei esiinny.

Palavat pisarat tai osat sammuvat nopeasti.

Palavien pisaroiden tai osien tuotto ei tayta
dO eika d1 vaatimuksia

Karelia-ammattikorkeakoulun julkaisussa Puukerros-
talon palotekniikka, Esko Mikkola ja Satu Holopainen
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listasivat seina- ja sisékattotuotteiden materiaaleja
suuntaa-antavasti niiden paloteknisen kayttaytymisen
mukaan seuraavasti: '’

Kivi, betoni, tiili, lasi, teras, jne.

Kuten A1, mutta voi sisaltéa vahan orgaanisia
aineita, kipsilevyja

Pinnoitettuja kipsilevyja, palosuojattu puu

Fenolivaahto, palosuojattu puu

Puutuotteita
Huokoinen kuitulevy, muovieristeita

Tuote, jota ei ole testattu tai ei tayta ylla
olevia vaatimuksia

Puurakenteisien lisdkerrosten materiaalia ja rakennus-
osia koskevat tarkemmat paloturvallisuuteen liittyvat

tarkennukset on esitetty paapiirteittéin alla olevassa
kuvassa. Lisékerrosten osastoiville ja kantaville raken-
nusosille on kuvassa maaritelty palonkestavyydeksi
REI 60, eli niiden on sailytettava kantavuutensa, tii-
veytensa ja eristavyytensa kuudenkymmenen minuu-
tin ajan palotilanteessa. Porrashuoneen rakenteille ja
huoneistojen sisépinnoille on maaritelty kaytettavaksi
rakennusmateriaalia, joka tayttdd merkinnan A2-
s1, d0. Kyseinen rakennusmateriaali saa osallistua
palamiseen vain rajoitetusti, se tuottaa savua hyvin
vahan ja palavia pisaroita ja osia ei esiinny lainkaan.
Nama kriteerit tayttdvd materiaali on esimerkiksi
kipsilevy. Huoneistoissa on lisdksi vaatimus, etta
suojaverhoiluun kdytettdvan materiaalin téytyy pystya
suojaamaan rakenteita 30 min ajan. Kipsilevy soveltuu
ominaisuuksiltaan myds huoneistojen suojaverhoi-
luksi ja sitd usein kaytetddnkin lisdkerrosrakentami-
sessa palomaaraysten tayttdmiseksi. Huoneistossa
voidaan suojaverhouksen paalle asentaa haluttaessa
palo-ominaisuuksiltaan heikommasta materiaalista
koostuva verhoilu. Lisdkerrosten julkisivujen ja
huoneistojen seinien verhoiluun voi kdyttdd paljon
erilaisia materiaaleja, kunhan ne kuuluvat vahintaan
paloluokkaan D-s2, d2.

Puurakenteisissa lisdkerroksissa tulee kiinnittdd huomiota kantavien rakenteiden verhoiluun. Rakennus-
tarvikkeet ja tuotteiden paloluokka madritelldan palokokeilla. Kuva: Puuinfo 2018

g REI 60 RE160
% Sisipinnoissa® K, 30, A2-s1, ol Fakenteel A2-s1, o
Seing: ja kattopinnat D2, d2 rakennustarvikheista
5 HUOMEISTO PORRASHUIONE
gllllllll]llllllll IJ.']]]I.IIIIIIIIIIIIIIIII_“
g 2 |
1 [ ] ]D 00 O]

" Suojavehousvaatimus el koske palo-oeaston sisdield sl-hantmda viliseind

21 Mikkola & Holopainen 2017, 13.
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Hyvinkaéllé valmistui vuonna 2016 Hyvinkdédn Vuokra-asunnot Oy omistamaan betonirunkoiseen
asuinkerrostaloon lisékerros. Lisékerroksen rakentamisessa hyddynnettiin puurankarunkoisia suurele-
menttejd. Kuva: Consti Oyj

YH kodit Oy:lld on suunnitteilla korottaa Tampereella Pinninkatu 45:ssé sijaitsevaa kiinteistéd neljélla
lisdkerroksella (kuvassa vasemmalla sijaitseva, keltainen rakennus). Kohteessa on tarkasteltu puura-
kenteiden soveltuvuutta kantavan rungon rakennusmateriaaliksi. Kuva: Neva Arkkitehdit




9.2.3 Hissi ja vaestonsuoja

Aikaisemmin todettiin, ettd vaestdnsuojan suojapin-
ta-alan tulee olla vahintdan 2 % rakennuksen kerros-
alasta. Tama maarays koskee rakennusta tai samalla
tontilla sijaitsevia rakennuksia, joiden yhteenlaskettu
kerrosala on vahintdan 1200 nelidmetria ja niissa asu-
taan tai tiloja kdytettdan tydskentelyyn tai oleskeluun.
Kyseisistd maarayksistd voidaan kuitenkin hakea
poikkeamislupaa, jonka myoéntda kohteelle raken-
nusvalvontaviranomainen kuultuaan asiasta ensin
pelastusviranomaista.'?? Korotuksen kerroslukua ja
laajuutta suunniteltaessa on hyva selvittda, onko koh-
teeseen mahdollista saada poikkeamislupaa vaeston-
suojan rakentamisen tarpeesta tai onko rakennuksen
olemassa oleva vaestdnsuoja ylimitoitettu ja kattaako
se korotuksen vaestdnsuojan tarpeen. Vaesténsuojan
rakentaminen tai laajentaminen aiheuttaa hankkeelle
kustannuksia, ja sitd on harvoin tehty toteutuneissa
lisdkerrosrakentamishankkeissa.

Yli kaksikerroksisessa asuinkerrostalossa, jossa ei
ole hissia, lisédkerrosten edellytyksend on hissien
rakentaminen. Hissien korjaaminen ja jatkaminen
lisdkerroksiin on monessa kohteessa ollut yksi suu-
rimmista kustannustekijoista.'?® Korotuksen laajuutta
kasvattaessa kustannukset jakaantuvat suuremmalle
alalle ja mahdollisesti parantaa hankkeen taloudellista
kannattavuutta.

