(

'D Tampereen yliopisto

Dennis Somelar

LISAKERROSRAKENTAMISHAN KE
ASUNTO- JA KIINTEISTOOSAKEYHTION

NAKOKULMASTA
Hankkeen hyodyt ja vaiheet

Rakennetun ympariston tiedekunta
Diplomityo
Huhtikuu 2021



TIVISTELMA

Dennis Somelar: Lisakerrosrakentamishanke asunto- ja kiinteistbosakeyhtion nakékulmasta
— Hankkeen hyodyt ja vaiheet

Diplomityo

Tampereen yliopisto

Arkkitehtuuri

Huhtikuu 2021

Suomessa on viime vuosikymmenina uusittu rakennusmaarayksia niin, ettd ne ovat ohjanneet
uudisrakennuksia yha energiatehokkaimmiksi. Vuoteen 2025 mennessd Suomessa on maara
tulla voimaan rakennusmaarays, joka asettaa rajoitteita myds rakentamisesta ja rakennusmateri-
aaleista aiheutuviin paastoihin. Kyseiset rakennusmaaraykset ovat kuitenkin koskeneet suurelta
osin vain uudisrakentamiseen verrattavaa rakentamista.

Suomen rakennuskannasta suurin osa on rakennettu ennen 1990-lukua. Tama rakennuskanta
on uudisrakennuksiin verrattuna energiatehokkuudeltaan heikkoa, ja suurin osa tasta rakennus-
kannasta on peruskorjausiassa. Kestavan ja hiilineutraalin rakennetun ympariston tavoittelussa
ei riitd pelkastdan uudisrakentamisen rakennusmaaraysten uudistaminen, vaan tarvitaan myds
keinoja rahoittaa ja edesauttaa vanhan rakennuskannan uudistamista. Vanhemmasta rakennus-
kannasta varsinkin 1960-1980-lukujen kerrostalojen energiatehokkuutta taytyy parantaa, jotta
paastaisiin lahemmaksi kestavaa ja hiilineutraalia rakennettua ymparistoa.

Asunto- ja kiinteistbosakeyhtiot ovat suuressa roolissa kerrostalokannan korjaamisessa. Suo-
messa on noin 62 000 kerrostaloa, joissa asuu lahes puolet Suomen vaestosta. Varsinkin 1960—
1970-luvuilla rakennettiin paljon asuntoja kerrostaloihin. Kerrostalojen yllapidosta ja kehittami-
sesta vastaa usein asunto- tai kiinteistdosakeyhtid, jotka tarvitsevat keinoja rahoittaa kiinteist6-
jensa uudistamista ja ehostamista. Uudistamis- ja korjaustoimenpiteita kiinteistda hallinnoivat yh-
tiot voivat rahoittaa mm. lisdrakentamisella.

Lisakerrosrakentaminen on hyva keino rahoittaa kiinteiston kehittamisen ja korjaamisen toi-
menpiteitd. Lisakerroksilla paasaantdisesti parannetaan valittdmasti rakennuksen energiatehok-
kuutta, mutta myds valisesti hyddyntamalla siita saatavia tuloja esimerkiksi energiasaneerauk-
seen. Lisdkerrosrakentamisella voidaan myds rahoittaa jalkiasennushissin rakentamisen Kiinteis-
t6on tai uusia/laajentaa parvekkeita, jolloin parannetaan rakennuksen esteettémyytta ja asumis-
viihtyvyytta.

Lisdkerrosrakentaminen on yleistynyt Tampereella kiihtyvda vauhtia 2000-luvulla. Erilaisilla
tdydennysrakentamisstrategioilla ja -hankkeilla kaupungit ovat pystyneet edistdmaan lisdkerros-
rakentamista alueillaan. Yhdeksi hyvaksi konkreettiseksi tavaksi edistaa lisdkerrosrakentamista
naissa hankkeissa ja strategioissa, on ollut kouluttaa asunto- ja kiinteistdosakeyhtidita lisdkerros-
rakentamisen hyddyista ja mahdollisuuksista. Tassa diplomitydssa lisakerrosrakentamishanketta
on tutkittu ja sen erivaiheita avattu niin, ettd asunto- ja kiinteistdosakeyhtion nakdkulmasta olisi
helpompi hahmottaa hankkeen hyddyt ja toteutuksen kulku.

Lisakerrosrakentamishanke voidaan jakaa neljaan vaiheeseen asunto-osakeyhtidlakia nou-
dattavan asunto- ja kiinteistbosakeyhtion nakdkulmasta. Nama vaiheet ovat esiselvitys, hanke-
suunnittelu, toteutussuunnittelu ja rakentaminen. Hankeen kaikki vaiheet vaativat sitoutumista ja
sijoituksia lisdkerrosrakentamishankkeeseen seka yhteisty6ta rakennus- ja kiinteistdalan ammat-
tilaisten kanssa.
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kiinteistdosakeyhtio, lisdkerrosrakentamishanke
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In recent decades, building regulations have been renewed in Finland so that they have
guided new construction to become increasingly energy-efficient. By 2025, a building ordinance
is also to enter into force in Finland, which will place restrictions on the building's construction
and -materials emissions. However, these building regulations have largely concerned only
construction comparable to the construction of new buildings.

Most of Finland's building stock was built before the 1990s. This building stock is poor in
energy efficiency compared to new buildings, and most of this building stock is coming to an
age of renovation. In the pursuit of a sustainable and carbon-neutral built environment, not only
is it necessary to reform the building regulations for new construction but also means are
needed to finance and promote the renovation of the old building stock. The older building
stock, especially the apartment buildings build in the 1960s - 1980s, require major energy
renovations to get closer to a sustainable and carbon-neutral built environment.

Housing and real estate companies play a major role in repairing the block of flats. There are
about 62,000 apartment buildings in Finland, in which about half of the Finnish population lives.
Especially in the 1960s and 1970s, a lot of apartments were built in apartment buildings. The
maintenance and development of apartment buildings is often the responsibility of housing or
real estate companies, which need means of financing the renovation and beautification of their
properties. Development and remedial measures can be financed by companies that manage
the property whit additional construction.

Additional floor construction is a good way to finance property development and renovation
measures. As a rule, additional floors immediately improve the energy efficiency of the building,
but also indirectly by utilizing the revenues from it, for example for energy renovation. Additional
storey construction can also be used to finance the construction of a retrofit elevator to the
property or new/expanded balconies, thus improving the accessibility and living comfort of the
building.

Additional storey construction has become more widespread in Tampere in the 21st century.
Through various city complementary construction strategies and projects, cities have been able
to promote the construction of additional stories in their areas. One good concrete way to
promote additional floor construction in these projects and strategies has been to train housing
and real estate companies on the benefits and opportunities of additional floor construction. In
this master’s thesis, the additional floor construction project has been studied and its various
stages explained in a manner that makes understanding the benefits of additional storey project
and the course of implementation to housing and real estate companies as easy as possible.

The additional storey construction project can be divided into four phases from the
perspective of a housing and real estate company that complies with the Housing Company Act.
These steps are feasibility study, project planning, implementation planning and construction.
All phases of the project require commitment and investment in the additional floor construction
project, as well as cooperation with construction and real estate professionals.

Keywords: additional storey construction, extension construction, housing limited company,
real estate limited company, additional storey construction project

The originality of this thesis has been checked using the Turnitin OriginalityCheck service.
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1. JOHDANTO

Tassa diplomitydssa on selvitetty ja kasitelty lisakerrosrakentamisen hanketta asunto-
osakelakia noudattavien asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen nakékulmasta. Tavoitteena
on ollut kartoittaa ja luetella lisdkerrosrakentamishankkeen hyotyja asunto- ja kiinteisto-
osakeyhtidille mahdollisimman kattavasti seka selvittda ja jasennella lisdkerrosrakenta-

misen hankkeen paatoksia, osapuolia ja vaiheita.

Puukerrostalorakentaminen kasvuun Pirkanmaalla (PKRKP) -hankkeen aikana, vuosina
2019-2020 kaytyjen keskustelujen sidosryhmien ja muutaman asunto-osakeyhtion
edustajan kanssa ilmeni, ettad varsinkin asunto-osakeyhtidissad osakkaat etsivat kiinteis-
t6aan kehittaessa ratkaisuja, jotka ovat yhteiskunta- ja ymparistdvaikutuksiltaan mahdol-
lisimman hyvia. Tasta syysta tassa diplomitydssad on myds kasitelty laajemmin tayden-
nysrakentamisen ja lisdkerrosrakentamisen hyoétyja rakennuskannan uudistamisessa

mm. valtakunnallisella tasolla.

Lisdkerrosrakentaminen on lisarakentamisen yksi keino, ja kiinteiston hallinnoijan on
hyva tarkastella lisdrakentamisen kaikkia keinoja ja valita niistad vaihtoehto, joka parhai-
ten tayttaa sen tarpeet ja tavoitteet. Lisakerrosrakentaminen on kuitenkin yha suositumpi
lisdrakentamisen keino varsinkin tiiviisti rakennetuilla keskusta-alueilla. Korotusrakenta-
misella voidaan vastata keskusta-alueiden lisdantyvaan asuntotarpeeseen, mutta se
auttaa myds hillitsemaan alueellista asuntojen hintojen liiallista kasvua seka mahdollis-

taa asukkaiden lisdédmisen alueille, joissa on tehokas ja kattava infraverkosto.

Lisdkerrosrakentamisen hanke on tassa diplomitydssa jaettu neljddn osaan, jotka ovat
esiselvitys, hankesuunnittelu, toteutussuunnittelu ja rakentaminen. Esiselvitys vaiheessa
tarkastellaan lisdkerrosrakentamisen edellytyksia ja otetaan yhteyttd rakennus- ja kiin-
teistdalan ammattilaisiin. Hankesuunnittelun aikana tarkennetaan hankkeen edellytyksia
ja niiden perusteella aloitetaan hankkeen kulun seka sen laajuuden suunnittelu. Toteu-
tussuunnittelussa aloitetaan toimet rakennusoikeuden lisdamiseksi lisdkerrosrakentami-
sen mahdollistamiseksi ja suunnitelmien tarkennus rakentamista varten. Lopulta siirry-

taan hankkeen viimeiseen vaiheeseen - lisdkerroksen/-kerrosten rakentamiseen.

Diplomityon vaatima tutkimusty® on paaosin toteutettu kirjallisuuskatsauksena, jota

on taydennetty PKRKP-hankkeen aikana keratylla aineistolla seka minun laatimaan



oppaaseen Lisédkerrosrakentamisen opas asunto ja kiinteistbosakeyhtioille suoritetuilla
teemahaastatteluilla. Julkaisun laadintaa varten haastattelin seitsemaa rakennusalan
ammattilaista, jotka ovat olleet joko osana lisakerrosrakentamishanketta tai ovat muutoin
edistaneet niitd. Taman lisdksi oppaan laadintaa varten haastateltin myds yhta
lisdkerrosrakentamishanketta alustavasti tarkastellutta asunto-osakeyhtiota. Talta
asunto-osakeyhtioltd tiedusteltiin ja kartoitettin milta lisdkerrosrakentamishanke
heidan ndkokulmastaan nayttda ja mitkd hankkeen osa-alueet ovat olleet hankalia
selvittaa tai hahmottaa ilman ulkoista apua. Oppaan laadinta oli osa PKRKP-hankkeen

toteutusta.



2. SUOMEN RAKENNUSTEOLLISUUS

Ymparistdministerion arvion mukaan rakennetun ympariston energiantarve on noin 40%
Suomen kokonaisenergiankulutuksesta. Rakennusten rakentamisesta ja niiden
yllapidosta aiheutuu noin 30% Suomen kasvihuonekaasupaastoista (Kangas et al.
2019, s.11). Suomessa on viime vuosikymmenen aikana uusittu rakentamismaarayksia,
minka ansiosta uudet rakennukset ovat yha energiatehokkaampia. (Kurnitski 2011, s.21-
22)

Rakennusmaaraysten muutokset joilla on tavoiteltu energiatehokkuutta ja
vahapaastoisyyttd ovat keskittyneet rakennusten energiatehokkuuteen, eikd niinkdan
rakennuksessa kaytettyjen materiaalien ymparistdvaikutuksiin, vaikka varsinkin
rakennetun ympariston rakentamisesta ja siihen kaytetyistd materiaaleista syntyy
huomattava osuus Suomen paastdista (Kuva 1).Tahan on kuitenkin tulossa muutos, silla
Suomeen on maara tulla vuoteen 2025 mennessa vakioitu menetelma rakennusten
elinkaaren hiilijalanjaljen ja hiilikadenjaljen arviointiin. Téman arviointimenetelman avulla
uudisrakennuksille voitaisiin tulevaisuudessa asettaa raja-arvoja, jotka maarittaisivat,
kuinka suuri ymparistévaikutus rakennushankkeella saa enintdan olla. Rakennusten
hiilijalanjaljen arviointimenetelma@ ottaa rakennuksen energiatehokkuuden lisdksi
huomioon rakennuksen rakentamisesta ja rakennusmateriaalien tuottamisesta

aiheutuvat paastoét. (Bionova Oy 2017, s.1-3)

Suomen kaikista rakennuksista 67% on rakennettu ennen vuotta 1990. (Suomen
virallinen tilasto (SVT) 2019a) Rakennusten energiatehokkuutta koskevat sdaddokset ja
tuleva elinkaaren hiilijalanjaljen arviointimenetelma ohjaavat uudisrakentamista, eivatka
ne koske vanhoja olemassa olevia rakennuksia. Ennen 1990 -lukua valmistuneet
rakennukset on rakennettu noudattaen aikansa rakennusmaarayksia, jotka
nykystandardien mukaan ovat energiatehokkuudeltaan heikkoja (Nykanen et al. 2013, s.
118-119).

Suomessa oli vuoden 2020 alussa yhteensa noin 1 538 200 rakennusta. Rakennusten
lukumaara on kasvanut vuodesta 1990 noin 376 000 rakennuksella.
Rakennuskantamme on tall6in kasvanut yhden prosentin, eli noin 12 500 rakennuksella
vuodessa, viimeisen kolmenkymmenen vuoden aikana. (Suomen virallinen tilasto (SVT)
2019?) Samaan aikaan rakennuksia on purettu vuosittain keskimaarin noin 4 250
kappaletta. (Huuhka 2017) Rakennettu ymparistd uusiutuu hitaasti, joten

mahdollisimman energiatehokkaan ja ymparistdvaikutuksiltaan kestavan ympariston



rakentamisessa ei riitd ainoastaan uudistuotannon ohjaaminen, vaan lisaksi tarvitaan

keinoja olemassa olevan rakennuskannan energiatehokkuuden parantamiseksi.

Kuva 1. Suomen kasvihuonepdaéstoista vuonna 2018 rakennusten rakentamisen aikais-
ten pééstojen osuus oli yhteenséd 7 %. Rakennusten kédytdn aikaisten paéstbjen osuus
kokonaisuudesta oli 23 %. Kuva: Raivio et al. (2020, s.9) laatimasta Rakennusteollisuu-

den ja rakennetun ympéristén vahéhiilisyyden tiekartasta 2020—-2035-2050

m Muut paastot Suomessa

m Rakennetun ymparistdn
kayttévaiheen
energiankulutuksen
paastot

m Rakennusmateriaalien
paastidt (rakennukset ja
infra)

Rakennustoiminnan
paastét (tydmaatoiminnot,
kuljetukset, jate)

2.1 Korjaaminen on vakiintunut rakentamisen menetelma

Vaikka Suomessa puretaan paljon vanhaa rakennuskantaa uudisrakentamisen tielta, on
korjausrakentaminen suuri ja tarkea sektori Suomen rakennusalalla. Suomessa vuonna
2020 rakennusalalla talorakentamiseen kaytettin 29,9 mrd. euroa, josta kaytettiin
uudisrakentamiseen 15,9 mrd. euroa ja korjausrakentamiseen 14,0 mrd. euroa.
Uudisrakentamisen kustannuksien osuus oli 53% ja korjausrakentaminen 47%
talonrakentamiseen kaytetystd padomasta (Kuva 2). Korjausrakentamisen osuuden
rakennusteollisuudessa on arvioitu kasvavan korjausrakentamisen tarpeen ja
menetelmien kehittyessa. Korjausrakentamisen tarvetta tulevaisuudessa tulee
kasvattamaan muun muassa ilmaston ldmpeneminen, joka esimerkiksi lisda parveke- ja
julkisivurakenteihin kohdistuvaa kuormitusta (Pakkala 2020, s. 82-83). Suomen

rakennuskannan arvo on noin 500 mrd. euroa, josta asuinkerrostalojen arvo on noin 145



mrd. euroa. Rakennuksista koostuu noin 45 % Suomen kansallisvarallisuudesta, joten
on tarkeaa yllapitaa ja huolehtia siitd.( ROTI 2021, s.48)

Kuva 2. Asuinrakennusten korjaamisen osuus rakennustuotannon arvosta vuonna 2020
oli noin neljdnneksen (22 %) kokonaisarvosta. Kuva: Rakennusteollisuus RT ry:n
kuviopankki (2021)

Rakennustuotannon arvo vuonna 2020

14,0 mrd. euroa
Korjausrakentaminen

Asuinrakennukset
8,1 mrd. euroa

Muut
rakennukset
5,9 mrd.

MUK 36,9 mrd. euroa

rakennukset
8,5 mrd. euroa

Beurod

Rakentaminen westoinnit
2020 5,1 mrd.

euroa

Asuinrakennukset
7.4 mrd. euroa

“_ 7,0 mrd. euroa

Maa- ja vesirakentaminen

15,9 mrd. euroa _["

Uudisrakentaminen

Korjausrakentamisen osuutta rakennusteollisuudessa kasvattaa myos ennen 1990-
lukua rakennettujen rakennusten peruskorjausten lisdantyva tarve. Kyseisena
aikakautena rakennetut asuinkerrostalot ovat tarked kehittdmisen kohde Suomen
rakennuskannasta, silla nama kerrostalot sijaitsevat paaosin kaupunkien lahidissa, joita
taydennysrakentamalla ja kehittdmalla voidaan ehostaa kaupunkirakennetta ja lisata
kaupunkien asukasmaarad. (Koiso-Kanttila 2011, s. 6) Naind vuosikymmenina
rakennetut kerrostalot ovat myds elinkaarensa siina vaiheessa, etta ne vaativat mittavia
saneeraustditd asumispuitteiden yllapitamiseksi. Asuinrakennuksia peruskorjataan

tyypillisesti 40-50 vuoden valein. (Lukkarinen et al. 2011, s. 7)



2.2 Suomessa on viimevuosina rakennettu paljon asuntoja

Vuonna 2019 kaikesta rakennuskannasta lukumaaraltdan 85 % rakennuksista oli
asuinrakennuksia. Kerrosalan mukaan laskettuna Suomen rakennuskannasta
asuinrakennuksia on kuitenkin vain 62%, jos tarkasteluun ei oteta mukaan kesamokkeja
eikd maatalous- ja talousrakennuksia. Asuinrakennuksista lukumaaraltdan kerrostaloja
on vain 4 %, mutta silti Suomessa on n. 62 000 asuinkerrostaloa. (Suomen virallinen
tilasto (SVT) 2019b) Suomen kaikista asunnoista noin 47 % sijaitsee kerrostaloissa.
(Suomen virallinen tilasto (SVT) 2019c) Suomen asukkaista iso osa asuu asuinkerrosta-
loissa ja asukkaiden maara asuinkerrostaloissa ennustetaan kasvavan tulevaisuudessa

kaupungistumisen megatrendin myéta. (Hilli-Lukkarinen 2019, s. 2)

Asuinkerrostalorakentamisen osuus asuntorakentamisen aloituksista kasvoi huomatta-
vasti vuosina 2015-2020. Aloitettujen asuntojen maara kerrostaloissa kasvoi 15 000
asuntoaloituksesta muutamassa vuodessa 35 000 aloitukseen (Kuva 3). Aloitusten
maara siis tuplaantui kyseisind vuosina ja tdma nakyi osassa Suomen kaupungeissa
vuokra-asuntojen ylitarjontana. (Laitinen 2020) Toteutettujen asuntojen kokonaismaara
nousi kyseisind vuosina parhaimmillaan jopa 45 000 rakennettuun asuntoon vuodessa,
vaikka arvioiden mukaan noina vuosina olisi tarvinnut rakentaa vain 30 000 asuntoa vuo-
dessa. Asuinkerrostaloasuntojen rakentamisen kasvu naina vuosina johtui osittain vaes-
tén kasvun keskittymisestd kaupunkien taajamaseuduille sekd yhden henkilén talouk-
sien yleistymisesta. VTT:n (Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy) asuntotuotantotarve-
ennusteiden mukaan tulevaisuudessa Suomessa pitaisi rakentaa vuosittain 30 000-35
000 asuntoa. (Vainio 2020, s. 15-17)



Kuva 3. 2010-luvun lopussa rakennettiin paljon. Asuinkerrostalorakentamisen méaéarén
arvioidaan laskevan ja tasaantuvan 2020-luvulla Covid-pandemian ja asuntojen ylitar-
jonnan vuoksi. (Pajakkala 2020) Kuva: Forecon Oy:n johtavan neuvonantajan, Pekka

Pajakkalan esityksesté Puupdiva -webinaarissa 5.11.2020
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2.3 Asunto- ja kiinteistoosakeyhtioiden merkitys rakennuskan-
nan kehittamisessa

Kaupparekisterin mukaan vuoden 2020 alussa Suomessa oli 89 008 asunto-osakeyh-
tiéta ja keskinaisia kiinteistdosakeyhtidita 1 082 (Kaupparekisteri 2020). Asunto- ja kiin-
teistdosakeyhtidt ovat Suomessa keskeisessa roolissa asuinkerrostalokannan kehitta-

misessa ja saneerauksessa.

Asunnon omistajat ja asunto-osakeyhtiét korjasivat asuntojaan ja asuinrakennuksiaan
6,0 miljardilla eurolla vuonna 2019. Tasta summasta 2.4 miljardilla eurolla korjattiin ker-
rostalorakennuksia. Tilastokeskuksen jarjestaman kyselyn mukaan asunto-osakeyhti-
Oille, jossa kysyttiin tulevan kymmenen vuoden ajanjaksolle suunnitelluista suurista re-
monteista (Kuva 5), julkisivu- ja kattoremontti on suunnitteilla 20 % vastanneista asunto-
osakeyhtidista, piha-alueen remontointi 18 %:lla, kayttovesijarjestelmaremontti on 16
%:lla ja viemardintijarjestelmaremontti 14 %:lla kyselyyn vastanneista asunto-osakeyhti-

Oista. Kiinteistdjen korjaaminen vaatii paljon pddomaa ja valtion avustukset esimerkiksi



asuinrakennusten esteettémyyden ja energialuokan parantamiseen ovat rajalliset. (Suo-
men virallinen tilasto (SVT) 2019d)

Kuva 5. Julkisivu- ja kattoremontti ovat yleisempié tulevia korjauskohteita lahitulevaisuu-
dessa. Kuva Suomen viralliset tilastot (SVT) (2019d) verkkojulkaisusta Asunnon omista-

Jat ja asunto-osakeyhtiét korjasivat 6,0 miljardilla eurolla vuonna 2019
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Tyo- ja elinkeinoministerié (TEM) teetti vuonna 2015 kyselyn asunto- ja kiinteistbosake
yhtididen paattjille, jossa kysyttiin, onko heidan edustamiinsa kiinteistdihin tarkasteltu
lisdrakentamisen ja taydennysrakentamisen mahdollisuutta. Kyselyyn vastanneista
3376:sta vain 12,5 % oli harkinnut tai selvittanyt lisa- ja tdydennysrakentamisen mahdol-
lisuutta hallinnoimissaan kohteissa. Lisarakentamisen mahdollisuutta tutkineista tai har-
kinneista vastaajista alle puolet olivat harkinneet juuri lisdkerrosrakentamista (5,9 % vas-
taajista). Tutkimuksessa ilmeni my0s lisakerrosrakentamisesta se, ettéd yhteystietonsa
jattaneista lisdkerrosrakentamista suunnitelluista vastaajista yli puolet, eli 64 % sijaitsi
paakaupunkiseudulla ja Tampereella 10 %. Paakaupunkiseudun ja Tampereen osuus
lisdkerrosrakentamista harkinneista on kyselyn tulosten mukaan ollut kolmasosa kaikista
lisdkerrosrakentamista harkinneista vastaajista. Jos mukaan otetaan myds muut alueel-
liset kasvukeskukset, lisdkerrosrakentamista harkinneista vastaajista yli 90 % sijaitsivat

nailla alueilla. (Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy 2015, s. 13-16)



3. TAYDENNYSRAKENTAMISEN HYODYT

Taydennysrakentamisella tarkoitetaan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisalla ta-
pahtuvaa rakentamista, jonka tarkoituksena on tiivistaa ja eheyttaa aluetta. (Hurskainen
2019, s. 5) Kaupunkien nakodkulmasta on suotuisaa tiivistdd kaupunkirakennetta ole-
massa olevan infraverkostojen kuten esimerkiksi joukkoliikenteen, terveydenhuoltopal-
veluiden ja kunnallistekniikan vaikutuspiirissd. Asukasmaaran lisddminen verkostojen
oheen on kustannustehokasta palveluiden kunnallistekniikan yllapidon nakdkulmasta.
Tiivistaminen hallitsee kaupungin laajenemista taajama-alueille, ja alueellinen asukas-
maaran kasvu parantaa kaupunginosan kaupallisten palveluiden edellytyksia. Tayden-
nysrakentamisen avulla voidaan myds ehostaa alueen kaupunkikuvaa, samalla nostaen
alueen rakennusten ja asuntojen arvoa. (Tampereen kaupunki, Tadydennysrakentaminen

hankkeena)

Taydennysrakentamisen avulla voidaan lisata asuntotuotantoa valjasti rakennetuille alu-
eille, sekd monipuolistaa asuntojen tarjontaa niin, ettd kysynnan perusteella voidaan
kasvattaa perheasuntojen tai yksididen tarjontaa. (Tampereen kaupunki, Taydennysra-
kentaminen hankkeena) Esimerkiksi vime vuosina asuntotuotannon tarvetta on kasvat-
tanut kaupungeissa yhden henkildn talouksien yleistyminen, mihin tdydennysrakentami-
sella voidaan vastata. Samalla asuntotarjontaa lisdamalla hillitdan alueellista asuntojen
hintakehitysta. (Vainio et al. 2018, s. 13-15)

Edella mainituista syista johtuen kaupungit edistavatkin tdydennysrakentamista etenkin
keskustan laheisyydessa tdydennysrakentamisen strategioilla, aluesuunnitelmilla seka
kouluttamalla ja tiedottamalla alueen asunto- ja kiinteistdosakeyhtitita tdydennysraken-
tamisen prosessista ja hyodyista. (PKRKP-hanke, haastattelut) Tallainen asuinalue on
esimerkiksi Tampereella sijaitseva Tammelan asuinalue, jossa on viime aikoina tayden-
nysrakentaminen lahtenyt hyvin kayntiin (Kuva 6). (Tampereen kaupunki, Tammelan tay-

dennysrakentaminen)
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Kuva 6. Aksonometrinen visualisointi Tampereen Tammelan tdydennysrakentamisesta
kaakosta Iuoteeseen katsottuna. Tammelassa hybddynnetdén myds lisdkerros-

rakentamista alueen tdydennysrakentamisessa. Kuva: Tampereen kaupunki & Sitowise,

Tammelan virtuaalimalli
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4. LISARAKENTAMISEN ERI VAIHTOEHDOT

Taydennysrakentaminen viittaa alueelliseen tiivistdmiseen, kun taas lisdrakentamisella
tarkoitetaan yksittaisen kiinteiston tontilla tapahtuvaa rakentamista. (Lukkarinen et al.
2011, s. 11) Lisarakentaminen voi olla kiinteiston tilojen kayttétarkoituksen muuttamista,
lisakerrosrakentamista, kiinteiston tilojen laajentamista, uusien rakennusten rakenta-
mista tontille tai vanhan rakennuksen purkamista ja uuden laajemman rakennuksen ra-
kentamista tilalle. (Soikkeli et al. 2015, s. 10) Termia tdydennysrakentaminen kuitenkin
kaytetdan ajoittain, kun puhutaan uusien rakennusten rakentamisesta vanhojen raken-
nusten oheen. (Soikkeli & Sorri 2013, s. 16)

Lisarakentamisen keinoja on monia, ja niita yhdistelemalld voidaan tapauskohtaisesti
maksimoida tontilla rakennusala, seka siitd saatavan taloudellisen hydédyn maara. Lisa-
rakentaminen on tehokas keino lisata alueelle asuntoja, sekd uudistaa alueen ilmetta
tuottaen alueen olemassa olevia kiinteistdja hallinnoivalle taholle tuloja. Nailla tuloilla
voidaan edelleen parantaa ja korjata vanhaa rakennuskantaa, uudistaen aluetta koko-
naisvaltaisesti. Peruskorjausidssa olevat 1960-80 luvuilla rakennetut kerrostalot ovat
ominaisuuksiltaan erityisen potentiaalisia kohteita lisarakentamiselle. (Soikkeli & Sorri
2013, s. 16)

Tassa diplomitydssa on sisallytetty myds osittainen purkaminen lisdrakentamisen kei-
noksi. Kallion (1992) mukaan lisdrakentamisella tarkoitetaan toimenpiteitd, jotka lisadavat
kerrosalaa joko rakennuksen sisalla tai sen ulkopuolelle. (Katso Lukkarinen et al. 2011,
s.11) Osittainen purkaminen ei tayta tatd maaritelmaa, mutta siitd saatavat hyddyt voivat
olla hyvin samankaltaisia kuin lisdrakentamisella. Tallaisia hyotyja on esimerkiksi alueen

viihtyisyyden ja imagon paraneminen.

4.1 Tilojen kayttotarkoituksen muuttaminen

Rakennuksen kaikki tilat vaativat yllapitoa, mika luo kustannuksia kiinteiston yllapitajalle
ja hallinnoijalle. Tilojen kayttétarkoitusta voidaan kuitenkin muuttaa niin, ettd ne alkavat
kustannusten lisaksi tuottamaan tuloja kiinteiston hallinnoijalle. Esimerkiksi vahalla kay-
tolla ollut kerhohuone voidaan muuttaa asuinhuoneistoksi, tai maantasossa tai ullakolla
sijaitsevia varastotiloja voidaan uudelleen jarjestella niin, etta niiden tilalle voidaan ra-
kentaa asuntoja (Kuva 7). Varastotiloille voidaan rakentaa jopa oma erillinen rakennus
pihapiiriin, jolloin vapautetaan rakennuksen pinta-alaa uusille toiminnoille. (Lukkarinen
et al. 2011, s. 25, 34-38)
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Kuva 7. Havannointikuva tilojen kéyttotarkoituksen muuttamisesta, jossa tuottavuuden
lisGdmiseksi muutoksia on tehty ullakolle ja maantasokerrokseen. Rakennuksen siséiset

varastotilat on siirretty uuteen ulkorakennukseen

Ullakkorakentamisella tarkoitetaan sellaista ullakkotilojen kayttétarkoituksen muutosta,
jossa rakennuksen ylapohjan ja vesikaton valista tilaa muokataan esimerkiksi asuinkayt-
téon. Rakentaminen tapahtuu rakennuksen vaipan sisalla, mutta siihen saattaa sisaltya
esimerkiksi ikkuna-aukkojen puhkaisua vesikattoon, tai vesikaton muodon vahaisia muu-
toksia. Ullakkorakentaminen vaatii paasaantoisesti poikkeamisluvan olemassa olevaan
asemakaavaan. Suomen maankaytto- ja rakennuslaki mahdollistaa kuntia myéntamaan
alueellisia poikkeamislupia. Alueella, jossa on kunnan myoéntadma poikkeamislupa ullak-
korakentamiseen, rakennuslupaprosessi on mahdollista ilman hanketta pitkittavaa ase-

makaavamuutosta. (Yla-Anttila & Moisala 2013, s. 6.)

Ullakkotilojen muuttaminen asuinkayttdon on mahdollista tehda rakennushistoriallisesti
tarkeissa kohteissa, silld se tapahtuu rakennuksen vaipan sisalla ja muutokset kaupun-
kikuvaan ja rakennuksen ulkomuotoon ovat vahaisia. Ullakkorakentamisen edistaminen
Suomessa on aloitettu jo 1980-luvun puolivalissa, mutta 1990-luvun laman vuoksi ullak-
korakentaminen Suomessa on yleistynyt vasta 2000-luvulla. (Yla-Anttila & Moisala, s. 8—
12, 18)
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4.2 Lisakerrosrakentaminen

Termeja lisdkerros-, katto- tai korotusrakentaminen kaytetdan, kun rakennusten katto-
muotoa muutetaan, korkeutta lisatdan ja rakennusten kerroslukua korotetaan (Kuva 8).
Verrattuna ullakkorakentamiseen lisdkerrosrakentaminen on jareampi tapa kehittaa kiin-
teistda, ja toteutuakseen hanke saattaa vaatia asemakaavamuutoksen. (Yla-Anttila &
Moisala 2013, s. 6) Esimerkiksi Tampereella toteutuneista lisdkerroshankkeissa suurin
osa on vaatinut asemakaavan muutoksen toteutuakseen. (Hilli-Lukkarinen. 2019, s. 35)
Suomessa on korotettu rakennuksia jo toisen maailmansodan jalkeen, jolloin kaupun-
geilla oli suuri tarve oppilaitoksille ja asunnoille. Tampereella on korotettu esimerkiksi
arkkitehti Wivi Lonnin suunnittelema kauppaoppilaitos jo vuonna 1949 (Kuva 9). (Tam-
pereen kaupunki 2020) Lisakerrosrakentaminen on viela suhteellisen vahan edustettu

lisdrakentamisen tapa Suomessa, vaikka sita on tehty jo kauan.

Kuva 8. Lisékerrosrakentamisella voidaan lisétd asuntoja tiiviiseenkin kaupunkiympéris-

t66n. Kuva: Dennis Somelar
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Kuva 9. Lisédkerrokset saattavat jaadéa usein huomaamatta kaupungilla kulkiessa. Ku-
vassa Wivi Lénnin alun perin suunnittelema kauppaoppilaitos nykymuodossaan korotet-

tuna. Kuva: Dennis Somelar

Lisakerrosrakentaminen on nykyaan mahdollista toteuttaa moderneilla rakennusmene-
telmilla. Lisdkerroksia on toteutettu paikalla rakentaen, mutta erilaisia esivalmistettuja
elementteja on hyédynnetty yha enemman lisdkerrosten rakentamisessa. Varsinkin puu-
rakenteisia elementteja on hyodynnetty lisakerrosten rakentamisessa paljon mm. puura-
kenteiden keveyden, muokattavuuden ja korkean esivalmistusasteen vuoksi. (PKRKP-
hanke, haastattelut) Etenkin 1960—1980 luvuilla rakennetut elementtikerrostalojen kan-
tavat rakenteet kestavat paasaantoisesti 1-2 kevytrakenteista lisdkerrosta. (Soikkeli et
al. 2015, s. 17)

Suomessa toteutuneista lisdkerroskohteista ei ole saatavissa kattavaa listaa. Vuonna
2019 Milla Hilli-Lukkarinen listasi diplomitydossaan Tampereella 2000-luvulla rakennuslu-
paa hakeneet lisakerrosrakentamisen hankkeet asuinkerrostaloihin. Listatut kohteet ja

uusimmat toteutuneet kohteet mukaan lukien Tampereella on moderneja lisakerroksia
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toteutettu yhteensa 30 asuinrakennukseen ja yksi kohde on parhaillaan rakenteilla (Tau-
lukko 1). (PKRKP-hanke, 2019-2020). Lisékerrosrakentaminen on vield marginaalinen
tapa rakentaa, mutta silti tarkea lisdrakentamisen keino etenkin jo tiiviisti rakennetuilla
keskusta-alueilla. Lisakerrosrakentaminen on yleisintd padkaupunkiseudulla seka Tam-
pereella. (PKRKP-hanke, haastattelut)

Taulukko 1. Tampereella toteutetut lisGdkerroshankkeet asuinkerrostaloihin (Tilanne huh-
tikuu 2021)

Kohde Rakennusten lkm. Uudet Krs. Asuntojen k-m?
lkm.

Tammelan puistokatu 20 1 2 - -
Hallituskatu 22 1 1 6 550
Tuomiokirkonkatu 15 / Himeenkatu 3 1 2 24 1767
Pirkankatu 16 1 1+parvet 8 504
Mustalahdenkatu 19 1 2 8 1021
Mustalahdenkatu 17 1 1 14 391
Hameenpuisto 16 1 2 4 850
Kuninkaankatu 22 1 2 10 1158
Satamakatu 17 1 2 24 2000
Kuninkaankatu 39 1 2 24 869
Aleksanterinkatu 23/Kyttalankatu 8 1 1 11 911
Tuomiokirkonkatu 22 1 1 6 448
Koivukuja 6, (Rantaperkio) 3 1(x3) - 1596
Koivukuja 1,3,5, (Rantaperkio) 3 1(x3) 23 2095
Aleksanterinkatu 31 2

1 24 -
Ojavainionkatu 6 (Annala) 1 1 6 646
Aleksanterinkatu 19/ Rongankatu 6 1 1 10 284
Hallituskatu 7 1 1 1 583
Tuomiokirkonkatu 32 1 1 8 470
Petsamonkatu 4, (Petsamo) 5 1(x5) 8 1575
Kitiniitynkatu 2, (Multisilta) 2 1,2 - 2095
Orivedenkatu 28 (Hervanta) 1 2 - -
Yhteensd 30 45 219 n. 18768

4.3 Uuden rakennuksen rakentaminen tontille ja vanhan raken-
nuksen laajentaminen tai osittainen purkaminen

Peruskorjausiassa olevien 1960-1980 luvuilla rakennettujen kerrostalojen rakentami-
selle oli aikanaan tyypillista sijoittaa asuinkerrostalot valjasti jattden tonteille vapaata pi-
hatilaa. Kortteleiden rakenne jatettiin avoimeksi, minka vuoksi tonteilla on mahdollista

laajentaa olemassa olevia rakennuksia tai rakentaa kokonaan uusia rakennuksia ole-
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massa olevien rakennusten valiin esimerkiksi lohkomalla ja myymalla osia tonteista ra-
kennuttajille (Kuva 9). Uusien rakennusten rakentamisen tai vanhan rakennuksen laa-
jentamisen kaantdpuolena voidaan pitda kuitenkin piha-alueen pienenemista ja varjos-
tumista. Nama lisarakentamisen keinot vaativat myds paljon uusia autopaikkoja tontille,
mika aiheuttaa esimerkiksi maanalaisen tai muun rakenteellisen pysakaointi jarjestamisen

myota hankkeelle huomioitavia kustannuspaineita (Hurskainen 2019, s. 43).

Kuva 9. Laajentamalla, osittaisella pukamisella ja uusien rakennusten rakentamisella
olemassa olevien rakennusmassojen oheen voidaan uudistaa ja luoda alueelle téysin

uusi ilme. Kuva: Dennis Somelar

Rakennusten osittainen purkaminen soveltuu hyvin esimerkiksi muuttotappioalueille,
joilla halutaan parantaa alueen viihtyvyytta ja asuntojen arvoa. Kiinteistén rakennuksista
voidaan siis purkaa vajaakayttoisia osia, jos kayton ei odoteta kasvavan tulevaisuudessa
(Kuva 10 ja 11). 1960-1980-lukujen betonielementtikerrostalot soveltuvat osittain puret-
taviksi, silla niiden runkotyyppi ja elementtitekniikka mahdollistavat purkamisen rajauk-
sen. (Takala 2008)

Esimerkiksi Raahen kaupungin omistamassa Kiinteistd Oy Kummatissa purettiin osittain
Iahidkerrostaloja pyrkimyksena uudistaa aluetta ja parantaa kiinteistdjen kilpailukykya
asuntomarkkinoilla (Takala 2008). Hankkeessa suunniteltin yhteensa kolmentoista

asuinkerrostalon uudistaminen ja parannus. Rakennukset on alun perin rakennettu vuo-
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sina 1967—-1980. Hankkeessa parannettiin rakennusten energiatehokkuutta, ja purettu-
jen osien elementteja hyddynnettiin mydhemmin piharakennusten rakentamisessa. (Ark-
kitehdit Kontukoski, Kummatti)

Kuva 10ja 11. Raahen kaupungin omistama Kiinteist6 Oy Kummatin Ratsukadun raken-

nukset vuonna 2009 ja 2011. Rakennusten arkkitehtuuria on huomattavasti muutettu

osittaisella purkamisella, julkisivu- ja parvekesaneerauksella seké kdyttbenergiaa tuotta-
villa laitteilla. Kuvat: Harri Hagan (2011) artikkelista Raahen Kummatti — 1970 luvun [4-
hién transformaatio julkaisussa Puun mahdollisuudet Idhibiden korjauksessa
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4.4 Vanhan rakennuksen purkaminen ja uuden laajemman ra-
kennuksen rakentaminen tilalle

Suomen rakennusteollisuuden toimintamalleihin kuuluu vanhan tehottomaksi mielletyn
rakennuksen purku ja uuden tehokkaamman ja suuremman rakennuksen rakentaminen
tilalle. Tekniikan tohtori Satu Huuhkan mukaan Suomessa purettiin vuosina 2000-2012
yhteensa 51 000 rakennusta, joista 75 % sijaitsi kaupungeissa. Naiden purettujen raken-
nusten kerrosalasta 45 % sijaitsi kaupunkikeskustoissa. Rakennusten purkaminen ei kui-
tenkaan nay kaupungin tai rakennuskannan pienenemisena edes kunnissa, jotka ovat

vaestoltdan vahenevia. (Huuhka 2017)

Kuva 12. Tampereella purettiin 10 kerroksinen Rastin talona tunnettu opiskelija-asuntola,
Johon kuului 3 kerroksinen asuinsiipi ja 7 kerroksinen hotelli Victoria. N&iden ftilalle ra-
kennettiin 21 kerroksinen tornitalo ja 7 kerroksinen lamelliosa. (Tampereen kaupunki
2021) Kuva: Dennis Somelar
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Hankkeena rakennusalalla purkavaa ja uudisrakentavaa mallia voidaan pitaa melko suo-
raviivaisena. Yksinkertaistettuna vanha kiinteistd myydaan toiselle osapuolelle, se pure-
taan ja sen tilalle rakennetaan uusi laajuudeltaan ja tiloiltaan tehokkaampi rakennus
(Kuva 12). My6és kiinteiston omistava ja hallinoiva taho voi itse rakennuttaa uuden raken-
nuksen vanhan kiinteiston tilalle. Uuden rakennuksen kiinteistén omistaja lopulta vuok-
raa tai myy rakennuksen asunnot taloudellisen hyédyn tuottamiseksi. (Hurskainen 2019,
s. 34-38)

Kyseinen lisdrakentamisen keino ei kuitenkaan ole vanhan rakennuksen omistajille aina
suotuisin tai taloudellisesti kannattavin. Jos asunto-osakeyhtié myy kiinteistonsa kiinteis-
tokehittajalle, saavat rakennuksen osakkaat tasta korvauksen. Korvauksen maaraan vai-
kuttavat kiinteiston kunto, kiinteistdn sijainti, yhtion talous ja mahdolliset yhtiévelat seka
esimerkiksi alueen asuntojen ja rakennusten hintataso. Asunto-osakeyhtion asukkaille
voidaan myontaa oikeus ostaa asunto samalta tontilta uudesta rakennuksesta, mutta
asunnon ostaminen harvoin onnistuu ainoastaan alkuperaisen kiinteiston myynnista saa-
duilla tuloilla. Tassa tapauksessa entisilla asukkailla on oltava pddomaa sijoitettavaksi
korttelin uudesta rakennuksesta ostettavaan asuntoon, silla uuden rakennuksen asunto-
jen hinta on huomattavasti korkeampi kuin alkuperaisten. (Vainio et al. 2018, s.15-16)
Asunto-osakeyhtidon asukkaat saattavat joutua muuttamaan uuteen asuntoon uudella
alueella menettden mahdollisesti vanhan kodin hyvalta sijainnilta. Purkavan ja uudisra-
kentavan lisdrakentamisen hankkeen rakennusvaiheen aikana kiinteisto ei tuota vuokra-
tuloja kiinteiston hallinnoijille (Kuva 13). (PKRKP-hanke, 2019-2020)

Kuva 13. Purkava ja uudisrakentavalla toimintamallilla voidaan uudistaa aluetta tehok-

kaasti, mutta toimintamalli ei vélttamaéttad ole asukkaille itselleen lisdrakentamisen kei-

noista suotuisin. Kuva: Dennis Somelar
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5. LISAKERROSRAKENTAMISEN HYODYT

Kuten aikaisemmin todettiin, kestavan rakennetun ymparistdn tavoittelussa on tarkeaa
kehittda uudisrakentamisen maarayksia, mutta myods samalla aktiivisesti kehittda ole-
massa olevaa, energiatehokkuudeltaan heikompaa rakennuskantaa. Lisdkerrosrakenta-
minen mahdollistaa rakennuskannan kehittamisen niin, ettd se hyodyttaa kansallisesti
edustamalla materiaalitehokasta ja ymparistdystavallistd rakentamistapaa samalla tuot-

taen korotettavan kiinteiston omistajille tuloja.

5.1 Ympariston ja rahan saastaminen

Rakennuksen peruskorjaus ja sen korottaminen lisdkerroksilla on varteenotettava vaih-
toehto omistajan nakodkulmasta kustannusten ja hiilijalanjaljen perusteella purkamisen ja
uudisrakentamisen sijaan. Helsingin asuntotuotanto (Att) teetti vertailun kahteen kau-
pungin vuokrakerrostaloon vuonna 2019, jossa vertailtiin olemassa olevien rakennusten
purkamista ja niiden tilalle tehokkaamman uudisrakennuksen rakentamista (Vaihtoehto
1) olemassa olevien rakennusten peruskorjaamiseen ja korottamiseen lisdkerroksilla
(Vaihtoehto 2). Kohteissa verrattiin vaihtoehtojen rakennuskustannuksia ja hiilijalanjal-
ked. Kohteet, joiden avulla vertailu tehtiin, olivat HEKA Oy:n Helsingissa Saniaistie 3:ssa
ja Karviaistie 12:ssa sijaitsevat kiinteistét (Kuva 14 ja 15). Molemmissa kohteissa ole-
massa olevan rakennusten peruskorjaaminen ja lisdkerroksilla korottaminen olivat niin
hiilijalanjaljeltdén seka rakennuskustannuksiltaan suotuisimpia verrattuna purkamiseen
ja uudisrakentamiseen. (Ala-Ketola 2019; Huuhka et al. 2021, s. 63—70)



Kuva 14. Vaihtoehtojen yhteenveto kohteesta Karviaistie 12. Kuva: Ala-Ketola 2019
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Kuva 15. Vaihtoehtojen yhteenveto kohteesta Karviaistie 12. Kuva: Ala-Ketola 2019
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Rakennusten peruskorjaus ja korottaminen lisékerroksilla on ollut hiilijalanjaljeltdan mo-
lemmissa vertailukohteissa purkamista ja uudisrakentamista yli 20 prosenttia pienempi.
Molemmissa kohteissa on tarkasteltu vaihtoehtojen hiilijalanjalked laskennallisesti 50
vuoden ajalta. Vertailussa on siis huomioitu tydmaavaihe, rakennuksen kayttéonotto, yl-
lapito seka purkaminen. Vertailun mukaan peruskorjaaminen ja korottaminen lisékerrok-
silla on kustannustehokkaampaa, kun tarkastellaan hankkeen kokonaiskustannuksia.
Kiinteistbosakeyhtidlle on tadssa tapauksessa halvempaa peruskorjata ja korottaa omaa
rakennuskantaa lisékerroksilla sen purkamisen sijasta. Samalla yhti¢ edistaisi myds hii-
lineutraalin rakennusymparistén luomista kansallisella tasolla. Huomioitavaa on kuiten-
kin, ettd kyseiset laskelmat perustuvat pitkalti oletuksiin ja arvioihin, eika esimerkiksi li-
sakerroksista ole ollut laskelmia tehdessa tarkkoja suunnitelmia. (Ala-Ketola 2019;
Huuhka et al. 2021, s. 63—70)

Rakennusala Euroopassa kayttaa enemman raaka-aineita kuin mikaan muu teollisuuden
ala ja suurin osa rakennusmateriaaleista koostuu uusiutumattomista materiaaleista. Ra-
kentaminen ja rakennusten purkaminen aiheuttaa noin 40-50 prosenttia kaikista jatteista
painon mukaan laskettuna. On tarkeaa etsia keinoja vahentaa rakennusalan tuottaman
jatteen maaraa. (ROTI 2021, s. 5) Yksi keino vahentda rakennusjatteen syntymista on

etsia vaihtoehtoisia tapoja kehittdad vanhaa rakennuskantaa purkamatta sita.

5.2 Rakennuskanta hiilivarastona

Puu rakennusmateriaalina sopii lisdkerrosrakentamiseen, silla se on helposti muokat-
tava ja kevyt rakennusmateriaali, josta rakentaminen on suhteellisen kustannusteho-
kasta. (PKRKP-hanke, haastattelut) Puu sitoo itseensa yhteyttdmisen avulla ilman hiili-
dioksidista hiiltd ja vapauttaa samalla iimaan puhdasta happea. Kasvaessaan yksi kuu-
tiometri puuta sitoo itseensa noin 1000 kiloa hiilidioksidia, samalla vapauttaen ilmaan
noin 700 kiloa puhdasta hiilidioksidia (Kuva 16). Puuhun sitoutunut hiilidioksidi ei katoa
puuaineksesta, kun siitd tehdaan rakennusmateriaaleja kuten massiivipuutuotteita tai sa-
hatavaraa, vaan puusta valmistetut tuotteet toimivat hiilivarastona. Puusta rakennetut
rakennukset toimivat hiilivarastona niin kauan kun ne ovat pystyssa eika puuta poisteta
rakennuksesta. (Puuinfo Oy 2020)
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Kuva 16. Puut yhteyttavét fotosynteesin avulla ja sitovat hiilidioksidia ilmakehéasta it-

seensé vapauttaen puhdasta happea ilmakehaéan. Kuva: Dennis Somelar

Puurakenteiden kayttdminen ja perinteisten rakennusmateriaalien, kuten terasbetonin
korvaaminen puulla laskee rakennushankkeen kokonaispaastéja. Helsingin Kuninkaan-
tammessa rakennettiin vuosina 2018-2020 kaksi lahes identtista kerrostaloa osana Hel-
singin Kehittyva kerrostalo -ohjelmaa. Suurin ero naiden kahden kerrostalon valilla ol
se, etta toinen niista toteutettiin puurunkoisena ja toinen betonirunkoisena. Vertailuissa
ilmeni, ettd puurunkoisen rakennuksen rakennusmateriaalien elinkaaripaastot olivat jopa
20 % betonirakenteisen kerrostalon rakennusmateriaalien elinkaaripaastoja pienempi.
Elinkaaripaastoilla tdssa yhteydessa tarkoitetaan materiaalien valmistuksesta, kuljetuk-
sesta, uusimisesta ja loppukasittelysta aiheutuvista hiilidioksidiekvivalenttipaastoja. (Ai-
raksela 2020)

Puurakenteisilla lisdkerroksilla voidaan parantaa jo rakennettujen asuinalueiden hiiliva-
rastointikykyd sekad edistaa kestavan rakennetun ymparistdn tavoittelemista rakenta-
malla uusiutuvasta ja vahapaastdisestd materiaalista. Tampereella rakennetuissa lisa-
kerroskohteista varmistetusti puuta on kaytetty kantavissa rakenteissa vahintaan n.
10 000 kerrosneliometrin ja 112 asunnon rakentamisessa (Liite 1). Lisékerroksilla on siis
saatu huomattavasti lisattya Tampereen rakennetun ympariston hiilenvarastointikykya.
Huomiona tasta kuitenkin, ettei jokaisessa kohteessa ole kaytetty pelkastaan puuta kan-
tavissa rakenteissa, vaan tarkasteltujen kohteiden seassa on myoés ns. hybridirakenteita,
joissa kantavissa rakenteissa on kaytetty myos terasta ja/tai betonia. (PKRKP-hanke,
2019-2020)

Kohteiden tarkastelussa on keskitytty ainoastaan kantavien rakenteiden materiaalien

selvittdmiseen. Puurakenteiden kayttdminen kantavissa rakenteissa ei vaikuta siihen,
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millaisia muita materiaaleja voidaan kayttaa esimerkiksi rakennuksen julkisivuissa. Puu-
rakenteisissa lisdkerroksissa voi olla esimerkiksi rapattu tai kevytrakenteinen taustaltaan
tuulettuva tiililaatta-, sementtikuitu-, laminaatti-, komposiitti- tai teraslevyilla vuorattu jul-
kisivu. (PKRKP-hanke, 2019-2020)

5.3 Kiinteiston arvon nousu ja rakennusoikeuden myynti lisa-
kerrosrakentamisessa

Asemakaavan maaraysten tai poikkeamisluvan rajoissa asunto- ja kiinteistbosakeyhtio
voivat myyda rakennusoikeutta kiinteistonsa tontilta tai kiinteiston rakennusten paalta
ulkopuoliselle osapuolelle. Rakennusoikeuden myymisesta asunto- ja kiinteistdosakeyh-
tiot saavat lisatuloja, jotka on mahdollista kayttdd oman Kkiinteiston kehittamiseen.
Asunto-osakeyhtid voi myyda rakennuksensa ylapuolelta rakennusoikeutta ulkopuoli-
selle tekijalle suunnatulla osakeannilla, jolloin osakkeiden myynnista merkintahintana
saadut tulot ovat verovapaata padomasijoitusta. Asunto-osakeyhtid voi vastaavasti
myyda myos esimerkiksi talonmiehen asunnon tai ullakkotilat ulkopuoliselle osapuolelle
suunnatun osakeannin avulla verovapaasti, kunhan myytavat tilat ovat yhtion hallin-
nassa, eika niita siis hallita osakkeiden omistamisen perusteella. (Verohallinto, Lisa- ja

taydennysrakentaminen asunto-osakeyhtion tuloverotuksessa)

Jos korotettavan rakennuksen kiinteisto sijaitsee kaupungin vuokraamalla tontilla, raken-
nusoikeuden lisddminen tontilla oikeuttaa myés tontin arvon kasvamisesta tarjottavaan
kompensaation. Tallainen tdydennysrakentamiskorvaus voi esimerkiksi tarkoittaa tontilla
sijaitsevan asunto-osakeyhtion tai kiinteistbéosakeyhtion vuokran alentamista. Korvauk-
sen maaraan vaikuttaa rakennusoikeuden maaran lisdys tontilla. (Tampereen kaupunki,

Hankkeen kaynnistdminen ja korvaukset)

Rakennusoikeudesta saatavilla tuloilla voidaan rahoittaa olemassa olevan kiinteistdon
kunnostuksia ja perusparannuksia. Rakennusoikeuden myynnista saaduista tuloista voi-
daan esimerkiksi rahoittaa hissittomaan kerrostaloon jalkiasennushissi, jolloin rakennuk-
sen esteettdomyys ja kaupalliset edellytykset paranevat. Lisékerroksilla voidaan vaikuttaa
huomattavasti olemassa olevan rakennuksen arkkitehtonisiin arvoihin ja niilla voidaan
modernisoida muotokieltd esimerkiksi pulpetti- tai harjakatolla. PKRKP-hankkeen laati-
maa lisakerrosrakentamisen opasta varten tehtyjen haastattelujen perusteella, lisaker-
rosten ja siitd saatavien tulojen mahdollistamat saneeraukset voivat nostaa olemassa

olevien osakkeiden hintaa jopa 20-30 %.

Kaikki lisarakentamisen tavat, pois lukien purkava ja uudisrakentava lisarakentaminen

mahdollistavat kiinteistossd asumisen rakentamisen aikana. Lisakerrosten rakentami-
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nen kestaa tavallisesti 9—12 kk, ja rakentamisen ajan asukkaat voivat asua korotetta-
vassa rakennuksessa. Asuntoja vuokraavan tahon on kuitenkin huomioitava rakentami-
sen aikana aiheutuva rasite vuokralaiselle, ja hinnoiteltava vuokra sen mukaan. Vaikka
rakennusvaiheen aikana vuokratulot voivat alentua, ne eivat katkea kokonaan. VVuokra-
tulojen jatkuminen lisda lisdkerrosrakentamishankkeen kannattavuutta suhteessa purka-
vaan ja uudisrakentavaan hankkeeseen. (PKRKP-hanke 2019-2020)

5.4 Yllapidon - ja energiakustannusten saasto

Lisdkerroshankkeen yhteydessa saadaan lahes aina parannettua vanhan rakennuksen
kaytdn energiankulutusta esimerkiksi alkuperdisen rakennuksen yldpohjan uusimisen
yhteydessa. Lisakerroksia rakennettaessa vanhat kattorakenteet puretaan, jotta uusien
lisdkerrosten kuormat saadaan johdettua suoraan olemassa olevan rakennuksen kanta-
ville rakenteille. Lisakerrosrakentamiseen sovelletaan ymparistdministerion asetuksia
uuden rakennuksen energiatehokkuudesta, jonka mukaan lisakerrokset rakennetaan la-
hes nollaenergiarakenteita mukaillen (Ymparistdministerio, Rakennusten energiatehok-
kuutta koskeva lainsdadantd). Rakennus saa lisakerrosten mukana energiatehokkaan
passiivirakenteiden maaritelman tayttavan ylapohjan. