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VISIO:

Kohti resurssiviisasta ja muuntautumis-
kykyista rakennettua ympéristoa

Nyt ja tulevaisuudessa kaksi tekijaa maarittelee entista
vahvemmin rakennettua ymparistoa ja sen kayttoa:
resurssien niukkuus ja ymparistdjen muutos. Rakennuk-
siin sitoutuneet materiaalit ovat arvokas resurssi, jota ei
riita tuhlattavaksi. Samalla rakennuksilta vaaditaan kykya
sopeutua ymparoiviin muutoksiin ja muuttuviin kaytto-
tarpeisiin.

Naihin haasteisiin vastaaminen edellyttda uudenlaista
logiikkaa sithen, miten suunnittelemme, hallinnoimme ja
kaytimme rakennettua ymparistoa. Kekselidat ja jous-
tavat ratkaisut tilojen hallintaan ja uusiokaytt6on voivat
parhaimmillaan tuottaa toiminnallisesti monipuolista ja
elavaa ymparistoa seka omaleimaisia tiloja, jothin myos
rakennusten kayttajat voivat vaikuttaa.






ESIPUHE

Ymparistoministerion Tyhjat tilat -hankkeessa (2.1.—4.11. 2013) tutkittiin vajaa-
kayttoisten tilojen ja rakennusten problematiikkaa ja sitd, millaisin toimintamallein
olemassa olevat vapaat tilat saataisiin entistd paremmin kaytt66n joko tilapaisesti tai
pitkaaikaisesti.

Kokonaisia alueita, kortteleita, kiinteistdja ja rakennuksia on jaddmassa tyhjilleen elinkei-
norakenteen tai talouden muutosten ja kiinteistdjen nopean vanhenemisen seurauksena.
Yli miljoona kerrosneliéta toimistotiloja on tyhjilladn padkaupunkiseudulla. Kasarmi-
alueiden ja varuskuntien kdytossa olevien kiinteistdjen lisaksi tyhjilleen on jadmassa
pienemmilla paikkakunnilla my6s hallintorakennuksia, sairaaloita sekd kouluja.

Tyhjien tilojen haitat jakaantuvat usealle kiinteistdnomistaja- ja kayttdjataholle. On
kaikkien etu, ettd etsitddn ja 10ydetdan ratkaisuja tyhjenevien tilojen ongelmiin. Ole-
massa olevan rakennuskannan uusiokdyttd on resurssiviisasta, se synnyttad elavia
paikkoja ja edistdad kulttuurtympariston sailyttamistd. Tilojen uusi kdytto avaa monia
mahdollisuuksia esimerkiksi kansalais-, kulttuuri- tai yritystoiminnalle. Olemassa olevien
rakennusten hyodyntamisella my6s jo rakennetun infrastruktuurin kaytto tehostuu.

Mita sitten ovat ne mekanismit, joilla parannetaan rakennusten kayttokelpoisuutta tai
joustavoitetaan niiden uusiokayttod? Miten tyhjilleen jaaneiden, mutta peruskunnol-
taan hyvien ja keskeisilla paikoilla sijaitsevien kiinteistdjen kysynti ja tarjonta saataisiin
kohtaamaan?

Uutta ajattelua ja logiikkaa tarvitaan niin kiinteistonhallintaan, suunnitteluun, kiinteis-
totalouteen ja rakennuttamiseen kuin viranomaisprosesseihinkin. Uudenlaisen logiikan
avulla voitaisiin rakennuksia ja tiloja tarkastella muuntautumiskykyisind, monikayttoi-
sind ja pitkdikaisind sen sijaan, ettd ne usein nahddin vain yhteen kayttotarkoitukseen
suunniteltuina.

Rakennusten uusiokaytto, tilapéiskaytto tai ajallinen sekakiyttd ovat omiaan synnyt-
tamaan uudenlaista litketoimintaa, joka tekee tilojen yllapidostakin taloudellista. Tila
voikin olla palvelu, johon syntyy omistussuhteen sijaan ajallinen kayttdoikeus. Muutos-
prosesseissa voi my0s rakennusten kéyttdjille avautua entista aktiivisempi rooli, kenties
my0s muutosten toteuttajina ja rahoittajina.
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Rakennusten nakeminen muuntelukelpoisena resurssina asettaa uudistumisen paineita
myo6s kaavoitukselle, lupakédytinnéille ja lainsaadannolle. Milla tavoin muutoksia voist
samalla hallita ja mahdollistaa? Miten tulevaisuudessa madritelldan kayttotarkoitus ja
sithen liittyvit tekniset vaatimukset niin, ettd rakennusten kaytto kestavalla ja joustavalla
tavalla on mahdollista?

Kasissist on raportti, joka esittelee Tyhjat tilat -hankkeen tuloksia ja antaa evaita
tulevaan. Potentiaalisten tilojen hyddyntamiseksi tarvitaan uusia avauksia ja yhteistyota
monien eri yhteiskunnan toimijoiden kesken. Ymparistoministerié on tdssd hank-
keessa ottanut fasilitaattorin roolin ja vienyt hanketta eteenpdin sidosryhmayhteistyota
painottacn. Toivomme, ettd hankkeen siivet kantavat eteenpéin monella eri saralla
kaytannossa ja ettd raportti innostaa lukijaa kdytannon toimiin tyhjien tilojen kaytén
mahdollistamiseksi.

Hankkeessa on kerétty toimintamalleja, ratkaisusuuntia ja eviitd jatkoa varten. Lopuksi
heitammekin pallon kaikille yhteiskunnan eri tahoille: tarttukaa haasteeseen!

Aila Korpivaara
rakennusneuvos
ymparistéministerio

Tyhjat tilat -hanke perustettiin osana Sitran kaynnistaimaa Design Exchange
-ohjelmaa, jonka tavoitteena oli muotoilun menetelmien ja erityisesti uusien kayttdja-
lahtoisten ja vuorovaikutteisten toimintatapojen kehittiminen ministerion kayttoon.
Raportin on koonnut Design Exchange -ohjelman kautta ymparistoministeriossa tyOs-
kennellyt ja hanketta vetanyt arkkitehti ja muotoilija Hella Hernberg.
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HANKKEEN
TAUSTAA

Eri puolilla Suomea ja maailmaa on runsaasti
hukkatilaa: vajaakayttoisia toimistotaloja,
tyhjentyneita teollisuuskiinteistoja, eri syista
uusia ratkaisuja odottavia tiloja.

Talouden ja teollisuuden rakennemuutos,
logistitkan kehitys, kaupan muutokset ja
julkisten organisaatioiden uudelleen jarjesta-
minen jattanevat tulevaisuudessakin suuria
kiinteistomassoja ja maa-aloja vaille kayttoa.
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1.1 Hukkatiloja syntyy muutosten vanavedessa

Rakennuksia ymparoivat alueet ja yhteiskunta, samalla myds rakennusten kéyttotar-
peet, muuttuvat usein nopeammalla syklilld kuin rakennuksen elinkaari. Muutosten
vanavedessd rakennuksia jad vaille kayttoa, kun tilojen kysyntd ja tarjonta eivat enda
kohtaa.

Kaupungit ja muut alueet uudistuvat jatkuvasti, ja ovat tehneet niin aina. Syyt muutok-
sien taustalla ovat vaihdelleet. Monet Suomessa kaynnissa olevista muutosprosesseista
ovat osa globaalia kehitysta.

Kaupunkiseudut eriarvoistuvat — yliopis- Hukkatila on jarjestelmamme
tokaupungit kasvavat ja syrjaisemmisti

kunnista katoavat asukkaat ja tyopaikat.
Teollisuuden ja kaupankaynnin muodot saamiseksi ei ole nykyisellaan
muuttuvat. Asumisen tarpeet muuttuvat, kovin toimivia kéytantsja.

kun viesto ikdadntyy ja thmisten elaméntyylit

moninaistuvat. TyGympariston muutos ja

markkinatilanteiden heilahtelut vaikuttavat

sivutuote, jonka kéyttadon

toimistotilojen kysyntdén ja tarpeisiin.

Tilojen vajaakayttoa syntyy my0s tehostamistoimien seurauksina. Organisaatiot suo-
sivat monikayttoisid tiloja operatiivisten kustannusten karsimiseksi ja tilankayton tehos-
tamiseksi, ja muutosten seurauksena suuria madria tiloja jaa tyhjilleen. (Lisdtietoa vapaaksi

Jddvistd tiloista luvussa 3)

Taustalla olevien muutosten ymmar-
taminen voi olla my6s avain uusiin
ratkaisuihin.

Voiko muutos ja sithen sopeutuminen olla
yksi rakennuksen ominaisuus? Voidaanko
rakennus ndhda viimeistellyn teoksen

tai kertakayttoisen hyodykkeen sijaan
muuttuvana rakenteena, jolla voi olla
monta eri elamanvaihetta ja jonka tiloja
voi kédyttdd myos eri kellonaikoina useaan
eri tarkoitukseen?

Kuvat: Tamé sivu: Lahden vanha mallasjuomatehdas
on odottanut uutta kayttéa yli kymmenen vuoden
ajan.

Viereinen sivu: Lapinlahden sairaala Helsingissé on
Suomen ensimméinen mielisairaalakayttdon valmis-
tunut sairaala ja Euroopan vanhimpia psykiatrista
hoitoa varten rakennettuja hoitolaitoksia. Sairaalatoi-
minta paattyi joulukuussa 2008.

Kuvat:Hella Hernberg
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TILAJAKAYTTAJAETSIVATTOISIAAN

Tilojen sjjaan on olennaista puhua tarpeista ja toiminnoista, jotka tarvitsevat tiloja.
Tarjolla on runsaasti kdyttokelpoisia tiloja ja toisaalta on paljon kéyttdjid, jotka etsivit
tiloja. Miten tilojen kysynta ja tarjonta saataisiin paremmin kohtaamaan?

Tyhjat tilat -hankkeessa vapaat tilat on nahty ennen kaikkea resurssina, joka voi luoda
mahdollisuuksia toiminnalle ja uudenlaisille vaihtoehdoille: persoonalliselle asumi-

selle, uusien yritysten, kulttuuriprojektien tai naapurustojen yhteisollisten hankkeiden
syntymiselle, toiminnallisesti monipuolisille tiloille. Tyhja tila on ongelma, jos se ei 16yda
kayttoa tai jos sen potentiaalinen kaytto ei jostakin syystd padse toteutumaan.

Voidaan sanoa, ettd hukkatila on jarjestelmamme sivutuote, jonka kaytt6on saamiseksi
el ole nykyisellaan kovin toimivia kaytant6ja. Tiukasti yhteen kayttotarkoitukseen suun-
nitellut rakennukset ja nykyiset rakennetun ympériston kayttoa saantelevat hallinnolliset
prosessit eivat luontevasti jousta muutostilanteissa. Hankkeen padpaino onkin ollut
sellaisten toimintamallien etsimisessa, jotka parhaiten edistaisivat tyhjakaytolla olevan
tilaresurssin hyodyntamista. (Iykydt tilat -hankkeessa esiin nousseita ratkaisumallga esitelliiin
luvussa 4.)

Tyhjat tilat -hankkeen sidosryhmatilaisuuksia pidettiin tyhjissa toimistotiloissa Pitajanmaellé ja Merihaassa.
Hankkeen keskeisimmat sidosryhmat oli tyypitelty seuraavasti:

Hallinto / Kaavoitus, rakennusvalvonta, ympéristéministerié ja muut ministeriét; Kiinteistéala / Kiinteiston-
omistajat, kiinteistokehittajat, rakennuttajat, kiinteistonvalittajat; Suunnittelijat / Arkkitehdit ja insindorit;
Pioneerit ja tilojen kayttéjat / Uusien liiketoimintamallien kehittajat, ryhmarakennuttajat, tilapaiskayttajat,
muut potentiaaliset kayttajaryhmat.

Kuvat: Johannes Romppanen
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1.2 Hankkeessa kaytetyt menetelmit ja
viestintdkanavat

Tyhjat tilat -hanke toteutettiin vuorovaikutteisena prosessina yhdessa monien eri sidos-
ryhmien kanssa. Hankkeessa tavoiteltiin uusia avauksia, uudenlaista toimintalogiikkaa
ja ennen kaikkea yhteisty6td ja synergioita monien eri toimijoiden kesken. Tavoitteena
on ollut se, ettd hankkeen siivet kantaisivat eteenpain eri alueilla my6s kaytannossé:
uusien projektien, palvelujen tai litkeideoiden muodossa. Uusien kdytannon hankkeiden
my6ta on mahdollista my6s tutkia, miten nykyinen lainsdadanto ja muut viranomais-
prosessit joustavat uudenlaisten kysymysten kohdalla, ja miten niitd olisi tarpeen
kehittaa.

Osana Design Exhange -ohjelmaa perustetun Tyhjat tilat -hankkeen tavoitteena oli
my06s soveltaa muotoilun menetelmid ministerién toimintakentdssd. Muotoilun mene-
telmat painottuivat hankkeessa erityisesti vuorovaikutteiseen tyoskentelyyn, kayttajalah-
toisiin menetelmiin sekd systeemiajatteluun.

SIDOSRYHMIEN JA ASIANTUNTIJOIDEN HAASTATTELUT

Tyhjat tilat -hankkeessa sovellettiin kevyesti etnografisia menetelmia kuten haastatteluja
ja havainnointia luotaessa ymmarrysta sidosryhmien tarpeista ja nakokulmista.

Muotoilussa hyddynnetdin etnografista lahestymistapaa yleensa kaytettavyystutkimuk-
sessa; pyritian ymmartimain kayttoymparistod ja kayttdjia, heidan tarpeitaan, kaytan-
t0jdan ja sosiaalisia prosessejaan.

Tehtyjen haastattelujen ja aineiston perusteella analysoitiin ongelmaa sidosryhmien muo-
dostamana sosiaalisena systeemind. Nykyisen toimijaverkoston suhteiden ja epatasapai-
nojen pohjalta piirrettiin kartta ja identifioitiin tarttumapintoja jatkotyoskentelyd varten.

BENCHMARKING

Benchmarkingilla haettiin inspiraatiota ja innovatiivisia esimerkkeja Suomesta ja maa-
ilmalta erityisesti kayttdjd- ja toimijaldhtoisistd uudiskayton ratkaisuista seka valiaikais-
kaytosta. Naitd esimerkkeji on esitelty raportin luoussa 4: Ratkaiswa ja muutosehdotuksia.

Kuvat. Yll&: Tyhjat tilat -hankkeen tavoitteena oli aktivoida useita eri sidosryhmia mukaan ja jalkauttaa tyéta
kaytannon projekteiksi. Hanke jakautui neljaén vaiheeseen: 1. Aineistonkeruuvaihe: tilastot, taustatiedot, sidos-
ryhmien haastattelut; 2. Case Studyt: Kayttotarkoituksen muutoskohteiden analysointi; 3. Sirosryhmiatyopajat
ja avoin viestintd; 4. Jatkoaihioiden maarittely YM:n tydryhmassa.

Alla: Rakennuksen kayttotarkoituksen muutos kuvattuna sidosryhmien muodostamana systeemikaaviona.
Kuvat: Hella Hernberg
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CASE STUDYT

Hankkeessa analysoitiin muutamia jo toteutettuja esimerkkeja rakennusten kayttotar-
koituksen muutoksista esimerkiksi toimistotilasta, sairaalasta tai teollisuusrakennuksesta
asunnoiksi. Analyyseista poimittiin esiin kdyttotarkoituksen muutosprosessien haasteita
ja pullonkauloja erityisesti lainsaadédnnoén nakokulmasta. Naita tuloksia sisallytettiin
samanaikaisesti kaynnissa olleeseen maankéytto- ja rakennuslain toimivuuden arvioin-
tiprosessiin. Case Study -kohteiden haastattelut tehtiin luottamuksellisina, joten tdssa
raportissa el esitelld tutkittuja rakennuskohteita. Tutkimuksen havaintoja ja johtopddtiksii on
ertlelty Kayltotarkoutuksen muutos -luvussa 4.2.

SIDOSRYHMATILAISUUDET

Tyhyjét tilat -hankkeen haastatteluvaiheen jalkeen jarjestettiin kolme erilaista sidosryhméti-
laisuutta. Tapahtumat pidettiin tyhjillaan olevissa tiloissa, jotka nostivat atheen merkityksen
konkreettiselle tasolle, ja samalla osallistujat padsivat tutustumaan kiinnostaviin tilothin.

Sidosryhmabrunssissa kesdkuussa 2013 tuotiin saman poyddn ddreen pieni ryhma
erl nakokulmien edustajia. Tavoitteena oli luoda omistajuutta hankkeelle sidosryh-
mien kesken ja 10ytaa ratkaisuja haastatteluvaiheessa ilmenneisiin ndkemyseroihin ja
-ristiriitoihin.

Lokakuussa 2013 jarjestettiin avoin ideapaja jota oli edeltanyt hankkeen viestinta ja
sithen liittyva kysely Facebookissa. Ideapajassa esitettiin kysymyksid seuraavan péaivin
kiinteistdalan ammattilaisten tyopajaan. Molempien tilaisuuksien tulokset vietiin ympa-
ristdministerion tyéryhmaén kasittelyyn.

FACEBOOK-VIESTINTA JA -KYSELY

Tyhjat tilat -hankkeelle avattiin lyhytaikainen Facebook-sivu, joka oli samalla viestin-
nallinen kokeilu siitd, miten ministerid voist hydodyntaa hankkeissaan sosiaalista mediaa.
Facebookin avulla tietoa hankkeesta levitettiin laajemmalle yleisolle, saatiin kiinnostu-
nutta yleisod mukaan hankkeen tyGpajoihin ja ideoita yleisolta. Facebookissa avattiin
myos kysely, jossa ideoitiin uusia kayttotarkoituksia tyhjillaan oleville toimistotiloille.
Kyselyn tuloksia kiasiteltiin hankkeen tyOpajoissa.

Kuva: Tyhjat tilat -hankkeen Facebook-sivu, www.facebook.com/tyhjattilat
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TyGskentelya Tyhjét tilat -hankkeer ideapajassa
Kuva: J@Marnes Rorfghganies | 2014




2. KOLME

NAKOKULMAA
TYHJIIN TILOIHIN

Miksi hukkatilan hyodyntaminen kannattaa?

Olemassa olevan rakennuskannan uusiokaytto
on monella tapaa tavoiteltavaa: se on viisasta
resurssien kayttoa ja samalla edistaa nykyisen ja
tulevan kulttuurtympariston sailyttamista.

Kun tyhjat tilat avataan kayttoon, avautuu
mahdollisuuksia esimerkiksi kansalais-,
kulttuuri- tai yritystoiminnalle. Olemassa
olevien rakennusten kaytto hyodyntaa myos
ymparoiva infrastruktuuria fiksulla tavalla.

Tyhjat tilat | 2014
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2.1 Rakennusten kéyton jatkaminen
ja uudiskaytto on resurssiviisautta

On sanottu, ettd kestavin rakentamisratkaisu on rakentamaton talo. Kun puhutaan

resurssiviisaasta rakentamisesta ja rakennusten kaytosta, tilojen tarvekartoituksen ja
monipuolisen kaytén rooli korostuu. Resurssiviisauden ndakékulmasta tarkein tavoite

on mahdollisimman pitkaikdinen rakennus, jota kiytetaan tarkoituksenmukaisesti koko
pitkan elinkaaren ajan. Resurssiviisas ajattelu rakentamisessa ja rakennusten kdytossa

edellyttad arkijarjen kayttoa ja kokonaiskuvan hallintaa.

Taman hetken keskustelussa kestivasta
rakentamisesta pddosassa ovat olleet ener-
giatehokkuuteen liittyvat tekniset ratkaisut.
Kuitenkin liian suppeasti energiatehokkuutta
painottava nakokulma saattaa paljastua koko-
naisuuden kannalta kestamattomaksi. Esi-
merkiksi olemassa olevan rakennuksen purka-
minen, sen materiaalien uudelleen kéytto ja
uuden (energiatehokkaamman) rakennuksen
rakentaminen, kuluttaa enemmain energiaa
ja resursseja kuin alkuperdisen rakennuksen
kayttaminen alkuperdisessd muodossaan.

99 Olennaisin energiakysymys

rakentamisessa ainakin aika-
valilla 2014-2050 on se, miten
olemassa olevien rakennusten
kaytolla voidaan korvata
uudisrakentamista.”

— Lainaus hankkeen haastatteluista

Kun uudet rakennukset ovat entista energiatehokkaampia, yha suurempi osuus raken-

nuksen elinkaaren aikaisista padstoistd syntyy rakentamisvaiheessa. Jos vaikkapa vanha
toimistorakennus korvataan uudella ja energiatehokkaammalla, voi kulua 20-30 vuotta,

ennen kuin rakentamiseen kaytetty “hiili-investointi” on maksettu takaisin kdytonai-
kaisena energiansaastond (kuva). Samalla voidaan kysya, mitka ovat tyotilojen tarpeet

kuluneen 20-30 vuoden paasti, ja vastaako kyseinen “uusi” rakennus enaa silloisia

tarpeita. Niinpd se, miten hyvin rakentamis-
vatheen hiili-investointi osataan hyddyntaa
jo olemassa olevien rakennusten kayttond, ja
toisaalta pitkdikdisten ja muuntautumisky-
kyisten uusien rakennusten rakentamisena,
on entistakin tarkeampaa.

Rakennuksiin on sitoutunut 50% kaikesta
materiaalista. Suomessa rakennukset ja
rakentaminen muodostavat yhdessa noin
40% kasvihuonekaasupiistoista.' Tila ja
rakennukset ovat siis varsin merkittava
resurssi maailmassa, jossa rajalliset luonnon-
varat ovat kasvavan ihmismassan jaettavissa
— tuhlaamisesta puhumattakaan.

T Ympéristoministerio 2012
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Se, miten hyvin rakentamis-
vaiheen hiili-investointi osataan
hyddynté jo olemassa
olevien rakennusten kayttona,
ja toisaalta pitkaikaisten ja
muuntautumiskykyisten

uusien rakennusten raken-
tamisena, on entistakin
tarkeampaa.
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Kuvassa vertaillaan uudisrakentamisen ja olemassa olevan rakennuskannan CO,-paéstéja. Jos olemassa oleva,
vdhan enemman energiaa kuluttava rakennus, korvataan uudella energiatehokkaammalla talolla, voi kestaa
vuosikymmenig, ennen kuin rakentamisvaiheessa syntynyt "hiilipiikki” tasoittuu. 2

2.2 Rakennus séilyy parhaiten kaytossa

Rakennuksen pitkdaikainen ja joustava kaytto ei ole pelkastadn laskennallista resurssivii-
sautta. Kayttd on rakennuksen parasta suojelua. Kestavan rakennuksen ja rakennetun
ympariston tulisi voida sopeutua ajan tuomiin muutoksiin, ja samalla se sailyy kayton
myota parhaiten kunnossa.

Uudis- ja korjausrakentamisen véilimaastoon tarvitaan uutta muutostilanteisiin keskit-
tyvad osaamista. Voidaan sanoa, ettd tulevaisuuden rakennettujen ymparistojen arvo
piilee taidokkaassa ja oivaltavassa uudistamisessa. Olemassa olevien ominaisuuksien
hyodyntaminen nousee tirkeaksi massiivisten kertatoimenpiteiden sijaan.

Se, miten arvotamme olemassa olevia rakennuksia, vaikuttaa olennaisesti niiden
sailymiseen ja kdyttoon, korjaamiseen tai uudistamiseen. Nykyadn osataan yleisesti
jo arvostaa 1900-luvun alkupuolella valmistuneita rakennuksia, ja usein my6s niiden
muuntaminen uuteen kdytt6on on teknisesti ratkaistavissa.

Jopa 75% asuin- ja palvelurakennuskannastamme on kuitenkin varsin nuorta, 1960-
luvun jalkeen rakennettua. Pian on edessd néiden talojen peruskorjaaminen ja mahdol-
linen muuntaminen uusiin tarpeisiin (kis myis kuva s. 58).*

Haasteeksi nouseekin ”tavanomaisten”, omana elinaikanamme rakennettujen raken-
nusten arvon maarittiminen. Millaisena nahdaan vuonna 2044 vaikkapa 1990-luvulla

rakennettujen toimisto- tai virastotalojen arvo?

2 Heinonen et al 2011

3 Ymparistoministerio 2007
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Tampellan entinen tehdasalue Tammerkosken rannalla 2008. Kuva: Mikko J. Putkonen

2.3 Tilaon alusta toiminnalle

Vanhaa uudistamalla voidaan kehittda omaleimaisia ymparistdja, luoda edellytyksia
monenlaiselle toiminnalle ja lisata kansalaisten aktiivisuutta elinymparistonsa kehittdmi-
seen. Tyhja tila ja hylatyt rakennukset luovat usein ikavan leiman koko alueelle. Toi-
saalta tilan aktiivinen kaytto voi siteilld positiivisesti myos lahiymparistoon ja houkutella
alueelle lisa4 toimijoita.

Rakennusten muutosvaiheisiin siséltyy usein pitkiakin odotteluvaiheita, jolloin tilat
seisovat tyhjillaan. Naita odotteluvaiheita hyodyntava tilapaiskaytté on keskeinen mutta
vield aliarvostettu tyokalu kiinteistdjen kehittamisessa Tilapaiskaytolla voidaan seka
elavoittaa alueita ettd antaa mahdollisuuksia monenlaisten ryhmien toimintaan: niin
uusien yritysten kiynnistamiseen, kulttuuri- ja nuorisotoimintaan kuin moneen muu-
hunkin. Samalla kiinteist6jen ylldpito on taloudellisesti mahdollista ja vandalismin uhka
vahenee. (Tilapdiskiytio, kts luku 4.1)

Uudet yhteisolliset toimintamallit kuten ryhmérakennuttaminen tai yhteisérahoitus,

voivat avata uusia suuntia myos rakennusten pidempiaikaiseen kayttoon, kayttotarkoi-
tuksen muutosten suunnitteluun tai jopa toteuttamiseen. (Kls luku 4.3)

Tyhjat tilat | 2014



Solar Kitchen Restaurant Kalasatamassa 2011. Solar Kitchen oli aurinkokeraimilla toimiva kiertavé keittio, joka hyddynsi Kalasataman tyhjaa asfaltti-
kenttda osana Kalasataman Véliaika -projektia. Kuva: Johannes Romppanen Tyhjat tilat | 2014 29



Merihaan toimistotornissa jérjestettiin Tyhjat tilat -hankkeen tyépajoja syksylla 2013. Tornissa on ollut useampia kerroksia pidempaan tyhjillaan. Uusien kayt-
témahdolli@0ksien kehilfgeisen|gdena haasteena ovat tornitalon monimutkaiset omistussuhteet. Kuva: Johannes Romppanen



3. MILLAISIATILOJA

JAATYHJILLEEN?

Tilojen tyhjenemisen taustalla on monenlaisia
syita. Rakennemuutosten ja markkinamuutosten
seurauksena vo1 poistua kokonaan kaytosta tai
vapautua tilapaisesti kokonaisia alueita, yksittaisia
rakennuksia, huoneistoja tai rakennuksen osia.
Tilastojen ulkopuolelle jaa hyvin monenlaisia
tiloja, jotka ovat vajaakaytossa lyhytaikaisesti tai
kausiluontoisesti esimerkiksi er1 vuorokauden- tai
vuodenaikoina. Monessa kodissa, toimistossa tai
oppilaitoksessa on tiloja toistuvasti vajaakaytossa.

Tyhjat tilat | 2014
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Kolme esimerkkia tyhjista tiloista

Tyhjat tilat -hankkeessa keskityttiin késittelemaédn péddasiassa kolmea ajankohtaista
tilatyyppia, joilla on tilastollista merkitystd: toimistotilojen vajaakéyttod, lakkautet-
tavia varuskuntia seka tulevaisuudessa kuntarakenteen uudistusten my6ta tyhjenevia
pienten kuntien hallinto- ja palvelurakennuksia. Ndiden lisdksi vapautuu monenlaisia
muita tiloja. Kéytosta poistuvien seurakuntien tilojen uudet kidytot jaavit ratkaistavaksi.
Liiketiloja ja ostareita tyhjenee monissa lahiéissa mutta my6s kaupunkien keskustoissa.
Lakkautettavat paperitehtaat ovat olleet klassinen esimerkki teollisuuden rakennemuu-
toksesta Suomessa. Kaytosta poistuneiden satama-alueiden uusiokidytostd on runsaasti
esimerkkeja eri puolilta Eurooppaa. Myos yliopistojen kampusalueet ovat ajankoh-
tainen esimerkki tiloista, joiden kédyttoastetta pyritidn nostamaan.

3.1 Tyhjat toimistotilat

Rakennemuutosten ja julkisten sdédstdtoimien Alkuvuodesta 2014 tyhjaa
lisaksi markkinoiden kehitys seka tyGympa-

ristdjen, teollisuuden, kaupan ja logistitkan toimistotilaa oli paakaupunh—

muutokset vaikuttavat tilojen kayttStarpeisiin seudulla yli milioona nelista.

ja kysyntaan. Vuoden 2008 finanssikriisin
jalkeen etenkin padkaupunkiseutua on lei-
mannut toimistotilojen vajaakiytté: alkuvuodesta 2014 tyhjaa toimistotilaa oli padkau-
punkiseudulla yli miljoona neliétd, mika sivuaa kaikkien aikojen huippua kesalld 2010.

Markkina-analyytikoiden arvioiden mukaan paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla
on pysyvaa ylitarjontaa. Vajaakayttoasteen nousuun on vaikuttanut markkinatilanteen
lisaksi uusien toimistotilojen runsas rakentaminen ja tyéymparistdjen muutos. Organi-
saatiot pyrkivat tehostamaan tilankédytt6d ja vahentdméin operatiivisia kustannuksia.
Samalla tyonteon joustavuuden lisaantymisen seurauksena siirrytddn koppikonttoreista
monitilaratkaisuihin. Usein ratkaisuna on uuteen toimistotaloon siirtyminen sen sijaan,
ettd vanhoja tiloja muokattaisiin uusiin tarpeisiin.

Nyrkkisaanténa sanotaan, ettd tehokkaampiin tilothin muutettaessa tyhjdé toimistotilaa
vapautuu lahes tuplasti uuden tilan méaédridan verrattuna. Vaikka yritykset muuttavat
usein energiatehokkaampiin, ymparistosertifioituihin tiloithin, kiantépuolena on, etta
muuton seurauksena jaa jaljelle nimenomaan lisaa hukkatilaa. Uuden ratkaisun ympa-
ristOystavallisyys riippuukin valitun tarkastelukulman laajuudesta.

Toimistotaloja Kalasatamassa 2013. Kuva: Hella Hernberg

Vuoden 2008 jalkeen toimistotilojen vajaakayttdasteet ovat pysytelleet korkeissa lukemissa. Vuoden 2013
lopussa paakaupunkiseudulla seisoi tyhiillaan yhteensa n. 1,1 miljoonaa m2. Tyhjén tilan maara oli 12,4
prosenttia toimistokannasta. Paakaupunkiseudun kunnista Espoo johtaa tilastoja yli 20 prosentin vajaakéyt-
toasteella. Lukemat vaihtelevat paljon kaupunginosittain. Oleellisinta ei kuitenkaan ole se, missé tai paljonko
tyhjia tiloja on tilastollisesti, vaan se, mitka tiloista ovat sellaisia, joille ei nykyisellaan [6ydy kayttoa pitkallakéan
aikavalilla. *

4 Catella 2014
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Oulu 8,5% / 50 500 m?

Vaasa 7,7% / 19 200 m?

Kuopio 6,8% / 21 700 m?

Jyvaskyla 8,1% / 29 100 m?

Tampere 9,4% / 80 500 m?

Lahti 7,8% / 19 800 m?

Turku 9,6% / 71 900 m?

Espoo 20,2% / 321 400 m?

Vantaa 13,2% / 118 000 m?

Helsinki 10,2% / 627 800 m?

25%

20% ESPOO 20.2 %

15% -
VANTAA 13.2 %

10% HELSINKI 10.2 %

5%

0% t t t t t
Q2 Q2 Q2 Q2 Q2 Q2
1990 1995 2000 2005 2010 2013

Kuvat. Yll&: Toimistotilojen vajaakayttdasteita (prosenttiluku) ja tyhjan toimistotilan maara Q4/2013.

Alla: Toimistotilojen vajaakayttdasteen kehitysta padkaupunkiseudulla 1990-2013. Lahde: Catella Property Oy.
Viereinen sivu: Entinen Sibelius-akatemian rakennus Pitdjanmaella on ollut tyhjillaan Musiikkitalon valmistuttua
v. 2011 Iahtien. Rakennuksessa pidettiin Tyhjat tilat -hankkeen tydpajoja. Kuva: Hella Hernberg
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Tyhjilleen jdavat usein sjainniltaan epéakéy-
tannolliset toimistotalot, jotka eivat enda
taysin vastaa timan paivin muuttuneita
tilatarpeita. Monet alueet, joilta toimisto-
kéyttd on vaistymassa, ovat toisaalta asuin-
kayton kannalta houkuttelevia ja verrattain
hyvien yhteyksien paassa. Asuntopulan
vatvaamalla padkaupunkiseudulla onkin
julkisessa keskustelussa peraankuulutettu
tyhjien toimistotilojen muuttamista
asunnoiksi. Kayttotarkoituksen muutokset
asunnoiksi ja hotelleiksi ovat houkutelleet

99 Kaupungit muuttuvat, ja tietyt
alueet ovat vaistymassa
toimistokaytosta. Voisiko
toimistotaloja asunnoiksi
muuttamalla hillita
paskaupunkiseudun
asuntopulaa?’

- Lainaus hankkeen haastatteluista ja
tyopajoista

kiinteistonomistajia sellaisissa kohteissa, joiden sjjainti ja muut ominaisuudet tekevat

muutoksesta mahdollisen.

Vajaakayttoasteen nousuun on toimitilamarkkinoilla reagoitu myds siten, ettd uusia
toimistotalohankkeita on vuonna 2013 aloitettu entistd vahemman. Pysyvien kayttotar-
koituksen muutoksen lisaksi myo6s tilapaiskayttd olisi toimiva ratkaisu sellaisiin toimis-
totiloihin, joiden voidaan olettaa vield palaavan taas toimistomarkkinoille lyhyen ajan
kuluessa. Tilapéiskaytto ei kuitenkaan toistaisekst ole houkutellut suurinta osaa suoma-

laisista kiinteistonomistajista. (7ilapdiskiytisti lisid, kis luku 4.1)
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Vuokratason laskeminen ei ole ollut kiinteistonomistajille ensisijainen keino kayttoas-
teen nostamiseen, vaikkakin toimistovuokrat laskivat vuonna 2013 maltillisesti. Hei-
kossa taloustilanteessa kiinteistdnomistajat yrittavat pitad kiinni ensisijaisesti nimellisestd
vuokratasosta, jolloin markkinoiden epatasapaino nikyy ensin vajaakayton kasvuna.
Kilpailua kiaydaan muilla vuokrauksen ehdoilla, kuten vapaakuukausilla tai vuokralai-
selle tehtavilla remonteilla.

5 Catella 2014

Kuvat: Alla: Vuosina 2013-2014 lakkautettavat varuskunnat. Léhde: Senaatti-kiinteistét.

Viereinen sivu: Hennalan varuskunta Lahdessa on yksi vuonna 2014 lakkautettavista varuskunnista. Hennalasta
vapautuvien rakennusten bruttoala 64 000 m? on mittava suhteessa kaupungin kokoon — Lahden toimistotila-
kanta oli v. 2013 kokonaisuudessaan 250 000 m?, josta tyhjillaan oli 28 000 m?, (11.2% ). Hennalan varuskunta
on sijainniltaan keskeinen ja se edustaa tsaarinaikaisia ns. “punakasarmeja’, joita rakennettiin rautateiden
yhteyteen. Kuva: Hella Hernberg

Kauhava: 44 500 m? / 129 ha
Kontiolahti: 52 100 m? / 158 ha
Jamsa: 30 700 m?/ 77 ha
Keuruu: 54 200 m? / 57 ha

Lahti: 64 200 m2? / 75 ha

Kirkonmaa: 14 000 m2 / 31 ha

" 4 Rankki: 7 100 m? / 49 ha
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3.2 Varuskunnat ja muut valtion omistamat
kiinteistot

Julkisen sektorin rakennemuutosten yhtey- Vuosina 2013-2014 yhteensa
de§sa suuflalfln.k}lnffi}stomaSSOJa ja mag-aIOJa noin 280 000 brm? varus-
poistuu kéytostd ja jad odottamaan uusia . . .
ratkaisuja. Puolustusvoimien laajan saasto- kuntien rakennuksia poistuu
suunnitelman osana lakkautettavat varus- valtion kéytésta.

kunnat ovat tistd ajankohtainen esimerkki.

Lakkautettavat varuskunnat olivat Senaatti-

kiinteistdjen mukaan akuutein ja haastavin kysymys valtion omistamien kehityskiinteis-

tojen kohdalla vuonna 2013.

Vuosina 2013-2014 yhteensa noin 280 000 brm? varuskuntien rakennuksia poistuu
valtion kaytostd. Lakkautettavien varuskuntien listalla ovat Kontiolahden, Jamsan, Keu-

ruun, Kauhavan ja Lahden varuskunnat sekda Kotkan rannikkopataljoonat Kirkonmaa ja
Rankki.

Varuskuntien kiinteist6jd ja muita valtion omistamia tiloja hallinnoi valtion litkelaitos
Senaatti-kiinteistot. Valtion omistuksessa on tiloja kaiken kaikkiaan n. 6,5 miljoona m?
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Kuva: Keuruun varuskunta / Senaatti-kiinteistot

(1072013). Senaatti-kiinteistdjen arvion mukaan tasta noin puolet on litkaa. Varuskun-
tien lisdksi valtion omistuksesta vapautuu paljon muitakin kohteita: asuntoja, kouluko-
teja, suuria kehityskohteita, valtion virastotaloja.®

Valtion kiinteistostrategian mukaisesti ne kiinteistot, joita valtio ei kiyta, myydaan pois.
Tiloja on myyty vuodesta 2005 yhteensé jo n. 1 milj. m?’

VALTIONKIINTEISTOJEN KEHITTAMISEN JAMYYMISEN
HAASTEITA

Tyhjat tilat -hankkeessa sivuttiin varuskuntien myyntiprosessia keskusteluissa Senaatti-
kiinteistdjen, tyo- ja elinkeinoministerion ja liikelaitoksen toimintaa ohjaavan valtio-
varainministerion kanssa. Tyhjat tilat -hankkeen ndkokulma keskusteluihin oli valtion
omistajapolitiikan ja Senaatti-kiinteistojen toimintamallin kehittamisessa.

Varuskuntien kehittimisen ja myynnin haasteena on pidetty rakennusmassojen kokoa,
sjjaintia ja korkeita ylldpitokuluja. My6s omistuspohja voi tehda myyntiprosessista
monimutkaisen: varuskunta-alueisiin liittyy usein metsad, jonka myynti kuuluu metsé-
hallitukselle. Toisaalta tulevaisuuden mahdollisuuksiakin on monia: osa lakkautettavista
varuskunnista sijaitsee luonnonkauniilla paikoilla, ranta- ja metsdalueilla. Naihin voi
liittya valtion metsdomistuksien hyodyntamista tai luontomatkailun kehittamisti. Osa
varuskunnista, kuten Kauhavan lentosotakoulu tai Lahden Hennala, ovat rakennustai-
teellisesti arvokkaita kohteita.

6 Laitakari 2013
7 Laitakari 2013 A
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Varuskuntien tilanne kuvastaa tyypillisia haasteita julkisomisteisten kiinteistdjen luo-
vutuksessa ja kehittamisessd. Valtion erottaa yksityisistd kiinteistdalan toimijoista se,
ettd valtion liikelaitos ei voi toimia kiinteistokehittdjana tai kilpailla markkinoilla yksi-
tyisten toimijoiden kanssa. Valtiolle tarpeettomien kiinteistdjen ainoana ratkaisuna on
siten pidetty myyntid. Koska isojen kokonaisuuksien myyntiprosessi on usein haastava,
tastd saattaa seurata pitkia odotteluaikoja, jolloin kiinteist6ja ei voi kéyttaa, ja yllapi-
tokulut koituvat veronmaksajien maksettavaksi. Riskind on my6s kayttiméattomien
kiinteistdjen rapistuminen.

Kysymys ei ole kuitenkaan vain kiinteist6ista ja niiden ylldpidosta. Keskeistda on
kehittda uusia tyopaikkoja tai elinkeinotoimintaa rakennemuutosalueille. Esimerkiksi
uscilta varuskunta-alueilta voi 16ytyd halukkaita pienyrityksida vuokraamaan osan
kiinteistoistd. Sen sjjaan isojen ostajien, jotka ottaisivat koko alueen yllapitokulut vas-
tuulleen, I6ytaminen on haastavampaa; usein edes kunnat eivat voi ottaa vastuulle
1sojen varuskuntakokonaisuuksien yllapitokustannuksia. Uusien ty6paikkojen kehitté-
minen alueille voi olla lahes mahdotonta, jos kiinteistot tai alueet eivit ole kaytettavissa
muuten kuin myynnin kautta.

VOIKO VALTION OMISTAMIA KIINTEISTOJA AVATA
TILAPAISKAYTOLLE?

Tyhjat tilat -hankkeessa avattiin keskustelua Tilapaiskayttd tulisi nahda
joustavamman toimintamallin kehitta- nimenomaan kiinteistéjen
misestd valtion omistamien kiinteistojen . ) '
luovutusprosessiin. Rakennemuutosalueilla suunnitelmallisen kehitys-
kiinteistdjen tilapaisvuokrauksen salliminen prosessin vélivaiheena
my0s valtion ulkopuolisille toimijoille olisi ja valineend, joka tahtas
yksinkertainen ja kevyt ratkaisu, joka toden-
nakoisesti hyodyttaisi kaikkia osapuolia ja
jouduttaisi alueen kehitysté, joka muuten voi
jahmettya pitkaksi aikaa. (Lisid tilapiiskay-
tostd, kts luku 4.1)

pidempiaikaisen ratkaisun
syntymiseen.

Tilapaiskaytto tulisi ndhda nimenomaan kiinteist6jen suunnitelmallisen kehityspro-
sessin valivaitheena ja vilineena, joka tahtda pidempiaikaisen ratkaisun syntymiseen.
Néin voitaisiin edistad uusien tyopaikkojen syntymista alueelle, rahoittaa rakennusten
yllapitoa ja synnyttad vatheittain ja pienin investoinnein lisdd uutta toimintaa. Tila-
paiskdyton kautta voidaan kevyemmin kokeilla ja 16ytad uusia — pitkdaikaisiakin

— kayttomahdollisuuksia kohteissa, joissa tulevat ratkaisut eivat ole itsestadn selvid ja
jotka ovat perinteisten kiinteistomarkkinoiden ulkopuolella.

Tilapaiskayton toimintamallin kehittaminen edellyttaisi joiltakin osin Senaatti-
kiinteistdjen toimintaa ohjaavien sadnnésten (EU-sddnnokset, litkelaitoslaki, jne)
uudenlaista tulkintaa valtiovarainministeriossa, joka vastaa Senaatti-kiinteistojen
ohjauksesta. Tilapaiskayton kehittdmisesta olist kuitenkin mita todennakdisimmin
Senaatti-kiinteistéille kuten muillekin julkisille tai yksityisille kiinteistonomistajille
hy6tyd myos muiden kuin varuskuntakiinteistéjen myyntiprosessin yhteydessa.
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3.3 Pienten kuntien hallinto- ja
palvelurakennukset

Yksi lahitulevaisuudessa todennakéisesti Suomessa oli vuonna 2013
merki?t'ziv'eiksi nouseva til.akysymys on kun- yhteensa 320 kuntaa. Tulevien
tauudistusten ja sote-uudistusten yhteydessa

. . . K kuntalitosten m&araa ei viela
vapautuvat pienten kuntien hallinto- ja

tiedets.

palvelurakennukset.

Suomessa oli vuonna 2013 yhteensd 320 kuntaa, joista 107 oli kaupunkeja. Suomen
plenin kaupunki on Kaskinen (I 382 asukasta) ja suurin Helsinki (603 968 asukasta).
Kuntien lukuméara on vihentynyt viime vuosina voimakkaasti kuntaliitosten myota.
Vuosina 1966-2013 on Suomessa toteutunut yhteensa 156 kuntaliitosta. Vuodesta
2001 vuoteen 2013 Suomen kuntaméiréd on vahentynyt jo 128:1la.

Tulevan kuntarakenneuudistuksen yhteydessa toteutuvien kuntaliitosten méaraa ei
vield tiedeta tata raporttia kirjoittaessa. On kuitenkin selvda, etta uudistukset tulevat
vaikuttamaan my0s kuntien tilatarpeisiin. Kunnissa vaille kaytto4 jadnee esimerkiksi

8 http://www.kunnat.net/fi/tietopankit/tilastot/aluejaot/kuntien-lukumaara/Sivut/default.aspx
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Kuvat. Viereinen sivu: Tornion virastotalo. Kuva: Senaatti-kiinteistét

Ylla: Réykan sairaala Nurmijarvella perustettiin keuhkotautiparantolaksi 1903. Helsingin kaupungin
omistukseen sairaala tuli 50-luvulla ja se muutettiin psykiatriseksi sairaalaksi, jonka toiminta loppui 1997.
Rakennushistoriallisesti arvokas sairaala on ollut yli15 vuotta padosin tyhjilladn mutta [ammitettyna.
Rakennuksiin on suunniteltu monenlaista kaytt6a, mutta myyntiyritykset eivét ole toistaiseksi tuottaneet tulosta.

Kuva: Helsingin kaupunki.

virastoja, terveyskeskuksia, sairaaloita ja
kouluja. Monet naista rakennuksista kui-
tenkin sijaitsevat keskeisilla paikoilla jo ole-
massa olevan yhdyskuntarakenteen sisalla,
joten kehitysmahdollisuuksia uusiin kayt-
toihin voi pitdd hyvind. Yhtend mahdollisuu-
tena voi olla kuntakeskustoissa virastotalojen
kohtuuhintainen kehittaminen lahelld palve-
luita sjjaitseviksi ikdantyvien asunnoiksi.

99 Ikaantyvat haluavat asua
keskustoissa palveluiden
lahells. Loytyisike pienten
kuntien virastotaloille uutta
kayttoa vaikka ikdantyvien
palveluasuntoina?

- Lainaus hankkeen tydpajoista

Virastotalojen samoin kuin toimistotalojenkin kayttdtarkoituksen muutokset ovat suo-

malaisen rakentamisen kentdssid uudenlainen haaste, koska modernin rakennuskannan
kéyttotarkoituksen muutoksista ei vield ole kovin lagjalti esimerkkeja tai hyvid kaytan-

toja. Tarve kuitenkin korostuu jo lahitulevaisuudessa. (Kayttitarkoituksen muutos, kis. luku 4.2)
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Camelot Vacant Property Management: valiaikaista asumista tyhjassa toimistossa.
Lisad Canfebtin Live-IMGiahtitiah2oillista, s. 51. Kuva: Camelot Vacant Property Management.



4. RATKAISUMALLEJA
JAMUUTOS-
EHDOTUKSIA

Miten saadaan jatkettua kayttokelpoisten rakennus-
ten elinitkaa? Miten hukkatiloista tehdaan toimivia
ja elavia tiloja ja ymparistoja?

Tassa luvussa esitellaan Tyhjat tilat -hankkeessa
esiin nousseita nakokulmia, lupaavia kaytantoja ja
toimintamalleja.

Uudenlaista loguikkaa tarvitaan niin kaytannon
ratkaisuithin kuin hallinnollisiin prosesseihinkin.
Rakennuksiin on suhtauduttava kertakayttoisen
hyodykkeen sijjaan muuttuvana ja kehittyvana

kokonaisuutena. Kaytannon hankkeiden kautta
voidaan kehittaa myos lainsaadannon tulkintaa
tal kaavoituksen prosesseja. Nain luodaan mah-
dollisuuksia uusien kaytantojen levittamiselle.
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41 Tilapaiskaytto

Muutostilanteissa kiinteist6t usein odottavat uusia ratkaisuja, kuten suunnitelmien,
rahoituksen tai kaavoituksen valmistumista ja naihin liittyvid neuvotteluja, jopa
vuosia.

Tilapaiskayton avulla voitaisiin paljon 99 Fdistetaan tyhjilleen ja&vien
nykyistd laajamittaisemmin hyodyntaa tiloja , Y
a4 . o rakennusten ja ympéristdjen

erilaisissa odotteluvaiheessa. Tilapaiskay- liaikaista kivtes seks

tossd kaikki voittavat: kiinteistbnomistaja saa vdliaikaista kayttoa seka
katettua yllapitokulut, vandalismin pelkoa rakennuskannan innovatiivista
ei ole. Vuokralaiset saavat mahdollisuuden uudelleenkayttda. Parannetaan
kehittdd toimintaansa yleensd pienin kuluin. kaavoittajien ja muiden toimijoiden
Samalla tilapaiskéytto elavoittad aluetta, hdollisuuksi d
joka kayttamattomana saisi helposti itkdvan Mandoliisuuksia reagoiaa
leiman. esimerkiksi elinkeinoelaman

rakennemuutoksista aiheutuviin
tarpeisiin muuttaa rakennusten
kayttstarkoituksia.”

Rakennusten ja tilojen tilapaiskdyttdo mah-

dollistaa niiden jatkuvan kdytén myos kehi-

tysvaiheissa. Kayttd on paras tapa hoitaa

ja yllapitaa rakennuksia. Tilapaiskaytto on
.. . .. . - Kulttuuriymparistostrategia

nostettu myos valtioneuvoston hyvaksyman

Kulttuuriympéristostrategian toimenpide-

ehdotukseksi.’

MITATILAPAISKAYTTO TARKOITTAA?

Tilapaiskaytolla tarkoitetaan vapaan tai alikdytetyn maa-alan tai rakennuksen véliai-
kaista aktivointia esimerkiksi vuokraamalla se kayttdjélle tietynlaisin ehdoin. Toimin-
tamallista hyotyvit etenkin kiinteistot, joiden kehittamiseksi ei ole valitontd kysyntad
tai joiden tiedetdan joutuvan odottamaan uuden ratkaisun valmistumista. '°

Tilapaiskayttdjd pidetaan yleensa sekundadrisind kaytoille, joita alueille tai kiinteis-
toihin on madra tulevaisuudessa kehittad. Tilapaiskdyttd on kuitenkin viline, jota
kannattaa hyddyntda osana suunnitelmallista kiinteistonpitoa ja -kehittamista. Kiin-
teistbnomistajien ja kaavoittajien tulisi varautua muutostilanteisiin jo etukiteen ja
sisallyttaa tilapdiskdytto suunnitelmallisesti osaksi kehitystoimintaa ja kestdvaa kiin-
teistonpitoa. Tilapaiskdyton avulla voidaan tutkia ja kehittdd uusia mahdollisuuksia
vaiheittain ja pienin kustannuksin. Itse toiminnot voivat olla maédraaikaisia, toistuvia
tai siirtyvid, mutta niistd voi myos muodostua pysyvia.

¢ Ymparistoministerio 2013
10 Lehtovuori et al 2012
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CASE: AKKIGALLERIA

Tilapaiskdyton ajallinen skaala on laaja; se voi vaithdella tapahtumista vuosien mittai-
seen toimintaan. Jyvaskylilidinen Akkigalleria on ainutlaatuinen kotimainen esimerkki
kiertavasta pop-upista, jonka toiminta on jatkuvaa, mutta joka vaihtaa koko ajan
paikkaa. Akkigallerian nayttelyt pidetdin vaihtuvissa tyhjilliin olevissa kadunvarren
tiloissa. Parin vuoden aikana gallerian toiminta on mullistanut Jyvéaskylan taidetar-
jonnan ja antanut taiteilijoille mahdollisuuden esitelld téitaan ilman tuntuvia tilakustan-
nuksia, toinen toistaan kiinnostavammissa paikoissa.

Kuvassa suomalaisten naistaiteilijoiden t6itd esitellyt néayttely vuodelta 2011 Jyvasky-
liassd Kirkkopuiston laidassa. Ennen Akkigallerian niyttelya tilassa toimi retkeilytarvike-
kauppa ja nykyisin tatuointiliike ja kampaamo.

Kuva: Akkigalleria
www.akkigalleria.fi
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TILAPAISKAYTTOJEN TAUSTAA

Tilapaiskaytot ovat nousseet ajankohtaisiksi eri puolilla maailmaa erilaisten raken-
nemuutosten yhteydessa. Eurooppalaisessa Urban Catalyst —tutkimusprojektissa
(2001-2003) havaittiin, ettd viliaikaiset kdytét ovat yhi rakenteellisempi osa kaupun-
kikehitysta eri puolilla Eurooppaa.'’ Niilld voi olla merkittidva rooli kaupunkialueiden
uudistamisessa, kuten on kaynyt esimerkiksi Berliinissa.'? Kun finanssikriisi on jaadyt-
tanyt investointeja, myos kaupungit ja yksityiset kiinteistokehittdjit ovat kiinnostuneet
tilapaisista kaytoista kiinteistoissa, joille el muuten olisi kayttod."” USA:n kaupungeissa
tilapaiskaytét ovat saaneet virallisen suunnitteluluokituksen.'

Suomessa tonttimaan tilapdiskdyttod on kokeiltu isompien aluerakentamishankkeiden
yhteydessd esimerkiksi Helsingissa entisilla satama-alueilla kuten Kalasatamassa ja
Kruunuvuorenrannassa. Jotkut kaupungit kiinteistonomistajina ovat my0s kokeilleet
myynnissd olevien tai kehityskiinteistdjen avaamista tilapdisvuokralaisille, mutta toi-

minta el vield ole systemaattista.

Yksityisilld kiinteistonomistajilla tila-
paiskayttd el ole muutamia poikkeuksia
lukuun ottamatta vield saavuttanut paljo-
akaan suosiota Suomessa. Monet kiinteis-
tonomistajat nakevat siina riskejd, eivatka
ole tictoisia tilapaiskayttoihin liitettavista
hyodyistd. Myoskadn kaytdnnon toimin-
tamallit kuten sopimusjarjestelyt tai vili-
atkaisesti vapaana olevien tilojen mark-
kinointi, eivat ole Suomessa vield jarin
kehittyneitd. Poikkeuksena on kiinteisto-
kehittdja Renor Oy, jonka toimintamal-
liin tAma “urbaani kesannointi” kuuluu
osana kiinteistojen kehittamisprosessia ja
sen ndhdaan vaikuttavan myos kiinteistén
arvonnousuun. (Ris myis Senaatti-kunteistit ja
tlapaiskaytto, luku 3.2)

99 Rakennusta ei ole jarkevaa pitaa
tyhijillaan. Siksi vuokraamme
kehityskiinteistoja aluksi tilapais-
vuokralaisille. Tyhjana pitaminen
vaikuttaa negatiivisesti alueen ja
rakennuksen imagoon ja houkut-
telee vandalismia. Joka tapauk-
sessa joudumme pitdmaan raken-
nuksissa lammaot paalls. Haluttu
tilapgisvuokralainen on esimerkiksi
pienyrittajd, joka etsii edullista
toimisto- ja varastotilaa.”

- Timo Valtonen, Renor Oy

MITEN EDISTAATILAPAISKAYTTOJA?

Tilapaiskayttojen levittamiseksi ja kiinteistonomistajien motivoimiseksi tarvittaisiin

tietoa niiden hyodyistd erityisesti kiinteistbnomistajien kannalta. Tarvitaan myos
selkeita tahdn tarkoitukseen raataloityja kaytdnnon toimintamalleja, jossa seka kiin-

teistbnomistajan ettd kdyttdjan roolit ja vastuut ovat selvit. Téallaisia voivat olla esimer-
kiksi tilapdiskdyton agenttipalvelut, sopimusmallit ja tietopankit. Ennen kaikkea tarvi-
taan kattavammin julkista ja helposti saatavilla olevaa tietoa vapaana olevista tiloista.

" Lehtovuori et al 2003

2 Berlin: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung 2007, Oswalt et al 2013
8 Lang Ho 2010

4 Gerand 2007
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CASE: RENEW NEWCASTLE

Australialainen Newcastlen kaupunki on noussut teollisuuden rakennemuutoksen jélkei-
sista haasteista Renew Newcastle —toimintamallin avulla. Renew Newcastle on onnis-
tunut esimerkki tilapaiskayton organisoinnista vélittdjaorganisaation avulla.

Renew Newcastlen organisaatio on toiminut luotettavana vilittdjana ja kuraattorina,
joka on valinnut tyhjentyneeseen litkekeskustaan uusia luovia toimijoita ja samalla hoi-
tanut omistajan ja kdyttdjian valiset vastuu- ja sopimusasiat.

Renew Newcastle —projektissa on havaittu monia synergioita kiinteistéjen omistajien

ja kayttijien kesken. Kayttajille edullinen tila on tarjonnut mahdollisuuden kehittaa
luovaa toimintaa tai alkavaa yritystoimintaa. Kiinteistonomistajan kannalta tilan kaytto
ehkaisee vandalismin uhkaa ja toisaalta houkuttelee lisad kayttdjia ja uusia asiakkaita
paikalle. Samalla saadaan ainakin yllapitokulut korvattua ja ehka myos pienid kun-
nostustoitd tehtyd. Ennen kaikkea toiminnasta on syntynyt prosessi, jonka kautta koko
paikka ja alue ovat kehittyneet uuteen elaméan. Jonkin ajan kuluttua myds maksukykyi-
semmat vuokralaiset 16ytavat paikalle.

Kuva: Four Point Gallery on yksi Renew Newcastlen projekteista jotka ovat tuoneet eloa tyhjentyneeseen
likekeskustaan.

www.renewnewcastle.org

www.4pointgallery.com



Tyhjat tilat -hankkeen ty6pajoissa nostettiin esiin scuraavia kysymyksia tilapaiskayt-
t6ihin liittyen:

Tila palveluna: monipuolista tilankayttoa

Tilapaiskdyton ajallinen skaala on laaja. Useamman kuukauden tai vuoden mittaisten
vuokrasopimusten lisidksi voidaan kehittdda myos ratkaisuja, jotka vastaavat hetkittai-
seen tarpeeseen ja parantavat tilojen kdyttoastetta. Tila voidaankin ndhda palveluna,
johon syntyy perinteisen omistus- tai vuokrasuhteen sijaan ajallinen kayttéoikeus.

Kun er1 toiminnot voivat sekoittua ajallisesti ja tiloja voidaan jakaa useampien kayt-
tdjien kesken, olemassa olevien tilojen kaytosta ja yllapidosta tulee my6s taloudellisesti
mielekasta.

Nykyisin useimmat tilat on suunniteltu paa- Tila voidaankin nahda palveluna,
asiassa yhteen kayttétarkoitukseen. Kodit

A . johon syntyy perinteisen
ovat tyhjilladn paivisin ja lomamatkojen

aikana, toimistot taas tyhjenevit illoiksi. omistus- tai vuokrasuhteen

Koulyjen iltakaytté nayttia jo suuntaa sille, sijaan ajallinen kayttooikeus.
miten rakennusten tilaohjelman ja pohjapiir-

roksen rinnalle voisi syntya myos “ajallinen

tilaohjelma” tai “rakennuksen lukujdrjestys”. Nédin voidaan hyodyntaa erilaisia lyhyt-
atkaisia ja toistuvia vajaakdyttdjaksoja, joita esiintyy hyvin monenlaisissa tiloissa.

Synergiat kayttajan ja omistajan valilla

Tyhjillaan olevien tilojen potentiaalisia kayttajadryhmid on useita: aloittelevat yrittajat
seka freelancerit, taiteilijat, muut luovat alat, tapahtumanjarjestdjit, nuoret ja erilaiset
asukasyhdistykset. Naille ryhmille toiminnan edellytyksend on usein markkinahintoja
edullisemman tilan 16ytdminen. Etenkin yleishyodylliset toimijat etsivit jopa ilmaista
tilaa. Toisaalta pienyritykset voivat kehittyd ajan mittaan maksukykyisemmiksi vuok-
ralaisiksi. Edullisuuden lisdksi tyhjét tilat nihddan myos kiinnostavina ja inspiroivina
ymparistoind. Toiminta et vaadi “priimakuntoista” tilaa, ja se voidaan kdynnistda
varsin pienin resurssein. Usein tilapdi-

syyden vuoksi isompia investointeja ei pidetd 99 Miksi nollavuokra on parempi kuin

jarkevana. halpa vuokra?”

Tiloja tarvitsevat ryhméat hammastelevat sita, 99 Miks on omistajan kannalta pelot-
miksi moni kiinteistbnomistaja pitda mie- tavin asia ti|apéisl<éyt<’jssé? Mits
luummin tiloja tyhjillaan kuin vuokraa niita o o o
yllapitokustannuksia vastaavaan hintaan. omistaja voi voittaa tai havita:
Kiinteistonomistajilla puolestaan on ennakko- 99 Mits muita kuin rahallisia hydtyja
luuloja tilapéiskaytt6d kohtaan: pelataan huo- lan kavhs voisi tuottag?”
noja vuokralaisia tai sitd, ettd vuokralainen ei tilan kaytto voisi tuottaar
suostu lahtemddn, kun pitkdaikaisempi rat-
kaisu 16ytyy. Lyhytaikaisten vuokrasopimuk- - Tilapaiskaytosta kiinnostuneiden kysymyksia

sien tekeminen pienisté tilakokonaisuuksista kiinteistdnomistajille Tyhjét tilat -ideapajassa
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Tilapaiskayttojen hyotyija

YLEISIAHYOTYJA

*  Alueiden ja kiinteistdjen uudistuminen ja elavoittaminen, imagon kehittaminen
» Toiminta synnyttaa toimintaa

* Tilanneherkki ja nopea ratkaisu

» [Fivaadi isoja investointeja

*  Auttaa kehittdmaan toimivia julkisia tiloja, tukee yhteistoiminnallista
kaupunkikehitysta

*  Voi synnyttad monia yhteiskunnallisia ja sosiaalisia hyotyja: kulttuuria, yhteisollista
toimintaa, syrjaytymisen ehkaisya, uutta liiketoimintaa ja ammatillisia verkostoja

* HYOTYJAKIINTEISTONOMISTAJALLE

*  Houkuttelevan milj66n syntyminen, kiinteiston arvonnousu

*  Kaytto ehkiisee vandalismia ja muita turvallisuusongelmia

*  Vuokrat kattavat yllapitokulut

*  Kaytto helpottaa uusien vuokralaisten 16ytymista

» Lisdtaan tietoisuutta ja saadaan tukea uuden kohteen brandaamiseen

*  Alhaisetkin vuokratasot saavat ensimmaisen vaiheen kayttdjat sitoutumaan
kohteeseen.

»  Uusia kiinteiston kayttomahdollisuuksia voidaan kokeilla pienelld riskilla

» Tilapéisvuokralaisten toiminta voi kehittyd niin, etta heista tulee maksukykyisempia
ja sitoutuneita vuokralaisia

HYOTYJATILAN KAYTTAJALLE

*  Mahdollisuus uuden toiminnan kdynnistamiseen ja kokeilemiseen pienin
kustannuksin

*  Mahdollisuus uuden lokaation kokeilemiseen (esim pop-up-kaupat tai showroomit)
* Kiinnostava ymparisto, brandiedut

*  Synergiat muiden toimijoiden kanssa

*  Edullinen hinta tai muu jarjestely, jossa tilan kaytto tuottaa lisdarvoa omistajalle

» Pitkaaikaisten verkostojen syntyminen
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ei ole isoille omistajille houkuttelevaa, vaan ldhtokohtaisesti etsitadan vuokralaisia isoille
tilakokonaisuuksille. My6s vuokratakuut, kiinteistdjen huono kunto tai terveellisyys/tur-
vallisuuskysymykset ndhddan usein vaikeasti ratkaistavina. Julkisilla kiinteisténomista-
jilla, etenkin valtion Senaatti-kiinteist6illa, lakisddteinen toimintamalli saatetaan nihda
esteena sille, ettd kiinteist6jd vuokrattaisiin muille kuin valtion toimijoille. (Kis varuskunnat,
luku 3.2)

Agenttipalvelut

Tilapéiskayttoon erikoistuneiden agenttien ja valittdjdorganisaatioiden tarve on
ilmeinen. Tilan kdyttdjan ja omistajan viliin tarvitaan luotettava osapuoli, joka
ymmartaa molempien ryhmien tarpeet ja jarjestaa tarvittavat kiytdannon asiat. Tila-
paiskayton agentin palvelut voivat erota tavallisesta vuokranvilityksestd, koska pal-
velun tulisi olla raataléity nimenomaan tilapaiskayton erityispiirteet huomioiden.

Tilapaiskayton agentin tehtaviin voi kuulua esim seuraavia:

Luotettavien ja yhteensopivien vuokralaisten etsiminen

*  Agentti ymmartia sekd kayttdjin ettd omistajan erityistarpeet, on luotettava sopi-
musosapuoli ja osaa kommunikoida molempiin suuntiin

» Tilapaiskayton hyotyjen todentaminen kiinteistonomistajalle

*  Resurssit lyhytaikaisten ja pienten vuokrasopimusten operoimiseen

» Tilapaiskayttoa varten raataloidyt sopimusmallit, joissa on huomioitu esim.
vastuu- ja vakuuskysymykset ja vuokra/kéyttosuhteen lopettaminen siind vai-
heessa, kun varsinainen pitkaaikaisratkaisu syntyy.

»  Uusien tilojen tarjoaminen tilan kayttdjalle tilanteessa, jossa vuokrasopimus
paattyy

»  Tilojen markkinointi ja tiedon jakaminen esim. nettipalveluna

*  Yhteistoiminnan edistiminen tilan vuokralaisten kesken esimerkiksi yhteisollisissa
tyotiloissa

Agenttitoiminnan haasteena on ansaintalo- Tilan kéyt’[éjén ja omistajan valin
gitkan muodostus, jotta tilavuokrat sdilyisivat
kohtuullisella tasolla. On ehdotettu, etta
valtio tai kunnat tukisivat valittajaorga-
nisaatioiden perustamista, toimisivat itse ryhmien tarpeet ja jérjestas
paavuokralaisena isommissa kohteissa tai tarvittavat kéyténnbn asiat.
pitdisivit ylla tietokantaa vapaina olevista

tiloista. Kuitenkin esimerkiksi uusiin yhteisol-

tarvitaan luotettava osapuoali,
joka ymmartaa molempien

lisiin tyotilothin on kehitetty ratkaisuja, jotka

maksimoivat tilan kaytén perustuen nykytyon mobiiliuteen ja joustavuuteen: vuokraaja
vol ostaa otkeuden kayttad tyGpistetta ja tilapalveluja kertaluontoisesti, osa-aikaisesti tai
kokopaivaisestl, ja ndin vuokralaisia voi olla esimerkiksi samassa tyGpisteessa useampia.
T4ama on yksi tapa, jolla voidaan maksimoida kokonaisuudessaan vuokratuottoa ja pitdd
kuitenkin yksittdisen vuokralaisen nakékulmasta hinnat edullisina.
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CASE: CAMELOT VACANT PROPERTY MANAGEMENT

Camelot on kansainvalinen kiinteistohallinnan palveluiden tarjoaja. Yrityksella on
useita eri palvelumalleja tyhjien tilojen hallintaan.

Live-in Guardians —mallissa tyhjillaan olevaan kiinteistoon otetaan asukkaita, jotka
vastaavat kiinteiston turvallisuudesta ja suojaavat kiinteistod vandalismilta, talonval-
taukselta ja varkailta. Live-in Guardian —malli pienentaa huomattavasti naita riskeja
murto-osalla tavallisen turvallisuusjarjestelman hinnasta. Live-in Guardian -asukkaiden
sopimus poikkeaa tavallisesta vuokrasopimuksesta. He asuvat kiinteistdssd turvallisuus-
ratkaisuna, ja irtisanomisaika on vain kolme viikkoa, jos kiinteist6 halutaan taas ottaa
alkuperaiseen kayttoon.

Make Space Pay —palvelun avulla vapaasta kiinteist6sta voidaan saada lisatuottoja esi-
merkiksi kuvauspaikkana, parkkipaikkana, ulkomainostilana tai tapahtumatilana. Jarjes-
telyt hoidetaan niin, etta kiinteiston omistajalle ei koidu ylimaaraista vaivaa. Palvelusta
maksetaan provisiomuodossa, joten siitd ei koidu taloudellista riskid eikéd aloituskuluja
kiinteistonomistajalle.

Kuva: Live in Guardians -asukkaita entisessa sairaalassa Berliinissa.
www.uk.cameloteurope.com/
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Voisiko tieto tyhjilladn olevista tiloista olla vapaasti saatavilla esimerkiksi karttapohjaisena palveluna? Kuka
kiinteistdnomistajista l&htisi ensimméisend avaamaan tiedot omistamistaan tyhjista tiloista?
Kuvassa esimerkkina Satokartta-palvelu, www.satokartta.net

Kiinteistodatan avaaminen ja tietopankit

Keskeinen tilapaiskdyttoa rajoittava haaste \/apaa na olevia kiinteistéjé
on se, ettd vapaana olevista tiloista ja kehi- 5 tiloia koskevi L
o . C e ja tiloja koskevien tietojen
tyskiinteistoista on niukalti julkista tietoa
ja tieto on hajallaan eri omistajien hallussa.
Vapaana olevia kiinteistdja ja tiloja koske- he|ppokéyttéiseksi pa|\/e|UkSi
Vien tietojen aVaaminenja kokoaminen help— au‘tta|s| |Uonno|||sest| kysyn nan Ja
pokayttoiseksi palveluksi auttaisi luonnol-

lisesti kysynnén ja tarjonnan kohtaamista.

avaaminen ja kokoaminen

tarjonnan kohtaamista.

Kaikki kiinteistonomistajat eivit eri syista

ole halukkaita avaamaan tietoa vapaista

tiloista, kehityskohteista tai ongelmakiinteistoista. Tietopankkipalvelun kehittimisen
voisi kuitenkin aloittaa kokeiluna halukkaan kiinteistdnomistajan kanssa. Néyttdisi-
vitko kunnalliset kiinteistonomistajat tassa esimerkkia?

Tyhjat tilat -hankkeen tyopajoissa kasiteltiin avoimen datan mahdollisuuksia myo6s
tilojen kayttotarpeiden kartoittamisessa. Erilaisia kehittdjayhteisoja voidaan hyodyntda
avoimeen dataan perustuvien sovellusten kehittamisessa. Esimerkiksi vuosittain jar-
jestettava avoimen datan innovaatiokilpailu Apps4Finland on innostanut avoimeen
dataan perustuvien sovellusten kehittamistd.”

5 http://www.apps4finland.fi/kilpailu/
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Helsingin kaupunginvaltuusto hyvaksyi 27.11.2013 Johanna Sumuvuoren aloitteen tyhjillaén olevien tilojen
valiaikaiskayton lisadmisesta. Sumuvuori esitti aloitteessaan, etté kaupunki tekisi suunnitelman valiaikaiskayton
lisaamiseksi ja tilojen markkinoimiseksi mahdollisille kayttéjille.
http://dev.hel.fi/paatokset/asia/hel-2012-013149/kvsto-2013-19/
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CASE: TILAPANKKIPALVELUITA

Airbnb on netissa toimiva vuokrauspalvelu, joka tekee kodista tai ylimaaraisesta huoneesta viliaikai-
sesti majoitustilan, ja josta matkailijat voivat 16ytdad persoonallisia majapaikkoja. Airbnb:td on sanottu
maailman ymparistoystavallisimmaksi hotelliksi, koska sitd varten ei ole tarvinnut rakentaa yhtakaan
hotellia.

Myés toimistotilojen hukkakayttoda hyédyntamaan on kehitteilld vastaavia palveluita. Suomalainen
startup-yritys on kehittanyt Roomforit.com -palvelua, jossa voisi tarjota tyopoydan tai kokoushuoneen
sellaista hetkellisesti tarvitsevalle ja samalla vahentéda tydtilojen tyhjakayttoa.

www.airbnb.com

The Storefront vilittaa New Yorkissa pop-up- myymala- ja nayttelytiloja. Palveluun sisaltyvat myos
vakuutukset, markkinointipalveluita ja kidytannon opastusta. Palvelu on hyodyllinen esimerkiksi toimi-
joille, jotka ottavat ensiaskeleitaan myymalan avaamisessa tai haluavat kokeilla uutta sijaintia. Tilan
listaaminen palveluun on kiinteistonomistajille ilmaista, ja Storefront perii vélityspalkkion vuokrista.
Palvelun kautta on syntynyt myos pysyvia vuokrasuhteita.

https://www.thestorefront.com

We Are Pop Up muistuttaa ulkoasultaan ja toiminnoiltaan Airbnb:td. Lontoolainen palvelu valittaa
luovien alojen projekteille lyhytaikaisia tiloja. Projektit voivat vaihdella elokuvasta ja yoelamasta
muotiin, ruokaan tai teknologiaan. Kuka tahansa voi rekisteréityd palveluun joko tilan tarjoajaksi tai
etsijaksi.

https://www.wearepopup.com
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4.2 Kayttotarkoituksen muutos

Rakennuksen tai alueen kayttétarkoituksen muutos on tapa pidentdad rakennuksen
elinkaarta, jos alkuperéinen kéyttotarkoitus ei endd ole toimiva tai sille ei ole tarvetta.
Kysynnan loppuminen voi olla seurausta isommista rakennemuutoksista kuten kunta-
rakenteen uudistuksista, puolustusvoimain saastoista, teollisuuden ja talouden raken-
nemuutoksesta tai tydympdristdjen muutoksesta. Kayttotarpeiden muuttuminen voi
tulla ajankohtaiseksi my0s yksittaisissa huoneistoissa tai rakennuksen osissa.

Kayttotarkoituksen muutos voi myo6s korvata
uudisrakentamista. Uusien tarpeiden tdyt-

taminen ei valttamatta aina vaadi merkit- Korjausrakentaminen on
tavaa uutta rakentamista, vaan jarjestimalla arvoltaan ja tyévoimatar-
olemassa olevien tilojen kayttod uudestaan peeltaan jo useissa osissa

voldaan saada aikaan tilaa uudelle toimin-

e maatamme suurempaa kuin
nolle. Siten kayttotarkoituksen muutos on P

keino tiivistaa olemassa olevia alueita raken- uudisrakentaminen.

tamatta uutta ja tukeutuen olemassa olevaan
infrastruktuuriin. Sitd voidaankin pitdd
yhtend taydennysrakentamisen muotona.

Kaupunkirakenteen tiivistiminen tdydennysrakentamalla on nykyisin monille kun-
nille ja valtiolle keskeinen tavoite, jolla tahdataan yhdyskuntien pdéstdjen ja energi-
ankulutuksen vahentdmiseen. Samalla 16ydetddn tonttimaata kasvavien kaupunkien
uusille tarpeille jo rakennetun alueen sisdltd sen sijaan, ettd rakennettaisiin viheralu-
eille tai kaupungin ulkopuolelle. Taydennysrakentamisen ja kdyttotarkoituksen muu-
tosten edistiminen nostetaan esiin mm. Energiaviisaan rakennetun ympariston aika
2017 -ohjelmassa, ympdristoministerion Korjausrakentamisen strategiassa 2007-2017
sekd Rakennetun omaisuuden tila ROTT 2013 -raportissa.

OSAAMISTA KORJAUS- JAUUDISRAKENTAMISEN VALIIN

Kayttotarkoituksen muutos on rakentamisen nakékulmasta erityisalue, johon tar-
vitaan omaa erityisosaamistaan; niin suunnittelun, toteutuksen, kaavoituksen kuin
lainsdddannon tulkinnan ndkokulmasta. Myos taloudellinen ndkékulma on vanhan
muuntamisessa toisenlainen kuin uudisrakentamisessa.

1950-luvulta ldhtien suomalainen rakentaminen ja rakennusalan osaaminen ovat
painottuneet uudisrakentamiseen. Rivakan jalleenrakentamisen ja kaupungistumista
seuranneen lahiérakentamisen kausien jalkeen maamme nuori rakennuskanta alkaa
kuitenkin olla korjausidssda. Kolme neljdsosaa asuin- ja palvelurakennuskannastamme
on valmistunut lyhyeni ajanjaksona 1960-luvulta alkaen.'® Korjausrakentaminen on
arvoltaan ja tybvoimatarpeeltaan jo useissa osissa maatamme suurempaa kuin uudis-
rakentaminen. Kun uudisrakentamisen kokonaisvolyymin suunta on ollut laskeva,
rakennusten keskimadrédinen ikd on noussut ja tima omalta osaltaan lisdd korjausra-

& Ymparistoministerio 2007

Tyhjat tilat | 2014



Googlen palvelinkeskus Haminassa on hyvé esimerkki tehdasrakennusta kunnioittavasta kayttdtarkoituksen muutoksesta ja olemassa olevan tilanteen hyédyntami-
sesta uudella tavalla. Tehtaan alkuperéinen jaahdytyssysteemi on edelleen kaytdssé. Kuva: Google / Connie Chou

kentamisen tarvetta. Myo6s tarve rakennusten kayttdtarkoituksen muutoksille seka tila-
paiskaytolle yleistyy, kun tavoitteena on rakennusten elinkaaren pidentaminen.

VANHASSA VARA PAREMPI?

Historiallisesta nakokulmasta rakennusten uusiokaytto tai monikayttoisyys eivat ole
uusia ajatuksia. Rautaticasemia on muutettu taidemuseoiksi, tehtaita yliopistoiksi,
kulttuurikeskuksiksi ja asunnoiksi. Kayttotarkoituksen muutos on varsin perinteinen ja
jarkevd tapa pidentad rakennuksen elinkaarta ja hyédyntiaa olemassa olevaa.

Kun kayttotarkoituksen muutos voi tulla eteen yha nuorempien rakennusten kohdalla,
my0s arvottamiseen ja suojeluun liittyvat kysymykset tulevat uudella tavalla ajankoh-
taisiksi. Haasteeksi nousee “tavanomaisten”, omana elinaikanamme rakennettujen
kiinteistojen arvon madrittiminen ja se, miten niitd osataan muokata vastaamaan
uusiin tarpeisiin.

Modernismin my6téd syntynyt tilojen tarkempi rdatalointi tiettyyn kayttotarkoitukseen

ja rakentamisen automatisointi on vienyt uudisrakentamisen ja korjaamisen tai muun-
tamisen menetelmaéllisesti kauaksi toisistaan. Vanhan purkamista ja uuden raken-
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tamista pidetaan monesti helppona vaihtoehtona — mutta kun on kyse merkittévista
rakennusmadristd, purku- ja rakennustoimien ilmastovaikutukset ovat jo mittavat.

Kyse on sekd uudesta logiikasta ettd arkjjarjen kiytosta. Kestavan rakennuksen taytyy
voida sopeutua yha uusiin tilanteisiin vahittédisten ja jatkuvien muutosten avulla,
massiivisten kertatoimenpiteiden sijaan. Kun tulevaisuudessa materiaalien niukkuus
nousce entistd madaraavammaksi asiaksi

rakennetussa ymparistdssa, rakennusten

olemassa olevien ominaisuuksien hy6édyn- 99 We cannot solve our problems

taminen on vieldkin tarkeampaa. Tai- with the same thinking we used

dokkaassa ja oivaltavassa uudistamisessa
- ; ; ) when we created them.
piilee tulevaisuuden rakennettujen ympa-

ristojen kulttuurinen arvo. —
— Albert Einstein
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TALOUS JALISAARVO

Olemassa olevien rakennusten muuntamista uuteen kayttoéon saatetaan pitaa kalliina
ja kustannuksiltaan uuden rakennuksen rakentamista vastaavana. Toisaalta kor-
jaamisen ja kayttotarkoituksen muutoksen hintaan vaikuttaa paljon se, korjataanko
vanhaa sddstden vai uutta tavoitellen. Sddstava korjaustapa tukee useimmiten suojelul-
lisia tavoitteita ja on samalla ekologisesti kestdvia ja resurssitehokasta.

Uudisrakentamisen perusteleminen taloudellisilla nakokohdilla kertoo paljolti siita,
ettd suomalainen rakennusala ja rakentamisen kulttuuri, menetelmét ja osaaminen
edelleen painottuvat uudisrakentamisen logiikkaan. T4dstd syystd myos monet toteu-
tetut kdyttotarkoituksen muutokset vastaavat uutta.

Korjaamisen tai kayttotarkoituksen muu-
toksen vertailu uudisrakentamiseen puh- 99 Vino rakennus oli ostajien

taasti taloudellisin kriteerein on vaikeasti keskuudessa suosittu, vaikka
perusteltavaa, kun on kyse kahdesta laadul-

L e A monet sitd etukateen epailivatkin.
lisesti ja menetelmallisesti hyvin erilaisesta

asiasta. Ovatko korjattu vanha rakennus ja Ihmiset olivat innoissaan

uusi keskenddn vertailukelpoisia ja saman- erikoisuuksista.
arvoisia? Millainen hintalappu tulisi asettaa

CkOlOgiSCSti kestavammalle — tai kestamat- ,’ Suomessa kay’[etaan samaa

tomalle — ratkaisulle? Tarkedta on myds talousajattelua uudisrakenta-

erottaa toisistaan kustannukset ja inves- , , , ,
miselle ja vanhan korjaamiselle

tointi, sekd huomioida ajanjakso, jolle inves-

toinnin tuottoa tavoitellaan. tai muuntamiselle. Tama ei vain
toimi.”

Tyhjat tilat -hankkeessa tutkituissa kayt-

totarkoituksen muutoskohteissa huo- . .

. . 99 Nykyiset laskentamenetelmat
mattiin, ettd juuri vanhan rakennuksen
ominaisuudet toivat lisdarvoa kayttajille. eivét ole toimivia. Ne perus-
Persoonalliset ja epatavalliset ratkaisut ja tuvat kapea—a|aises’[i kustannus-

yksityiskohdat, joita uuteen rakennukseen tehokkuuteen. eiviatka huomio
. .. .o . . e . )
el toteutettaisi, koettiin tirkeind ja arvoa

) investointien vaikutuksia pitkall
tuottavina.

tahtaimella.
Usein kayttotarkoituksen muutoksen yhte-
ydessé toteutetaan myos lisirakentamista. N '—ai:iﬁsfatha”keen tyopajoista ja
Talloin vanhan rakennuksen lasnédolo aastatielusta

uuden yhteydessd voi nostaa viereistenkin
rakennusten arvoa.
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SAANNOSTEN TULKINNAN HAASTEITA

Kéyttotarkoituksen muutoksen toteuttaminen yhtd aikaa resurssiviisauden periaat-
teiden mukaan ja samalla taloudellisesti, toiminnallisesti, teknisesti seka suojelunako-
kohdat ja lainsaddant6é huomioivalla tavalla vaatii paljon asiantuntemusta ja kokonais-
nakemystd. Jokainen tapaus on erilainen, eikéd helppoja pakettiratkaisuja ole. Joitakin
yleistyksid voidaan tehda esimerkiksi rakennusten rakentamisajankohdan ja tyypil-
listen rakenteiden mukaan.

Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) ja Saastava korjaustapa tukee
sithen perustuvien muiden sddnnésten

. L i useimmiten suojelullisia
soveltaminen on koettu erityisen haasteelli-

sekst juuri kayttétarkoituksen muutoksissa. tavoitteita ja on samalla

Saannokset eivat kasittele kdyttotarkoituksen ekologisesti kestavas ja
muutosta erityistapauksena, vaan tahan resurssitehokasta.
sovelletaan sdannoksid, jotka on annettu

padosin uudisrakentamista silmalla pitden.

Kéyttotarkoituksen muutoksissa sadanndsten tapauskohtainen harkinta on olennaista.
Vastoin yleista olettamusta kayttotarkoituksen muutos ei tarkoita automaattisesti
uudisrakentamisen nykynormien soveltamista. Kéyttétarkoituksen muutos poikkeaa
myos pelkastd korjaamisesta, koska rakennuksen olemassa olevien lahtokohtien lisaksi
on tarpeen arvioida uuden kayttotarkoituksen asettamia vaatimuksia kokonaisuutena.

Juuri tilanteiden monimuotoisuuden ja
tapauskohtaisuuden vuoksi lainsdadannén 99 Korjaus- ja muutosty®dssé tulee

periaatteena on pidetty tapauskohtaista ottaa huomioon rakennuksen

harkintaa ja joustavaa sdantelyd. Jousta- — TR
o . . ominaisuudet ja erityispiirteet
vuuden kdantépuolena on kuitenkin ollut

tulkinnanvaraisuus, ja kiytinnossi saan- seké rakennuksen soveltuvuus
nosten soveltamisessa on ilmennyt paljon aiottuun kayttéon. Muutosten
eroja ja vaihtelevaisuutta, kun yhtendiset tul- johdosta rakennuksen kayttsjien

kintakdytannot puuttuvat. Kun saannoksia

) N : turvallisuus ei saa vaarantua
el tunneta riittavan hyvin, puhutut totuudet

muuttuvat toimintaa ohjaaviksi “normeiksi”. eivatka heidén terveydelliset

olonsa heikentya.
Saanndsten tulkinnanvaraisuus edellyt-
taakin erityisosaamista ja saidnnosten huolel- - MRL §117.4
lista tuntemusta niin suunnitteljjoilta, lupavi-
ranomaisilta kuin rakentajilta.

Kayttotarkoituksen muutoksen problematiikkaa sdannésnakokulmasta on kasi-
telty tarkemmin 2014 valmistuneessa maankdytt6- ja rakennuslain toimivuuden
arviointiraportissa.'’

17 Ymparistéministerié 2014
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SUUNNITTELUN HAASTEITA

Ammattitaitoinen suunnittelu on oleellista, Kéyttétarkoituksen muutoksissa
jotta kéyttotarkoituksen muutoksissa saavu-
tettaisiin laadukkaasti, kestavasti toteutettuja
ja kohteen ominaispiirteitd hyodyntavia

s&annosten tapauskohtainen
harkinta on olennaista. Vastoin

ratkaisuja. Hyvalla suunnittelulla voidaan yleists olettamusta kayttstarkoi-
saavuttaa merkittavia lisaarvoa hank- tuksen muutos ei tarkoita auto-
keelle ja my6s 16ytaa taloudellisesti jarkevia maattisesti uudisrakentamisen

ratkaisuja. . .
nykynormien soveltamista.
Rakennusala on uudenlaisten haasteiden

edessi, kun modernin rakennuskannan kor-

jaaminen ja muuntaminen tulevat ajankohtaiseksi, ja tahdn tarkoitukseen taytyykin
kehittad uusia kaytantoja.

Kayttotarkoituksen muutoksissa hyva suunnittelu edellyttda monipuolista harkintaa
ja pohdintaa, ja siind vaaditaan toisenlaista erityisosaamista kuin uuden rakennuksen
suunnittelussa. Ensi kidessa suunnittelija voi ratkaista sen, millaiset uudet kéytto-
tarkoitukset parhaiten soveltuvat vanhan kohteen ominaisuuksiin. Ratkaistavana on
myd0s, paljonko voidaan sailyttaa alkuperaisid rakenteita ja rakennusosia, ja miten
muut rakennuksen ominaispiirteet sailyvit suhteessa uuteen kayttotarkoitukseen liit-
tyviin teknisiin vaatimuksiin ja taloudelliseen toteutettavuuteen. Valintakysymys on
myds se, korjataanko vanhaa sadstiaen vai tavoitellaanko uuden veroista.

Suomalaisen rakennusalan perinteiden pai-

99 Aanieristys on hankalimpia

nottuminen uuden rakentamiseen on taus- ,
ongelmia, kun toteutetaan

tana sille, ettd Suomessa kéyttotarkoituksen

muutoksissa toteutetut ratkaisut ovat usein aSUinhuoneiSJ[Oja vanhaan
luonteeltaan uuden kaltaisia. On havaittu, runkoon. Kaikki muu on
ettd %(ayttota.rkor[uksen- muutoksissa saattavat helpompaa kuin danieristys!
tekniset vaatimukset ylikorostua suhteessa

sdastavaan korjaustapaan ja rakennuksen — Lainaus hankeen ty6pajoista ja

ominaispiirteiden siilyttamiseen. '* haastatteluista

Usein vedotaan rakentamisen tiukkoihin sddnnoksiin, joiden oletetaan edellyttavan
uudisrakentamiseen verrattavia ratkaisuja my6s kayttotarkoituksen muutoksissa.
Tama kertoo osaltaan suunnittelijoiden ja rakennuttajien puutteellisesta sadnndsten
tuntemuksesta. My0s rakennuslupaviranomaiset saattavat varmuuden vuoksi vaatia
teknisesti turhan tiukkoja ratkaisuja, kun totuttuja kaytantoja ei ole vield kehittynyt
kayttotarkoituksen muutoshankkeisiin ja nithin liittyvdan sdannésten soveltamiseen.
Joskus sdannoésten jyrkkd tulkinta saattaa olla kayttotarkoituksen muutoksen ja raken-
nuksen elinkaaren jatkumisen esteend.

Suunnittelijoiden osaamisella ja saannosten huolellisella tuntemuksella on ratkaiseva
rooli rakennushankkeeseen liittyvissa neuvotteluissa, kun etsitadn uudenlaisia, totu-
tusta poikkeavia kaytantoja.

'8 Arkkitehtitoimisto Heikkila & Kauppinen 2009
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Suunnittelija, joka toimii tilaajansa asiamicheni, saattaa kuitenkin turvautua “tur-
valliseen” ratkaisuun ja esittdad tarpeettomasti uuden rakennuksen rakentamiseen ver-
rattavia muutoksia, jotta projektin aikataulu ei vaarantuisi. Toisaalta rakennuttajien
vaatimukset voivat my0s johtaa nykysaannésten noudattamiseen tai niitd tiukempiin
ratkaisuithin. My6s rakennustarvikkeiden ja -tuotteiden myynnin edistdmiseksi saate-
taan vedota nykymaarayksiin, joita vanha rakenne ei kenties tayta."

Myés tilaajan nakemyksellda on merkitysta. Esimerkiksi isoissa asumishankkeissa tilaaja
harvoin edustaa varsinaista kayttajaa. Kayttajalahtoisilla menetelmilld, jossa ratkaisut
tehdadn todellisten kéyttdjien tarpeiden pohjalta, voitaisiin saada toteutuksiin lisaad
vaihtoehtoja ja valttda oletuksiin perustuvat turhat ylilyonnit erilaisten teknisten rat-
kaisujen suhteen. (kayitdjilihtiisyys, kis luku 4.5)

Pilottien avulla uusia kaytantsja ja sdannéstulkintoja?

Rakennuksen kayttétarkoituksen muutoshanke voisi olla kaytannén vayla uusien
rakentamistapojen ja sadnnostulkintojen kehittdmiseen tai jopa saanndsten muutta-
miseen rakennetun ymparistén muutosta ajatellen. Tarvittaisiin pilotti- ja kokeilu-
hankkeita, joiden resursseihin olisi varattu aikaa siannésten, tulkintojen ja kdaytannén
suunnitteluratkaisujen kehittamiseen.

Tyhjat tilat -hankkeessa tutkittiin muutamia kohteita, joissa toimisto-, palvelu- tai
teollisuusrakennuksia oli muunnettu asuinkdyttéon. Saanndsten soveltamisessa kayt-
totarkoituksen muutoksiin ristiriitoja ilmenee usein esimerkiksi rakennuksen energia-
tehokkuutta, 4aneneristysta, esteettomyyttd, materiaalitehokkuutta seka rakennuksen
ominaispiirteitd ja rakennustaiteellisten arvojen séilyttamistd koskevien vaatimusten
yhteensovittamisessa.

KAYTANNON HAASTEITAKAYTTOTARKOITUKSEN
MUUTOKSISSA:

*  Energiatehokkuus vs. materiaalitehokkuus/rakennustaiteelliset arvot
Olemassa olevien rakenteiden tai rakennusosien, esimerkiksi ikkunoiden sailyttiminen ja
korjaaminen vs vaihtaminen uusiin
*  Askelddnieristys vs. esteettomyys
Esimerkiksi askelaanieristeista syntyvat kynnyskohdat asuinhuoneistoissa ja muut sovi-
tukset olemassa olevaan tilanteeseen, kuten patterisyvennyksiin ja muihin yksityiskohtiin
+  Adnieristys vs. materiaalitchokkuus/rakennustaiteelliset arvot

Esimerkiksi ulkoseindn ikkunoiden sdilyttiminen vs. kaavan danieristysvaatimukset

. Runkosyvyys vs. asuinhuoneiston ikkunapinta-ala
Tétéd kiytetaan usein argumenttina sithen, etta esimerkiksi syvarunkoiset toimistotalot
eivat sovellu asuinkayttéon.

e Poistumistiet ja palo-osastoinnit suhteessa muthin vaatimuksiin

19 Arkkitehtitoimisto Heikkila & Kauppinen 2009
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UUDENLAISTA ASUMISTA?

Vanhojen tehtaiden, sairaaloiden tai toimis-
totalojen kayttdtarkoituksen muutokset asun-

Vanhan rakennuksen kaytts-
tarkoituksen muutokset asunnoiksi

noiksi nayttavat erityisen houkuttelevilta . , tkaan kai .
monella alueella. Taustalla on kuumeinen voisivat tarjota pitkaan kaivattuja

tarve loytda lisda tontteja asuntorakentami- vaihtoehtoja eri elamantyyleihin ja

selle esimerkiksi paakaupunkiseudulla, ja -tilanteisiin.
samalla my6s tarve kohtuuhintaisille asun-
noille ja uusille vaihtoehtoisille asumisratkai-

suille erilaisiin elamantilanteisiin.

Vanhan rakennuksen kayttotarkoituksen muutokset asunnoiksi voisivat parhaimmil-
laan tarjota pitkdan kaivattuja vaihtoehtoja eri elamantyyleihin ja —tilanteisiin. Tama
edellyttda kuitenkin rohkeutta ja osaamista hankkeiden suunnittelijoilta ja rakennutta-
jilta. Kun ryhmarakennuttaminen on uutena kaytdntond nousemassa asuntojen uudis-
tuotantoon, tallainen malli voisi tuoda uutta vaihtelua ja kilpailua my6s kayttotarkoi-
tuksen muutosprojekteihin (Lisid ryhmdrakennuttamisesta, luku 4.5)

Jotta monipuoliset ja kohtuuhintaiset asumisratkaisut olisivat mahdollisia, olisi tarpeen
kehittdd asumiseen liittyvaa sddntelya joustavammaksi. Jotkut edellyttivat asumisel-
taan viimeisimpia teknisid hienouksia, toisen unelma on asua rosoisessa ja askeettisessa
asunnossa, jossa ei tarvita muita mukavuuksia kuin vesipiste. Miten siis siannokset
mahdollistavat erilaisten asumisunelmien toteutumisen?

On puhuttu myés viliaikaisen asumisen mahdollisuudesta. Kun paakaupunkiseudulla
on asuntopula, mikseivit vaikkapa asuntoa vailla olevat opiskelijat voisi asua vapaissa
toimistotiloissa edes viliaikaisesti? Millaiset minimivaatimukset tarvittaisiin turvaa-
maan, cttd viliaikaisetkin asumisolot olisivat terveelliset ja turvalliset?

Erityisesti kasvavissa ja tiivistyvissda kaupungeissa asumisen edellytyksid voitaisiin kenties

madritella uudestaan. Voidaanko ajatella, ettd
vanhan rakennuksen erityispiirteet tuovat
lisdaarvoa, joka merkitsee toiselle asukkaalle
enemmaén kuin sille, joka haluaa uutta ja stan-
dardisoitua. Voiko esimerkiksi syvarunkoinen
toimistorunko ollakin mahdollisuus uudelle
monitoimirakennukselle, jonka pimea keskitila
hyédynnetadn uusina yhteisollisind harrastus-
tiloina, varastoina, kylpyldna tai paikallisen
pientuotannon keskuksena. Entd voisimmeko
hyviksyd asunnon, jonka ikkunapinta-ala ei
kaikilta osin vastaa asuinneliditd nykynormien
mukaan, mutta vastapainona on enemman

Kun paskaupunkiseudulla on
asuntopula, mikseivét vaikkapa
asuntoa vailla olevat opiskelijat
voisi asua vapaissa toimistotiloissa
edes valiaikaisesti? Millaiset
minimivaatimukset tarvittaisiin
turvaamaan, etta valiaikaisetkin
asumisolot olisivat terveelliset ja
turvalliset?

edullista elintilaa? Enta tarvitsemmeko parvekkeita tai isoa pihaa, jos korttelin padssi
levittaytyy kaupungin suurin viheralue? Kestavin ajattelun perusteena tulisi olla joustava

harkinta ja monenlaisten vaihtoehtojen hyviaksyminen.
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CASE: LOFTTILA - KAYTTAJA VIIMEISTELEE RAAKATILAN

Loft Tila on vuonna 2010 valmistunut asuinrakennus Helsingin Arabianrannassa.
Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Tallin suunnitteleman rakennuksen konseptina
on “tontit kerrostalossa™ asunnot ovat raakatiloja, joithin on toteutettu valmiiksi kyl-
pyhuone ja keittion vesiliitannat. Asukas toteuttaa itse loput viimeistelyt tai hankkii
toteutuksen.

Projektissa lahdettiin liikkeelle méaarittelemalla asumisvalmius totutusta poikkeavalla
tavalla. Miten “raaka” raakatila voi olla, ettd se tayttad siannosten mukaisen asumis-
valmiuden madritelman? Suunnittelun aikana kaytettiin lahes kaksi vuotta asian sel-

vittelyyn viranomaisten kanssa. Lopulta asumisvalmiuden kriteeriksi hyvéksyttiin se,
ettd kylpyhuone ja keittion vesiliitainnat on toteutettu valmiiksi.

Projektin ydin on se, miten hanke vietiin ldpi luoden pohjaa siannésten soveltami-
seen uudella tavalla. Suunnittelija neuvotteli maaratietoisesti virkamiesten kanssa
turvautumatta ennakko-oletuksiin. Lopputulos saatiin kuitenkin aikaan ilman
poikkeamispadtoksia.

Asukkaiden kiinnostus Loft Tilaan oli suuri. Projektin haasteena oli rakentajan 19yta-
minen, koska viimeistellyn tilan myynnistd saa raakatilaa paremman katteen.

Kuva: Stefan Bremer / Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli



CASE: TOIMISTO- JATEOLLISUUSTALOJEN MUUTOKSIA
HELSINGIN LAUTTASAARESSA

Lauttasaaren alueella Helsingissa, on kaynnissd ja suunnitteilla useampia toimisto- ja
teollisuusrakennusten muutoksia asunnoiksi. Uusissa loft-asunnoissa on Helsingin
Rakennusvalvontaviraston mukaan hyodynnetty olemassa olevia piirteita ja jatetty esi-
merkiksi karkeita sisapintoja, betonivaluja ja vanhoja sienipilareita nakyviin. Raken-
nuttajat eivit kuitenkaan myy raakatilaa sellaisenaan.

Veikkaus Oy:n vanha kirjapainorakennus (Perttulantie 6) vuodelta 1968 muutetaan
asunnoiksi Ciederqvist & Jantti Arkkitehtien suunnitelman mukaisesti (kuvassa). Kohde
on siind mielessa erityinen, etta alkuperdinen rakennus ei ole suojeltu. Rakennuksen
ilmeeseen ja massaan onkin voitu suunnitella merkittavia muutoksia, kuten valopiha,
parvekkeet ja uudet julkisivumateriaalit. Viisikerroksisen rakennuksen péalle rakenne-
taan kaksi uutta kerrosta ja asuntoja tulee yhteensa 66.

Lauttasaaren Metalli on Else Aropaltion 1947 suunnittelema tehdasrakennus, johon
rakennettavien asuntojen koot vaihtelevat 29-213 m2 valilla. Suunnitelmat ovat
Haroma&Partnersin késialaa ja rakennuttajana on Auratum asunnot.

Lauttasaaren venesataman rannassa sijaitsevan Helkama Oy:n entisen toimitalon
(Vattuniemenranta 4) kehittdminen asuintaloksi on alkanut. Arkkitehti Heikki Sirenin
suunnitteleman ja v.1956 valmistuneen talon muutosty6t suunnittelee Arkkitehtitoi-
misto Petdja Oy. Talon tulee 61 asunnosta osa on 2-kerroksisia.

Kuva: Perttulantie 6, suunnitelma Veikkaus Oy:n kirjapainon muutoksesta asunnoiksi. Kuva: Cederqvist Jantti
Arkkitehdit



”

»

”

Saannokset suojelevat asukasta, mutta eivét
mahdollista persoonallisia asumisratkaisuja.
Voitaisinko sdannésten valmistelussa lahted
ensin asumisen madarittelystd uudella tavalla?
Jos asukkaalle annetaan enemman vastuuta,
han voisi asua toimistossa, varastossa tai
tehtaassa, mikali niin haluaa.”

Ongelma voi olla my&s avain uudenlaisiin
ratkaisuihin. Voisiko toimistotalon pimeaé
keskivydhyketta hyddyntad muuhun kuin
asuinkayttoon? Tai hyvaksytaanks se, etts
asunnossa on pimeita kohtia mutta vastineeksi
enemman tilaa halvempaan nelidhintaan?”

- Lainauksia hankeen tyépajoista ja haastatteluista

Kuinka kallista ja hankalaa on muuttaa toimisto-
tilat asunnoiksi? Haaveilen kommuunista,

jossa jokaisella on oma wc ja keittokomero

ja kaikille on yhteinen, tilava olohuone-keitti
seka tarpeen mukaiset tydskentelytilat (toimisto,
verstas, ateljee tms). Sopivia tiloja on paljon,
mutta ymmartaskseni sdanndsten yms.
puitteissa niitd on Suomessa vaikea muunnella.
O, olisinpa véarassa luulossa.”

— Kommentti Tyhjat tilat -Facebook-sivulla
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KAAVOITUSNAKOKULMIA KAYTTOTARKOITUKSEN
MUUTOKSIIN

Kayttotarkoituksen muutos on yksi tapa tdydentdd olemassa olevaa kaupunkiraken-
netta, ilman etta tonttimaata tiytyy etsid rakennetun alueen ulkopuolelta. Olemassa
olevan infrastruktuurin hyédyntaminen kaupunkirakennetta tiivistimalld on nykyisin
keskeisid keinoja hillitd kaupunkien padstdja ja energiankulutusta.

Kaavoitusjarjestelmdmme on kehitetty uusien alueiden rakentamista silméalla pitden,
kuten lainsdadantokin. Olemassa olevan rakennetun ympariston muutokset, kuten
rakennusten kayttotarkoituksen muutokset ja tonttikohtainen taydennysrakentaminen,
edellyttavit kaavoituksee uudenlaista ajattelua.

Toisaalta kaavoituksen rooli rakennetun ympéaristén muutosten hallinnassa ja koko-
naistarkastelussa on oleellinen. Kaavalla ohjataan sitd, ettei esimerkiksi kaupungin toi-
minnallinen rakenne muutu tai yksipuolistu markkinakehityksen seurauksena litkaa.

Kohti joustavampaa kaavaa?

Useimmiten kayttotarkoituksen muutos vaatii kaavamuutoksen, jonka kesto vaihtelee
paljon kunnittain, neuvottelutilanteesta ja kaavoittajan resursseista riippuen. Kay-
tdnndssa pienempid kayttétarkoituksen muutoksia tehdadn myos poikkeamismenet-
telyiden kautta, jolloin prosessi on huomattavasti kaavamuutosta nopeampi ja sithen
sisaltyvat erityisvaatimukset ovat toisenlaisia. Kaavamuutosta edeltavit neuvottelut,
kaavaprosessiin kuluva aika, kaavasta
mahdollisesti tehtavit valitukset, kaavaan 99 Kunnan kannalta asuntojen
liittyvat vaatimukset sekd kunnan perimat ,
NI : tuottaminen olemassa olevaan
maksut ovat tekijoitd, jotka vaikuttavat rat-
kaisevasti hankkeen taloudelliseen kannatta-
vuuteen. Kaavaprosessin kesto on oleellinen struktuuriin on merkittavasti
tekija my0ds rakennuksen ylldpidon ja kes- halvempaa kuin uusien asuin-
tavan kayton nakokulmasta.

rakennuskantaan ja infra-

alueiden rakentaminen ‘veden
My6s kaavamerkinnan tyyppi vaikuttaa paa||e. Tama pitdisi huomioida
sithen, onko kaavamuutos tarpeen. Esimer- kaavoitusmaksuissa.

kiksi Helsingin kantakaupungissa on 1970-
. . . . — Lainaus hankkeen ty6pajoista
ja 1980-luvuilla laadittu ns. kaksitasoase- yopal
makaavoja, jolloin esimerkiksi toimistotilan
muutos asunnoiksi on ollut mahdollista ilman kaavamuutosta sellaisissa kohteissa,
jotka ovat alun perin olleetkin asuntoja. Uusissa kaavoissa esiintyy esimerkiksi hybridi-

kayton eli rakennuksen monikayttéisyyden mahdollistavia merkintoja.

Kuntien perimét maankayttomaksut kdyttotarkoitusten muutosten ja niihin liittyvien
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lisarakentamisoikeuksien yhteydessd herattavat myos paljon keskustelua. Eri kuntien
kaytannot maksupolitiikasta vaihtelevat keskendadn. Korvausten maksuaikataulut koe-
taan ongelmalliseksi, koska korvaukset pitda usein suorittaa paljon ennen kuin maan-
omistaja on chtinyt hy6tya tontin arvonnoususta rahallisesti.

“Kevytkaava” ratkaisuksi muutostilanteisiin?

Muutostilanteisiin reagoimisen tarve nostaa esiin olennaisen kysymyksen kaavan
mahdollistavuudesta suhteessa sen rajoittavuuteen. Soveltuvatko kaavoituksen tyo-
kalut nykyisiin ja tuleviin tarpeisiin ja edistavatko ne rakennetun ympariston kestavad
kayttoa?

Tyhjat tilat -hankkeen yhteydessa keskusteltiin “kevytkaavasta”, joka tarjoaisi jous-
tavamman ja yhteniisen menettelyn muutostilanteisiin. Tama olisi nykyisen poik-
keamismenettelyn kaltainen tyokalu, jota ohjaisi yleisempi alueellinen periaatetason
tavoitekaava. Kevytkaavalla edistettdisiin kaupunkirakenteen titvistimista joustavasti
ja vahemman viranomaisresursseja kuluttaen mutta kuitenkin hallitusti.

Joustavaa kaavoitusta on jo aiemmin tutkittu Suomessa; athetta kasitelladn mm.
DECOMB-tutkimushankkeen loppuraportissa Urban Design Management. Rapor-
tissa chdotetaan siirtymistd hierarkkisesta kaavasuunnittelusta strategiseen suunnitteluun
ja sitd toteuttaviin hankkeisiin.

Esimerkkeja voi hakea my6s muualta Euroopasta. Aalto-yliopiston HOT-R-tutki-
mushankkeen loppuraportissa Uudistuva

kaupunki esitelladn brittilaisid kaupunki- 9 Hyvén strategisen suunni-
uudistuksen tyokaluja. South Kilburn ja t . T
elman avulla voidaan yllapitaa
Elephant & Castle -hankkeissa tytkaluna on yhap
ollut vistosuunnitelma, jossa voidaan luetella
tonteille erilaisia mahdollisia toimintoja. paremmin kuin () rajoittavan
Muodollisempia ”Supplementary Planning kaavahierarkian avulla.”

Document” -asiakirjoja kédytetddn hank-

ja luoda urbaania potentiaalia

keiden kokoavina ohjauksen tyokaluina. ~ Harry Edelman ?
Varsinaiset asemakaavat laaditaan vasta,

kun yksittdistd tonttia ollaan toteuttamassa.
20

Tyhjit tilat -hankkeessa kiinteistdalan vahva viesti kunnille oli, ettd poikkeamismenet-
telyita tulisi kdyttdd nykyista enemman. Kuitenkin tapauskohtaisen poikkeamismenet-
telyn sijaan kauaskantoisempi ratkaisu olisi luoda selkeit uudet toimintaperiaatteet,
joita voidaan soveltaa tasapuolisesti kaikissa muutoshankkeissa. Parhaiten uusien kaa-
vatyokalujen toimivuutta voitaisiin kokeilla pilottihankkeiden yhteydessa.

20 Hartiala 2012
21 Ahlava et al 2007
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4.3 Kayttajalahtsinen kehittdminen

Nousussa olevat yhteisolliset toimintamallit, kuten ryhméarakennuttaminen ja yhtei-
sorahoitus, ndyttavat raikkaasti suuntaa sille, miten kiinteist6kehittamista ja tilojen
kayttoa voisi Suomessakin uudistaa. Ryhmien voimin toteutetut ratkaisut tuovat kil-
pailua isojen rakennusliikkeiden sanelemalle alalle. Samalla rakennusten ja tilojen
kayttajille avautuu paremmat mahdollisuudet muokata omaa elinympéristoain ja
kehittad persoonallisia ratkaisuja.

RYHMARAKENNUTTAMISESTA OPPIA MUUTOSTOIHIN?

Ryhmairakentamisen ajatus ei ole uusi: Suomessa 1900-luvun alun kaupungistumisen
aikana rakennettiin useita kerrostaloja ryhmarakennuttamismenettelylla. Kiinnostus
ryhmirakennuttamiseen on kasvanut uudestaan viimeisen vuosikymmenen aikana,
jolloin menettely on uudelleen muodostunut varteenotettavaksi tavaksi tuottaa
asuntoja.

Ryhmairakennuttamisessa tulevien asuk- Ryhmien voimin toteutetut

kaiden joukko voi toteuttaa hankkeen oma- . g
oL L ratkaisut tuovat kilpailua

toimisesti tai konsulttivetoisesti. Menettelyn

ydin on asukaslahtoisyys ja yksilollisyys:

asukkaat sitoutuvat hankkeeseen ja voivat sanelemalle alalle.

vaikuttaa sen etenemiseen alusta lahtien.

isojen rakennuslikkeiden

Ensimmaisid asukasryhmien rakennuttamia kerrostaloja on jo noussut esimerkiksi
Helsingin Jatkdsaareen ja Kalasatamaan. Joitakin kdytannén haasteita kuten sopimus-
ja rahoitusasioita selvitetdan viela ryhmarakennuttamisen mallin laajentamiseksi.
Ryhmairakennuttamisen helpottamiseksi ja selkeyttamiseksi on myos vireilla lainsaa-
dantohanke. Oikeusministerion asettama tyoryhma on ehdottanut ryhmérakennutta-
mislakia, jonka tarkoitus olisi turvata hankkeeseen osallistuvan oikeudellinen asema
ja tehda hankkeet rahoituskelpoisemmiksi. Laki sdatelisi hankkeen markkinointia ja
ryhmirakennuttajakonsultin tehtdvia ja vastuita.””

Asuintalojen ryhmarakennuttamisen kohteena voivat olla sekd pientalot etta kerros-
talot. Tarjoaisiko ryhmiarakennuttaminen, jossa tulevat kdyttdjét investoivat itsedan
varten, uuden taloudellisen mallin my6s rakennusten uusiokaytt66n?

Ryhmairakennuttamisen mallin laajentaminen myds muuhun kuin asuntotuotantoon
ja uudistuotannosta myo6s korjaamiseen ja kayttotarkoituksen muutoksiin avaisi monia
uusia mahdollisuuksia. Malli asettaa uuteen valoon niin taloudellisen mallin kuin
hankkeiden toiminnallisen sisallon.

Kayttajalahtoistd toimintamallia voivat hyodyntad myo6s perinteiset rakennuttajat.
Lahtemalla oletusten sijjaan litkkeelle todellisten asukkaiden tarpeista voidaan pie-

22 Oikeusministerio 2014
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CASE: AS. OY HELSINGIN MALTA

Jatkasaaressa sjjaitseva Malta-talo on Koti kaupungissa ry — Hem i stan rfin aloitteesta
rakennettu asuinkerrostalo, joka valmistui loppuvuodesta 2013. Talo on toteutettu
ryhmarakennuttamismenettelylla. Maltan suunnittelu lahti kayntiin jo vuonna 2006
muutaman hengen ydinryhmasta, joka kaipasi yksilollisempaa ja asukaslahtoista
asuntotuotantoa. Ryhmaissa padtettiin toteuttaa useamman perheen kerrostalo siten,
etta asukkaat ovat hankkeen johdossa. Lopputuloksena on yhteis6llinen, kestavan
kehityksen periaatteiden mukainen rakennus, jossa kullakin asukkaalla on toiveidensa
mukainen koti.

Oletuksena oli, etta itse tuotetut asunnot ovat hinnaltaan kilpailukykyisia ja asukkailla
on alusta alkaen hyvat mahdollisuudet vaikuttaa suunnitteluratkaisuihin. Hanketta
vetamaan perustettiin aluksi yhdistys ja mychemmassa vaiheessa asunto-osakeyhtio.

Projektin vetdjand toimi ryhman palkkaama rakennuttajakonsultti. Malta-taloon
rakennettiin 61 yksilollista asuntoa, ja asukkaita on yhteensa noin sata. Malta-talon
asukkaat ovat tyytyvaisia hankkeen tavoitteiden toteutumiseen: Asukkaat saavat kus-
tannuksiltaan tavanomaista hitas-tuotantoa vastaavat, itsensa niakoiset asunnot, ja
tavallista paljon enemman yhteistiloja. Prosessin aikana on tutustuttu naapurethin ja
valmistauduttu yhteisolliseen asumiseen.?

Kuva: Petri Krohn

23 Paaliméki et al, 2013
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nentaa riskia ja toteuttaa projekteja, joiden asiakkaat ovat jo olemassa, seka valttaa
esimerkiksi ylikorjaamista. Juuri kayttotarkoituksen muutoksissa kayttdjalahtoisella
toimintatavalla voitaisiin saavuttaa merkittavia uusia vaihtoehtoja. Todennékéisesti
niin saataisiin aikaan ratkaisuja, jotka hyodyntévit vanhaa kohdetta kekseliaasti,
saastivasti ja persoonallisella tavalla.

YHTEISORAHOITUS

Yhteisorahoitus on viime aikoina maailmalla yleistynyt tapa hakea rahoitusta monen-
laisille projekteille. Hyvaksi pitamadnsa hanketta voi tukea pienellakin summalla. Kun
nain tekee iso joukko thmisid, voidaan kerita rahoitus suurellekin hankkeelle.

Suositun Yhdysvaltalaisen Kickstarter -palvelun® innoittamana yhteisérahoitus on
rantautunut maailmalta my6s Suomeen. Yhteisorahoitusalustoja on my0s jo esimer-
kiksi Ruotsissa ja Norjassa, Hollannissa, Saksassa ja Isossa-Britanniassa. Kickstarterin
kautta on vuosina 2009-2013 rahoitettu jo noin 600 miljoonan dollarin arvosta erilaisia
luovia projekteja.

Yhteisorahoituksella on potentiaalia my6s rakennetun ympériston yhteisollisessd kehit-
tamisessd. Maailmalla on useita juuri julkisen tai yhteisollisen tilan kehittamiseen eri-
koistuneita palveluita, kuten Neighbor.ly ja Spacehive.?

Yleinen joukkorahoituksen malli on vastikkeellinen lahjoitus projektille. Rahoittajan
saama vastike voi olla esimerkiksi kirja, paasylippu esitykseen, tilan tai palvelun kayt-
tooikeus, kerhon jasenyys tai osuus hankkeen tuotoista. Suomen ensimmaéinen vasti-
kepohjaiseen joukkorahoitukseen keskittynyt alusta on Mesenaatti.me, joka avattiin
pilottivaiheen jilkeen heindkuussa 2013. Mesenaatti toimii Kickstarterin tavoin nain:
Projektin tekija esittelee suunnitelmansa kuvin, videoin ja tekstein. Palvelussa ilmoite-
taan tarvitun rahoituksen maara ja kerrotaan, mita tukijoille tarjotaan vastikkeeksi.
Vastikkeen tulee olla suhteessa annetun rahoituksen maaraan. Lisaksi on ilmoitettava
missad ajassa vastike toimitetaan. Tukijat voivat rahoittaa kiinnostavaa projektia halua-
mallaan summalla. Jos rahoitustavoite tayttyy, projekti toteutuu. *°

Toinen malli on pddomitusperusteinen joukkorahoitus, jossa rahoittaja voi pienellakin
summalla paasta sijoittajaksi kiilnnostavaan yritykseen. Suomessa padomitusperus-
teiseen joukkorahoitukseen keskittyvia palveluita ovat esimerkiksi Venture Bonsai,
Invesdor ja Vauraus Suomi Oy.

Joukkorahoitusprojektia suunnittelevan on hyva ottaa huomioon Suomen rahankera-
yslaki. Yleishyodyllisen yhdistyksen vastikkeeton rahankerays vaatii rahankeraysluvan
poliisihallitukselta. Rahankeraysluvallisessa kerdyksessd vastiketta el myoskaan tule
tarjota tai antaa. Ilman rahankerdyslupaa rahoituksen tulee olla vastikkeellista. Vas-
tikkeellisessa joukkorahoituksessa el myoskdan tule kayttaa lahjoittamiseen viittaavia
termeja kuten “anna” tai “lahjoita”.

24 www.kickstarter.com
25 www.neighbor.ly, www.spacehive.com
26 www.mesenaatti.me, http://fiwikipedia.org/wiki/Joukkorahoitus
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CASE: PORTLAND WORKS

Vuonna 1877 rakenettu Portland Works Sheffieldissa on vanha metallitehdas, joka tarjoaa nykyisin
edullisia ty6tiloja pientuotannolle, kisityoldisille ja taiteilijoille. Rakennuksessa tyoskentelee edel-
leen metallityoldisia, jotka kdyttavit alkuperdisen tehtaan koneita ja laitteita.

Portland Works on oiva esimerkki siitd, miten yhteisérahoituksesta on loydetty ratkaisu vanhan

rakennuksen kunnostukseen ja yllapitoon. ”Tehtaan tydldiset” ja muut aktiivit toteuttivat osakkuus-
muotoinen joukkorahoituskampanja, jossa halukkaat saivat sijoittaa haluamansa suuruisen summan
ja saivat samalla danioikeuden tehtaan kehittdmisen kysymyksissda. Kampanja onnistui ja osakkaita
saatiin mukaan yli 500. Vuonna 2011 perustettiin sosiaalinen yritys Portland Works Little Sheffield

Ltd, joka osti tehtaan ja huolehtii sen kunnossapidosta.

Kuva: Anya Sutton. www.portlandworks.co.uk

RYHMARAKENNUTTAMISEN HYOTYJA:

Kilpailukykyinen hinta, joka syntyy kun ryhma toteuttaa itse hankkeen omaan kaytt66nsa

P

Mahdollisuus toteuttaa persoonallisia ja yhteisollisia ratkaisuja, jaettuja tiloja jne, jotka
myo6s ovat linjassa ekologisen ja sosiaalisesti kestavan kehityksen tavoitteiden kanss

RYHMARAKENNUTTAMISEN HAASTEITA:

Pankkilainojen heikko tarjonta
Sopimusasiat ja hankkeen koordinointi

Pitkaaikainen taloudellinen sitoutuminen hankkeeseen ennen asunnon valmistumista,
riskinotto

KAYTTAJALAHTOISYYDEN ETUJA RAKENNUTTAJALLE:

Kayttdjien tarpeita vastaavat ratkaisut, jotka monipuolistavat esim. asuntotarjontaa ja

antavat kilpailuedun

Viahentaa rakennuttajan riskia ja ehkéisee mahdollisia valituksia







CASE:NEIGHBOR.LY

Maailmalla on useita rakennetun ympariston kehittamiseen erikoistuneita yhteiso-
rahoituspalveluita. Neighbor.ly -palvelussa voi sjoittaa haluamaansa julkiseen tilaan
liittyvdan projektiin. Palvelun kautta on rahoitettu esimerkiksi puistojen kunnostusta,
urheilupaikkoja, polkupyorailyyn liittyvid hanketta, kulttuuriperintéhankkeita ja
tapahtumia. Neighbor.lyn kautta voivat hakea rahoitusta esimerkiksi kunnat ja voittoa
tavoittelemattomat yhteisot. Paikalliset asukkaat voivat ehdottaa kunnille ideoita,
joihin keréta rahaa.

www.neighbor.ly

CASE: BRICKSTARTER

Brickstarter on Sitran strategisen designin yksikdssd kehitetty prototyyppi verkkoalus-
tasta, joka mahdollistaisi rakennetun ymparistén projektien yhteiséllisen kehittamisen.
Brickstarterin ideaan kuuluu, etta palvelussa voisi keratd rahan lisaksi my6s muun-
laista avustusta, esimerkiksi ammattimaisia vapaachtoispalveluksia.?’

www.brickstarter.org
27 Boyer et al 2013
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Kuva: Johannes Romppanen



5. EVAITA LUKUALLE

Potentiaalisten tilojen hyodyntamiseksi kestavalla
ja kekselidalla tavalla tarvitaan uusia avauksia

ja yhteistyota monien yhteiskunnan toimijoiden
kesken.

Ymparistoministerio on tassa hankkeessa

toiminut fasilitaattorin roolissa ja vienyt tyhjien
tilojen kayttoa eteenpain sidosryhmayhteistyota
painottaen. Tavoitteena on, etta hankkeen sivet
kantavat eteenpain monella eri saralla kaytannossa
ja ettda tama raportti innostaa lukijaa kaytannon
toimiin tyhjien tilojen kayton mahdollistamiseksi.

Pallo heitetaan nyt kaikille lukijoille: tarttukaa
haasteeseen!
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Valtio

Ympaéristdministerié:
Kehittakaa lainsaadant6d, joka
edistda ja mahdollistaa rakennusten
joustavaa muuntelua ja uudenlaisten
vaihtoehtojen kehittelya. Selventakaa
saannosten tulkintoja kéyttotarkoi-
tuksen muutos- ja tilapaiskaytto-
kohteissa. Méaritelkaa asumiselle
kriteereja, jotka mahdollistaisivat
monipuoliset ratkaisut thmisten tar-
peista kasin.

Valtiovarainministerié:

Onko liikelaitosten, kuten Senaatti-
kiinteistdjen, ohjaukseen vaikuttava
EU-sadnnosten tulkinta ajan tasalla?
Pattitilanteiden ehkaisemiseen raken-
nemuutosalueilla tarvitaan jousta-
vampia tulkintoja Senaatti-kiinteiston
roolista.

Senaatti-kiinteistét:

Ottakaa tilapéiskdyton toimintamalli
kayttoon: vuokratkaa kehityskiinteis-
toja halukkaille toimijoille silld aikaa
kun pitkdn tahtdimen ratkaisuja
odotellaan.

Varautukaa suunnitelmallisesti kiin-
teistdjen kehittamistarpeisiin ja tule-
viin myyntitilanteisiin.

Yliopistot:

Kehittakaa kayttdjalahtoisyytta
arkkitehtuurin ja rakennuttamisen
opetuksessa. Nostakaa korjaaminen
ja kayttotarkoituksen muutokset esille
kiinnostavien harjoitustéiden kautta.
Jarjestakaa tilankdyttoon littyvia
kokeiluja yliopistokampuksilla.
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Kunnat

Tilakeskukset:

Nayttakaa esimerkkid tilapais-
kayton edistamisessa, jotta toimin-
tamalli levidisi myos yksityisille
kiinteistonomistajille. Perustakaa
julkisia tietopankkeja vapaina
olevista tiloista ja tukekaa tila-
paiskayton agenttipalveluiden
kehittamista.

Kaavoitus:

Kehittakaa uusia joustavampia
kaavatyokaluja muuttuvan kau-
pungin tarpeisiin. Rakennetun
infrastruktuurin kestavan kaytén
edistamiseksi tarvitaan myos
kaavan vaatimusten uudelleenmas-
rittelya. Patevitko vanhat pihajar-
jestelyt, autopaikkamaaréykset ja
adnieristysvaatimukset tiivistyvissa
kaupungeissa?

Rakennusvalvonta:

Kehittakaa osaamista ja yhtenaisid,
saannostulkintoja kayttétarkoi-
tuksen muutoksissa. Edistakaa
saastavad korjaamistapaa ja raken-
nusten elinkaaren pidentdmista
kohtuullisilla saannostulkinnoilla.



Rakennus- ja
kiinteistoala

Suunnittelijat:

Kehittakaa osaamista kestavaan
korjaamiseen ja kayttotarkoituksen
muutosprosesseihin. Tutustukaa
huolella rakentamisen sadnnoksiin
ja kéyttakad osaamistanne neuvot-
teluissa. Kyseenalaistakaa olemassa
olevia kdytantja ja tottumuksia.

Kiinteistonomistajat ja -kehittajat:
Kokeilkaa rohkeasti tilojen vuok-
rausta tilapaisesti ja todetkaa
toimintamallin hyédyt. Avatkaa
kiinteistodataa julkiseen kéayttoon.
Perustakaa pilottihankkeita, joissa
etsitadn kestavid ja taloudellisia rat-
kaisuja kayttotarkoituksen muutok-
siin. Suhteuttakaa rakennushank-
keiden tuotto-odotukset riittavan
pitkalle aikavalille.

Rakennuttajat:

Tehkaa kestavastd ja kayttajalah-
toisesta rakentamisesta kilpailuetu.
Suhteuttakaa tuotto-odotukset
pitkalle aikavalille. Tavoitelkaa
laatua saastojen sijaan. Kehittakaa
kayttajalahtoistd suunnittelua, joka
madaltaa riskid ja perustuu kaytta-
jien oikeisiin tarpeisiin oletuksien
sfjaan. Hyodyntakad vanhoihin
rakennuksiin liittyvaa lisdarvoa.

Tilojen kayttajat

Perustakaa ryhmii ja toteuttakaa
tolveitanne omatoimisesti, alkda
odottako ettd joku muu tekisi sen
ensin. Suhtautukaa karsivallisesti ja
positiivisesti kiinteistnomistajien
ja viranomaisten nakokulmiin ja
pyrkikda nakemain my6s omia etu-
janne laajemmalle. Pyrkikaa edis-
tamaan projektienne kautta myds
parempien viranomaiskdytantojen
syntymista ja luomaan edellytyksid
uusille vastaaville hankkeille.

Etsikaa rohkeasti rahoitusta uusista
lahteistd myds pitkajanteisiin ja
isoihin projekteihin. Soveltakaa
ryhmirakennuttamisen toiminta-
mallia my6s korjaus- ja kdyttotar-
koituksen muutoskohteisiin.

Yrittajahenkiset

Kehittakaa uusia palveluita tilojen
monipuolisen kdyton helpottami-
seksi. Perustakaa tilapaiskayton
agenttipalveluita. Kehittakai tilojen
tictopankkeja. Kehittakaa uusia
avoimeen kiinteistddataan perus-
tuvia sovelluksia.
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Ympaéristdministerion Tyhjat tilat -hankkeessa tutkittiin vajaakayttoisten
tilojen ja rakennusten problematiikkaa ja uusia toimintamalleja, joiden
avulla vapaat tilat saataisin nykyista paremmin kayttoon.

Eri puolilla Suomea ja maailmaa on runsaasti hukkatilaa: vajaakayttsisia
toimistotaloja, tyhjentyneita teollisuuskiinteist®jg, eri syista uusia ratkai-
suja odottavia tiloja. Talouden ja teollisuuden rakennemuutos, logis-
tikan kehitys, kaupan muutokset ja julkisten organisaatioiden uudelleen

jarjestaminen jattanevat tulevaisuudessakin suuria kiinteistdmassoja ja
maa-aloja vaille kayttoa.

Kekseligat ja joustavat ratkaisut tilojen hallintaan ja uusiokayttdon voivat
parhaimmillaan tuottaa toiminnallisesti monipuolista ja elédvaa ympa-
ristdd sekd omaleimaisia tiloja, joihin myés rakennusten kayttsjat voivat
vaikuttaa.

Tama julkaisu on suunnattu inspiraatioksi, tietoldhteeksi ja kaytannon
oppaaksi kaikille rakennusten kayton jatkamisesta ja uusiokaytosta kiin-
nostuneille - niin kaytannon toimijoille kuin viranomaistahoille.
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