Hissien rakentaminen korotuksen yhteydessa
vaikuttaa myds lisdkerroksen massan ja pohjan
suunnitteluun. Jalkiasennushissit voidaan rakentaa
rakennuksen sisdlle porraskdytdvan oheen tai por-
raskdytavaa voidaan jatkaa rakennuksen ulkopuolelle
niin, ettd joko hissi tai uudet portaat asennetaan
rakennuksen ulkopuolelle. Jalkiasennushissin sijoit-
taminen rakennuksen sisapuolelle olemassa olevan
porrashuoneen oheen vahentaa uusien rakenteiden
rakentamisen tarvetta, ja muutokset rakennuksen
ulkoarkkitehtuuriin ovat vahaiset. Joissain tapauk-
sissa on kuitenkin viisasta laajentaa porraskaytavaa
rakennuksen ulkopuolelle, jotta porraskaytava pysyisi
tilavana, viihtyisdna, valoisana ja paasy hissille olisi
mahdollisimman esteetén rakennuksen jokaiselle
asukkaalle.’ Porraskdytdvan muoto, hissien sijainti

122 pelastuslaki (29.4.2011/379), Luku 11, 71 &.
122 Timo 2015, 107.
124 Hakula 2009, 40.
125 Hakula 2009, 43.
126 Hakula 2009, 43.

ja esim. rakennuksen ulkopuolelle rakennettavien
porraskaytavien laajennusten arkkitehtoninen massa
vaikuttaa lisdkerrosten ulkoarkkitehtuurin sekd sisa-
tilojen ja asuntojen suunnitteluun. Hissit voidaan
asentaa rappukaytdvan oheen esimerkiksi hyédyn-
tamalla porrashuoneiden vapaata tilaa, kaventamalla
portaita ja tekemalld tilaa hissille tai hissi voidaan
rakentaa asuntovyohykkeelle.'?

Seuraavaksi tarkastellaan hissin sijoittamisen mah-
dollisuutta, kun lahtdkohtana on hissiton kaksivarti-
sella, eli kahteen osaan jaetulla portaikolla varustettu
porrashuone, jossa ensimmaisen kerroksen asunnot
sijaitsevat niin sanotusti puolikerrostasossa. Kavijan
on maantasokerroksesta noustava porrashuoneessa
muutama porrasaskelma péaadstakseen asuntojen
lattiatason korkeudelle.'®

Pohjapiirrosesimerkki porrashuoneen ldhtékohdas-
ta. Kuva: Anna Hakula

Lahtokohta
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Lahtokohtakuvassa esitetyn kaltaisessa porras-

huoneessa tilaa hissille voidaan esimerkiksi tehda
tilaa kaventamalla porrassydksyja. Porrassydksyjen
kaventaminen vaikuttaa kuitenkin porraskaytavassa
likkumiseen ja huonontaa sen asemaa hétapoistu-
mistiena. Taman vuoksi tallaisista toimenpiteista tulee
neuvotella etukateen pelastuslaitosten viranomaisten
kanssa. Porrassydksyja kaventamalla tilalle mahtuu
sisétiloiltaan melko pieni hissi ja jos hissia ei rakenneta
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molempiin suuntiin aukeavaksi tdssa tarkasteltavassa
tapauksessa, hissi ei ole mydskaan taysin esteeton.
hissille voidaan tehda myds tilaa rakentamalla se
asuntovyohykkeelle, mutta tdma vaihtoehto luonnol-
lisesti vahentaa asuntojen kokoa.'?”

Esimerkkeja hissin sijoittelusta rakennuksen sisé-
puolelle kuvat: Anna Hakula

Kaitahissi porrassyoksyjen viereen
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Porrashuonetta voidaan laajentaa myos rakennuksen
ulkopuolelle. Tallainen ratkaisu on kokonaiskustan-
nuksiltaan usein suurempi kuin hissin rakentaminen
rakennuksen sisalle.'?8

127 Hakula 2009, 43-46.
128 Hakula 2009, 40-48.

Esimerkkeja porrashuoneen laajentamisesta

rakennuksen ulkopuolelle ja hissin sijoittelusta.

Kuvat: Anna Hakula
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Porrashuoneen arkkitehtuurin ja lisakerrosten ark-
kitehtuurin yhdistdaminen antaa kohteen ulkoilmeen
uudistamiselle erilaiset lahtokohdat. Porrashuoneiden
laajentamisesta aiheutuva julkisivujen ja arkkitehtoni-
sen massan muutos voidaan ottaa osaksi lisdkerros-
ten yleisilmetta, esimerkiksi sulauttamalla ne osaksi
korotusta yhtenevilla pintamateriaaleilla.

Edelld mainitut ja esitetyt ratkaisut porrashuoneen
sijoittelusta eivat pade kaikkien rakennusten porras-
kaytaviin, silla porraskaytavid on toteutettu monen-
laisia. Esimerkit kuitenkin paapiirteittdin havainnol-
listavat keinoja rakentaa hissittbmaan rakennukseen
jalkiasennushissit. Hissien sijoittelun ja suunnittelun
toteuttavat asiantuntijat, kuten arkkitehti ja rakennus-
suunnittelijat.

Julkisivuyhdistyksen vuonna 2020 jérjestdméssa suunnittelukilpailussa arkkitehtiopiskelijoille 2. pal-
kinnon saaneessa Uurre-kilpailutybssd porrashuoneiden laajennukset sulautettiin pinta-materiaaleilla
osaksi kahta lisékerrosta. Néin onnistuttiin keventdméaén porrashuoneiden laajennuksen yleisilmetta.
Kuva: Uurre -Kilpailutyén tekijat Johanna Partanen, Laura Lamberg ja Riina Hagren
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9.2.4 Asemakaava, pysakointi ja naapurit

Korotuksen laajuus ja olemassa oleva kaava maa-
rittelevat, tarvitseeko korotus toteutuakseen pelkan
rakennusluvan, poikkeamisluvan asemakaavasta vai
asemakaavan muutoksen. Poikkeamislupa maankay-
ton- ja rakennuslain sekd asemakaavan maarayksista
haetaan ensisijaisesti omalta kunnalta, mutta joissain
tapauksissa ennen kuin kunnan viranomainen Vvoi
myontéda poikkeamisluvan, taytyy tdman pyytaa lau-
suntoa elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskukselta
(ELY-keskus). Tallaisia tapauksia voivat olla esimerkik-
si rakennussuojelun kannalta merkittavat kohteet.'?®
Poikkeamislupa ja rakennuslupa ovat eri asiakirjoja,
ja molempien lupien valmistelu seké viranomasikasit-
telyt vaikuttavat hankkeen kustannuksiin. Kyseisten
lupien hakemisesta koituu kuitenkin verrattuna ase-
makaavamuutokseen vahan kustannuksia hankkeelle,
mutta toisaalta poikkeamisluvalla eteneminen rajoittaa
korotuksen laajuuden suunnittelua. Poikkeamislupa
asemakaavasta tulee yleensa kyseeseen silloin, kun
korotus tarvitsee toteutuakseen véahaisen lisdyksen
asemakaavassa merkittyyn rakennusoikeuteen ja
kerroskorkeuteen'.

Poikkeamisluvan hakemisessa voi olla eroavaisuuksia
rippuen sitd kasittelevan kunnan hallinnosta, mutta
sen hakeminen vaatii ainakin hankkeen edellytyksien
selvittdmisen, neuvottelua kunnan viranomaisten
kanssa, naapureiden kuulemisen, sekd selvityksen
siitd, mille maaraykselle/maarayksille haetaan lupa.™!
Poikkeamisen mydntéamiselle voidaan myds asettaa
ehtoja kunnan toimesta, jotka voivat liittya esimerkiksi
korotuksen kaupunkikuvallisiin tavoitteisiin.’? Kunta
ei saa myodntaa poikkeamislupaa kohteelle, jos se:

” 1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteutta-
miselle tai alueiden kdytén muulle jérjestémiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavutta-
mista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympdristén suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista;
tai

129 Maankaytto- ja rakennuslaki (5.2.1999/132), luku 23, 171 -173 §.
130 Hjlli-Lukkarinen, 35.

31 Helsingin kaupunki 2021.

132 Maankaytto- ja rakennuslaki (5.2.1999/132), luku 23, 174 &.

133 Maankaytto- ja rakennuslaki (5.2.1999/132), luku 23, 171 &.

134 Hilli-Lukkarinen 2019, 40.

13 Tampereen kaupunki, Kaavoituksen kulku ja osallistuminen.

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen
tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ympéaristo-
tai muita vaikutuksia.” '3

Asemakaavamuutos aiheuttaa hankkeelle huomatta-
via kustannuksia, silla prosessi on pitka ja vaatii paljon
viranomaiskasittelya sisaltden myos kunnan asukkai-
den osallistamista alueen suunnitteluun, suunnitelmi-
en nahtaville asettamista ja muutenkin mahdollistaa
suunnitelmien kommentoinnin laajemmin. Samalla
prosessi kuitenkin vapauttaa korotuksen laajuuden
suunnittelua. Poikkeamisluvalla asemakaavasta on
Tampereella toteutettu paasaantdisesti yhden ker-
roksen korotuksia, kun taas useamman kerroksen
korotukset ovat vaatineet toteutuakseen asemakaa-
vamuutoksen.'34

Kaavan muutoksen kestoa on vaikea arvioida tark-
kaan etukéteen, sillad siihen vaikuttavat mm. sen
merkittavyys ja kaupungin asukkaiden kannatus.
135 Kuva: Tampereen kaupunki
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Asemakaavan muutoksessa on myds enemman vel-
vollisuuksia kiinteistdn ja tontin omistajalla verrattuna
poikkeamislupaan asemakaavasta. Asemakaavaa
laatiessa naitd velvollisuuksia jaetaan kunnan ja
asemakaavanmuutokseen ryhtyvan osapuolen valilla
erilaisilla sopimuksilla kuten maankayttésopimuksel-
la. Maankayttdsopimuksella maaritelladan osapuolten
kesken, miten asemakaavan muutoksen aloitteen
tehnyt osapuoli osallistuu korotuksesta aiheutuvien
yhdyskuntatekniikan laajentamisen kustannuksiin.
Asemakaavan pohjaksi taytyy teettdd myos erilaisia
selvityksia joista aiheutuviin kustannuksiin on ase-
makaavan muutoksen aloitteen tekijan osallistuttava.
Maankayttésopimus tehddan kunnan kanssa myos
poikkeamislupaa asemakaavasta hakiessa. Maan-
kayttdsopimuksiin on kunnilla usein tarjolla erilaisia
alennuksia, joilla pyritdan edistdmaan taydennysra-
kentamista.*

Hankesuunnitellun aikana lisdkerroksista neuvotel-
taessa kunnan viranomaisten kanssa on hyva myds
selvittdd hankkeen pysakaoinnin aito tarve, ja voidaan-
ko pysakointitarvetta mahdollisesti vahentaa joillain
toimilla. Kuten kappaleessa esiselvitys mainittiin,

pysakaéinnin tarve ja sen jarjestamisen mahdollisuu-
det vaikuttavat vahvasti korotuksen laajuuteen.

Hankesuunnitteluvaiheessa on my6s hyva selvittaa
naapurien kantaa ja mielipiteitd korotusta kohtaan,
silla se vaikuttaa hankkeen suunnitteluun, ja tulee
joka tapauksessa vastaan poikkeamislupaa tai ase-
makaavan muutosta suunniteltaessa ja hakiessa.
Naapureiden mielipiteet ja ehdot liittyen hankkeeseen
vaikuttavat myds sen laajuuden suunnitteluun, silla
jos korotus heikentad naapurikiinteistdjen nakymia tai
varjostaa asuntoja saa se osakseen vastustusta, joka
saattaa jopa estaa hankkeen toteutumisen.

Hankesuunnitteluvaiheessa ei viela haeta poikkea-
mislupaa asemakaavasta tai asemakaavan muutosta,
mutta neuvotellaan kunnan viranomaisten kanssa ja
selvitetddn molempien vaihtoehtojen vaikutusta ja
merkitystad korotushankkeelle. Vaikka poikkeamislupa
ja asemakaavamuutoksen kasittelysta ja laatimisesta
kertyy hankkeelle kustannuksia, siihen sijoitetut varat
voidaan siséllyttdd rakennusoikeuden hintaan sita
myytaessa.

Lisédkerrosrakentamisen hanke saattaa innostaa myds naapuria tai ldhialueen muita kiintiestéjé tarkaste-
lemaan korottamisen mahdollisuuksia. Kuva: Dennis Somelar

% Tampereen kaupunki, Hankkeen kdynnistaminen ja korvaukset
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10. Toteutussuunnittelu

Hankesuunnittelun paatteeksi asunto- tai kiinteisto-
osakeyhti6 tekee paatdksen lisdkerrosrakentamiseen
ryhtymisestd ja toteutussuunnitteluun siirtymisesta.
Toteutussuunnittelussa noudatetaan hankesuunnit-
telun aikana tehtyjd suunnitelmia mm. siitd, missa
vaiheessa aloitetaan rakennusoikeuden Kilpailutus ja
tarkennetaanko suunnitelmia missd maarin. Suunni-
telmia voidaan tarkentaa hankkeen viranomaiskasit-
telyn tueksi tai myytavan rakennusoikeuden arvon
nostamiseksi.

Toteutussuunnitteluvaiheessa hankkeelle haetaan
poikkeamislupa asemakaavasta tai aloitetaan asema-
kaavan muutosprosessi ja lopulta haetaan hankkeelle
rakennuslupa. Viranomaiskasittelyd ja korotuksen
rakentamista varten korotuksen rakennussuunni-
telmia tarkennetaan riippumatta siitd, myydaanko

korotuksen rakennusoikeus ulkopuoliselle tekijalle vai
rakentaako korotettavan kiinteiston hallinnoiva yhtio
sen itse. Toteutussuunnittelun aikana korotettavaa
rakennusta hallinoiva yhtié tekee tiivista yhteistyéta
hanketta edistdvan asiantuntijan, rakennussuunnit-
telijoiden kuten arkkitehdin ja rakennusinsinéoérien
kanssa sekd kunnan viranomaisten kanssa liittyen
poikkeamislupaan asemakaavan maarayksista tai
uuden asemakaavan laatimiseen.

Korotuksen rakentamisen aloittaminen vaatii raken-
nusluvan hakemisen ja kunnan viranomaisten hyvak-
synnan sille. Rakennusluvan hakemiseen osallistuvat
aina olemassa olevaa korotettavaa kiinteist6a
hallinoiva yhtié seka tontin omistaja. Toteutussuun-
nittelusta siirrytdan lopulta lisdkerroksen/-kerrosten
rakentamiseen.

Tampereella toteutettiin Hallituskatu 22:teen lisékerros ryhmérakennuttamishankkeena, jossa lisédkerrok-
sen toteuttajat olivat lopulta myés lisékerroksen asukkaita. Téllaisessa hankkeessa lisékerroksen asun-
tojen asukkaat suunnittelivat siis omia kotejaan ja olivat tiiviisti osana lisGkerroksen toteutussuunnittelua.
Kohteessa ryhmérakennuttamisesta vastasi insiné6ritoimisto LaRa Oy. Kuva: Dennis Somelar
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10.1 Poikkeamislupa asemakaavasta tai asemakaavan muutos

Toteutussuunnitteluvaiheessa on sitouduttu hankkeen
toteuttamiseen. Riippumatta siitd, myydaanké koro-
tuksen rakennusoikeus ulkopuoliselle toteuttajalle vai
toteuttaako korotettavaa Kiinteistéd hallinoiva yhtio
korotuksen itse, tulee yhtién osallistua asemakaavan
poikkeamisluvan ja rakennusluvan hakemiseen, seka
mahdollisen asemakaavan muutoksen tekoon. Kuten
jo aikaisemmin todettiin, poikkeamislupa asemakaa-
vasta on suhteellisen nopea prosessi, jota haetaan
kunnan rakennusviranomaisilta. Poikkeamispaatok-
sen jalkeen poikkeamisluvan myontanyt kunta maa-
raa sille ajanjakson, jonka aikana on haettava raken-
nuslupaa hankkeelle. Taman maaraajan kesto voi olla
enintdan kaksi vuotta.”” Rakentamisen yhteydessa
saattaa ilmetéa kuitenkin uusia tarpeita poikkeamiseen
rakennusmaarayksista ja rakennusluvasta. Poikkea-
misluvan haku tésséa vaiheessa voi johtua esimerkiksi
vanhojen rakenteiden eroista rakennuspiirustuksiin
nahden, jotka pakottavat muuttamaan rakennusluvan
mukaista suunnitelmaa.'®

Asemakaavan muutokseen tarvitaan lupa tontin omis-
tajalta seka aineistoa, jolla osoitetaan lisdrakentamisen

"\\
Poikkeamislupa
asemakaan ja/tai Maankiiytta-
rakentamisen sopimukset
méaardyksista
. .
Tal
7 .
Uuden A
asemakaavan Maankayito-
laatiminen sopimukset
b A

37 Maankaytto- ja rakennuslaki (5.2.1999/132), luku 23, 174 §.
138 Hilli-lukkarinen 2019, 34.
3 Tampereen kaupunki, Kaavoituksen kulku ja osallistuminen.

vaikutusta korotettavan Kkiinteiston [ahiymparistoon.
Tallaisia selvityksia ja aineistoja voivat olla esimerkiksi
korotuksen suunnitelmat ja visualisoinnit sen istuvuu-
desta lahiymparistdon, asemapiirros jossa osoitetaan
ja havainnollistetaan pyséakdintipaikkojen sijoittuminen
ja vaikutus alueen viihtyisyyteen sekd mahdollisesti
myds erilaiset rakennuskannan inventoinnit. Asema-
kaavaa laatiessa taho, joka kaynnistda asemakaavan
muutoksen, on velvollinen osallistumaan kyseisten
selvitysten tekemiseen. Edelld mainittuja selvityksia
voidaan teettaa ulkopuolisella osapuolella tai vastuu
esimerkiksi rakennuskannan inventoinnista voidaan
antaa kaupungille, joka perii siitd aiheutuvat kustan-
nukset kaava-aloitteen tekijalta.

Asemakaavan laatiminen on monivaiheinen prosessi.
Uuden asemakaavan laatiminen paattyy, kun ase-
makaavan hyvaksyy kunnan yhdyskuntalautakunta
tai kunnan hallitus ja valtuusto, jolloin asemakaava
muutoksineen astuu voimaan. Asemakaavan lopul-
linen hyvaksyjataho vaikuttaa mm. onko kyseessa
vahainen vai merkittdva kaava.'®

Asemakaavoitus-
prosessi

Rakennuslupa
korotukselle
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10.2 Rakennusoikeuden myynti

Jos hankkeen toteutukseen sisaltyy korotuksen
rakennusoikeuden myynti, hankesuunnittelun aikana
kartoitetaan ja mahdollisesti paatetaan, missa hank-
keen vaiheessa aloitetaan kilpailutus rakennusoikeu-
den toteuttajasta.

Haastattelujen mukaan kilpailutuksen ajankohta on
tapauskohtaista riippuen kohteen asettamista raja-
ehdoista lisdkerrosrakentamiselle, kiinteistod hallin-
noivan yhtidn tavoitteista ja ulkopuolisten toteuttajien
mielenkiinnosta kohdetta kohtaan. Jos Kiinteistda
hallinnoiva yhtié paattaa toteuttaa lisékerrokset itse,
hankkeen ja korotuksen suunnitelmia tarkennetaan
kohteen urakoitsijan kilpailuttamista varten.

Lisdkerrosten toteuttaja voi 16ytya jo hankesuunnitte-
luvaiheessa, jolloin rakennusta hallinnoiva yhti6 tar-
kentaa korotuksen suunnitelmia yhteistydssa kyseisen
tekijan kanssa. Jos téllaista kumppania ei hankkeelle
I6ydy, voidaan Kilpailutus rakennusoikeuden toteut-
tajasta aloittaa toteutussuunnittelun alkuvaiheessa
ennen kuin kohteelle on lisatty rakennusoikeutta
poikkeamisluvalla tai asemakaavan muutoksella.

Korotettavan kiinteistdon hallinnoijalle voi olla kan-
nattavaa myos tarkentaa korotuksen suunnitelmia
yhteistydssa asiantuntijoiden kanssa, ja hankkia
korotukselle viranomaisen paattkset liittyen raken-
nusoikeuden lisdykseen, tai jopa hakea korotukselle
rakennuslupa ennen kuin rakennusoikeudelle kilpai-
lutetaan toteuttaja, jolle rakennusoikeus myydaan.
Hankkeen viranomaiskasittelyn suorittaminen nostaa

Korotuksen
rakennusalkeudean
myynti ja korotuksen
toteuttajan kilpailutus

Myynnin
ja kilpdilutuksen

ajankchta

myytavan rakennusoikeuden hintaa, silla se vahentaa
siitd aiheutuvia riskeja lisdkerrosten toteuttajalle.
Korotettavan kiinteistdn hallinnoijan on kuitenkin hyva
huomioida, etta tallaisessa tapauksessa hankkeen
lapimenemisen ja viivastymisen riskit siirtyvat kiin-
teist6d hallinnoivan yhtion kannettaviksi.

Rakennusoikeuden ja korotuksen toteuttajan kilpailut-
tamisen apuna on hyva olla hanketta edistava asian-
tuntija etenkin asunto-osakeyhti6illa. Oppaaseen
tehtyjen haastattelujen mukaan joissain tapauksissa
rakennusoikeuden ostajaksi ja toteuttajaksi saattaa
ilmoittautua kiinteistdén iséannditsija tai hanketta edis-
téva asiantuntija. Tallaisessa tapauksessa isdnnoitsija
tai hanketta edistédva asiantuntija ei voi osallistua
toteuttajan kilpailutuksen tulosten paattamiseen.

Rakennusoikeuden myymiselle voi korotettavaa
kiinteistéad hallinnoiva yhtié asettaa ehtoja. Ehdoilla
voidaan turvata kiinteistda hallinnoivan yhtién etuja
rakennusoikeuden toteutuksessa, mutta ehdot voivat
sisdltdd myos niin sanottuja ideologisia rajauksia.
Yhtidén etuja turvaavia ehtoja voivat olla esimerkiksi
rajaukset siitd, millaista urakoitsijaa tulee kayttaa
korotuksen rakentamisessa, ja miten urakoitsijan
rittdva kokemus ja ammattitaito tulee osoittaa. Yhtion
etuja turvaavia ehtoja voivat olla myos aikaisemmin
mainitut rakennusosien tuotteiden maaritteleminen
tai esimerkiksi rakennusoikeuden ostamiseen liitty-
van maksun suorittamisen menettelyja tai vahimmais-
maaritelmid urakoitsijoiden antamille takuuajoille.

Rakennuscikeuden
arvo
Rckgn it Hankkeen
suunnitelmien Vv tast
tarkkuus
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10.3 Elementtisuunnittelu

Kun lisdkerrosten toteuttaja on selvilld ja hanke
paatetdan toteuttaa hyddyntden elementtirakenta-
mista, aloitetaan toteutussuunnittelun aikana myos
elementtien suunnittelu. Hyddyntamalla elementteja
rakentamisessa nopeutetaan korotuksen rakentamis-
ta ja samalla vahennetaan rakentamisesta aiheutuvaa
hairiota kiinteiston tilojen kayttijille ja asukkaille.
Teollisen puurakentamisen menetelmat ja elementit
soveltuvat hyvin lisdkerrosrakentamiseen. Keveyten-
sa ansiosta ne mahdollistavat suurempien kokonai-
suuksien esivalmistuksen tehdasolosuhteissa, seka
puu materiaalina on helposti tydstettavaa.

Korotuksen suunnittelu tukeutuu olemassa olevan
rakennuksen rakennuspiirustuksiin, joita on voitu
osittain tarkentaa mittauksilla ja avaamalla rakenteita
tarkempaa tutkimista varten. Vanhojen ja uusien
rakenteiden sovittamisessa saattaa ilmeta yllatyksia,
joita ei ole merkitty alkuperaisiin rakennuspiirustuk-
siin. Tallaisissa tapauksissa elementteja on hyva pys-
tyd muokkaamaan myds tydmaalla. Puuelementteja
voidaan tydstaa ja muokata myds tydbmaalla helposti
etenkin verrattuna betonisiin tai esivalmistettuihin ja
hitsaamalla koostettuihin terdsrunkoisiin elementtei-
hin.

Hémeenlinnan Visamékeen valmistui vuonna 2019 nelikerroksinen puukerrostalo, joka rakennettiin
puurunkoisista tilaelementeistd. Kohteen kaikki elementit asennettiin paikoilleen muutamassa péivassa,
jolloin rakennuksen valmiusaste oli noin 85%. Kuva: Suomen Puukerrostalot Oy
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Asunto- ja kKiinteistbosakeyhtion tehtavat rakenta-
misen aikana riippuvat pitkalti hankkeen toteutus-
muodosta. Jos yhtid6 on myynyt rakennusoikeuden
ulkopuoliselle toteuttajalle, osallistuminen rakentami-
seen ja sen hallinnointiin on vahdisempaa. Jos yhtio
toteuttaa korotuksen itse, rakentamiseen sisaltyy sen
aktiivinen hallinnointi.

Tapauksessa, jossa rakennusoikeus on myyty
ulkopuoliselle toteuttajalle, korotettavan asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osallistuminen rakentamiseen
sisaltda lahinna viestinnallisia tehtavia. Rakennusvai-
heessa tydmaan edistystd seurataan tydmaakokouk-
silla, jotka kokoavat eri sopijaosapuolet ja asiantuntijat
keskustelemaan tyémaan ja rakentamisen toteutuk-

sesta urakkasopimusten mukaisesti ja mahdollisesti
ratkovat tybmaan ja rakentamisessa ilmenneita
ongelmia yhdessa. Ty®maakokousten ajankohdat
tai se, miten usein ne pyritdan pitdmaan, sovitaan jo
urakkasopimusten yhteydessa.'*® Myds korotettavan
rakennuksen hallinnoivan yhtién edustajan on hyva
osallistua tydémaakokouksiin, silld kokouksissa voi
mm. kerata tietoa asukkaiden ja osakkaiden informoi-
mista varten.

Rakennusvaiheessa  korotettavan  rakennuksen
asukkaita ja osakkaita on hyva tiedottaa tydmaan
etenemisestd ja sen aikatauluista sekd mahdollisista
ajankohdista, jolloin rakentamisesta aiheutuu huo-
mattavasti hairiéta asukkaiden asumismukavuuteen

Uudistamalla rakennusta lisdkerroksilla ja julkisivusaneerauksella parannetaan alueen viihtyisyytta.
Kuva: Julkisivuyhdistyksen vuoden 2019 arkkitehtiopiskelijakilpailun 1. palkinnon voittaneen kilpailueh-

dotuksen
Veera Saastamoinen

40 RT 16-10837, 2005.

"KUMU" havainnekuva. Kuva: Kilpailuehdotuksen tekijat Anni Jéntti, Venla Kotilainen ja
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ja siitd, miten tydmaa vaikuttaa esimerkiksi kulku-
vaylien ja pihan kayttdon. Asukkaiden ja osakkaiden
nakdkulmaa on asunto- tai kiinteistbosakeyhtitn
edustajan hyva tuoda esille, kun tydmaakokouksissa
esimerkiksi suunnitellaan purkutdiden suorittamista,
joille on hyva rajata péaivastd mahdollisimman tarkka
ajankohta. Nain tydmaalla ei aloiteta adnekkaita toteu-
tuksia esimerkiksi liilan aikaisin aamusta, tai myéhaan
illalla.

Kaavio rakentamisen kulusta

kKorotuksen toteutus
kiinteist&a halinnoivan
yhtién toimesta

Yhtiéin hallitus/

Kiinteiztdn Csakkaat
hallinnaija

Ty&maan
perustaminen

Urakoitsijoiden
valitzeminen
ja
wrakoiden
rajaaminen

fale 9\

Kiinteisttn
asukkaat
ja kaytajat

Rakennus-
suunnitelmien
tarkentaminen

jattai
pdaivittaminen
Rakentamisen

alkataulu

Rakentamisen
talouden
hallinnointi

[
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&
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Korotuksen valmistuminen ja hankkeen padattyminen

-
= s

Jos asunto- tai kiinteistdosakeyhtit toteuttaa korotuk-
sen itse, on rakentamisen hallinnointi aktiivisempaa
ja vaatii yhtiéltda enemman paatdksia mm. liittyen
rakentamisen ratkaisuihin ja ongelmiin. Tasséa tapauk-
sessa yhtid myos kantaa riskit liittyen rakentamisen
talouteen liittyen.

Korotuksen
rakennuscikeuden
myynti ja korotuksen

toteuttajan kipailutus

Ulkopuclinen
rakennuscikeudsan
ostaja ja
korotuksen toteuttaja

Ty&maan
perustaminen

Urakeitsijoiden
valitserminen
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Osakkaat

Rakennus-
suunnitelmiaen
tarkentaminen
jaftai
paivittaminen
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Kiinteistén
hallinnalja

Rakentamisen
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Rakentarnisen
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Lisakerrosrakentamisen tydmaiden ominaispiirteisiin
sisaltyy tydmaahissin ja nosturin tarve, sdasuojan
alla rakentaminen, sekad tydntekijéiden sosiaalisten
tilojen ja tydmaajohdon toimistotilojen jarjestdminen.
Lahtokohdat tydmaiden turvallisuuden ja logistiikan
suunnittelulle tehdaén aina kohdekohtaisesti tontin ja
korotettavan rakennuksen puitteita mukaillen.

Rakennustarvikkeiden ja tydntekijéiden kuljettaminen
katolla sijaitsevalle tydmaalle on usein lisékerrosra-
kentamisen tyomailla hoidettu asentamalla tyémaa-
hissi olemassa olevan rakennuksen ulkopuolelle.
Tydémailla voi sijaita rakennustarvikkeiden nostamista
varten my6s pysyva tydmaanosturi, tai tydmaalle voi-
daan tata tarkoitusta varten tilata aika-ajoin siirrettava
nostokalusto. Tydmaahissit voidaan asentaa tydmaal-
le hydédyntéden olemassa olevaa rakennusta niin, etta
hissin rakenteet ja laitteisto asennetaan erilaisilla
kiinnikkeilld rakennuksen julkisivuun. Tydmaahissin

asentamisesta rakennuksen julkisivuun aiheutuu
vain pienia vaurioita, jotka urakoitsijoiden on helppo
korjata tydmaata purkaessa.

Lisdkerrosrakentamisessa olemassa olevan raken-
nuksen vesikatto ja ylapohja puretaan, jotta uudet
rakenteet voidaan liittdd suoraan kantavien rakentei-
den paalle. Olemassa olevan rakennuksen rakenteet
ovat talléin alttita esimerkiksi sateelle ja lumelle.
Riskeja kosteusvaurioihin liittyen lisdkerrosrakentami-
sen tydmailla on poistettu rakentamalla lisdkerrokset
saasuojan alla. Sdasuoja voidaan asentaa kohteeseen
hyédyntden olemassa olevan rakennuksen rakenteita,
tai se voidaan kokonaan asentaa omalle, valiaikaiselle
perustukselle.

Lisdkerrosrakentamisen tytmaalla tarvitsee myds
jarjestdd sosiaalitilat tydmaan tydntekijoille, seka
toimistotiloja tydmaan johdolle. Perinteinen tapa

Tampereen keskustassa kahdella lisdkerroksella korotetussa As. Oy Lumilinnassa tyémaahissin asenta-
misessa hyddynnettiin olemassa olevaa rakennusta. Kuva: Dennis Somelar




jarjestaa puitteet tydmaan henkilékunnalle on tuoda
tydmaalle siirrettava tydmaakontti tai -vaunu. Varsin-
kin kaupungin keskustoissa lisdkerrosrakentamisen
tydmaa-alueiden koko saattaa olla hyvin pieni, ja
siirrettdvien sosiaali- ja tyotilojen jarjestdminen on
hankalaa. Joissain lisdkerrosrakentamisen kohteissa
tydbmaahenkildkunnan tarvitsemia tiloja on vuokrannut

korotuksen urakoitsija korotettavasta rakennuksesta
esimerkiksi olemassa olevan rakennuksen ylimmasta
kerroksesta, josta asuntojen asukkaat muuttivat
tybmaan ajaksi muualle, silti saaden vuokratuloja
asunnosta.

Tammelanpuistokatu 20:ssa sijaitsevaa kiinteistéd korotetaan kahdella kerroksella ja samalla siind uudis-
tetaan julkisivuja ja toteutetaan LVIS-saneeraus. Rakentaminen tapahtuu sddsuojan alla. Kuva: Dennis
Somelar
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12. Esimerkki toteutuneesta lisakerros-
rakentamishankkeesta

As-Oy Svinhufvudintie 3 /Tupavuori 6, Kulosaari, Helsinki

Valmis lisdkerros Svinhufvudintie 3/Tupavuori 6:ssa kunnioittaa rakennuksen arkkitehtuuria, samalla kui-
tenkin ehostaen ja antaen sille uuden teeman. Kuva: Oiva Wood Solutions Oy / Viesa Saarelainen.

As-Oy Svinhufvudintie 3 on Helsingin Kulosaaressa
sijaitseva asunto-osakeyhtid, joka rahoitti kiinteiston-
sd peruskorjauksia lisdkerrosrakentamisen hankkeel-
la. Olemassa olevaa rakennusta korotettiin yhdella
kerroksella, jossa on yhteensa 8 asuntoa. Lisakerros-
rakentamisella pyrittiin rahoittamaan yhtiéon LVIS-pe-
ruskorjauksen ja hissien rakentamisen kustannuksia,
ja téssa onnistuttiin.

Hanke alkoi vuonna 2011, jolloin lisédkerrosrakenta-
mista tarkasteltiin tarkemmin ja asunto-osakeyhtitn
palkkaama arkkitehti laati ensimmaiset luonnokset
lisdrakentamisesta. Luonnoksessa oli yhdistetty
lisdrakentamisen kahta tapaa, kerrostaloa korotettiin

yhdella kerroksella ja tontille esitettiin myds raken-
nettavaksi uusi rivitalo. Lisdrakentamisen hanketta
edisti ja johti kohteen isénnditsija Isénnditsijatoimisto
Itkonen Oy.

Hankkeelle haettiin poikkeamislupaa asemakaavas-
sa merkitystd rakennusoikeudesta. Suunnitelmien
arkkitehtuuria ja korotuksen istuvuutta ymparistddn
tyostettiin alueen kaavoittajan kanssa ja Helsingin
kaupunki myonsi hankkeelle poikkeamisluvan vuonna
2014, josta kuitenkin ELY-keskus valitti hallinto-
oikeuteen. Hankkeen jatkaminen ja rakennusoikeu-
den myyminen viivastyi tasta syysta noin vuodella.
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Kohteen kaavavaiheen suunnittelun hoiti Arkkitehtitoimisto Antti Voutilainen Oy ja toteutusvaiheen
suunnittelun Arkkitehtitoimisto Huvila Oy. Kaupunkikuvallisena konsulttina hankkeessa oli mukana
arkkitehti Juha llonen. Kuva: Oiva Wood Solutions Oy / Vesa Saarelainen.

Vuonna 2015 asunto-osakeyhtid aloitti korotuksen
rakennusoikeuden myynnin, jota oli yhteensa 420
kerrosnelidmetria. Myds Kiinteiston isannoitsija jatti
rakennusoikeudesta tarjouksen, joka lopulta valittiin-
kin parhaimmaksi jatetyistd tarjouksista. Kilpailutta-
misessa noudatettiin erityistd huomiota ja tarkkuutta
siind, ettd Kilpailutus olisi tasavertainen Kkaikille
tarjouksen jattaneille.

Lisdkerroksen 420 Kkerrosnelidmetrin suuruisesta
rakennusoikeudesta tarjottiin voittaneessa tarjouk-
sessa yhteensa 535 000 euroa. Rakennusoikeudesta
saaduilla tuloilla asunto-osakeyhti¢ rahoitti LVIS-sa-
neerauksen yhtidlainoja ja hissien rakentamisesta
aiheutuneita kustannuksia. Hanke sai vuonna 2016

rakennusluvan ja kohteen rakentaminen valmistui
vuonna 2017. Lisédkerroksen yhteydesséa rakennettiin
rakennukseen myds hissit.

Lisdkerroksella parannettiin  huomattavasti koko
rakennuksen energiatehokkuutta, ja lisékerroksilla
saatiin kohteeseen uusittua my6s katto, joka olisi
jouduttu uusimaan joka tapauksessa. Rakennuksen
energiankulutus ei kasvanut huomattavasti lisaker-
rosten myo6ta ja koko rakennuksen energialuokka on
B, joka on erittdin hyva verrattuna jopa uudisraken-
nuksiin.
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Aiemmin hissitén taloyhtié sai ARA:n ja Helsingin kaupungin hissiavustukset hissien rakentamiseen. His-
sit toteutettiin porrashuoneiden sisdédn ja uudet portaikot tehtiin vanhan rakennusrungon ulkopuolelle.
Kuva: Oiva Wood Solutions Oy / Viesa Saarelainen.

Esimerkki on kirjoitettu Helsingin kaupungin verkkojulkaisun "Svinhufvudintie 3 / Tupavuori 6, Kulosaari
Lisékerros rahoitti peruskorjauksia” perusteella. Verkkojulkaisun kirjoitti Petja Partanen.’

41 Partanen 2021. 84



Puukerrostalorakentaminen kasvuun Pirkanmaalla -hanke

Suomen metsakeskus kaynnisti yhdessa Tampereen
yliopiston, Pirkanmaan liiton, puurakentamisen yritys-
ten ja Pirkanmaan kuntien kanssa Puukerrostalora-
kentaminen kasvuun Pirkanmaalla -hankkeen, jonka
tavoitteena on lisdtd puurakentamista Pirkanmaalla.
Hankkeella tavoitellaan mm. kymmenen prosentin
osuutta puukerrostalorakentamiselle vuoteen 2025
mennessa.

Puu on Pirkanmaalla térked paikallistalouden raa-
ka-aine, jonka jalostaminen tuo ty6ta ja yritystoimintaa
maakuntaan. Kotimaisena, paikallisena, uusiutuvana

ja ymparistdystavallisena rakennusmateriaalina puul-
la on hyvat mahdollisuudet nousta kilpailukykyiseksi
materiaaliksi teollisessa rakentamisessa. Rakennuk-
siin kaytetty puu toimii pitkaaikaisena hiilivarastona.

Hanketta rahoittavat Pirkanmaan liitto Euroopan alue-
kehitysrahaston rahoituksella, Tampereen yliopisto,
Metsakeskus seka 15 yritysta ja 14 Pirkanmaan kun-
taa. Hankeaika 1.1.2019-31.12.2021.

Lisatietoja:

Eveliina Oinas
projektipaallikkd, Suomen Metsakeskus
050 527 7775
eveliina.oinas@metsakeskus.fi

Markku Karjalainen
associate professor (rakennusoppi), puurakentami-
sen ja puuarkkitehtuurin dosentti, TkT, arkkitehti
Tampereen yliopisto
040 5832 127
markku.karjalainen@tuni.fi

Dennis Somelar
tutkimusavustaja
Tampereen yliopisto
044 970 7663
dennis.somelar@tuni.fi
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Puukerrostalorakentaminen kasvuun Pirkanmaalla -hankeen rahoittajat:
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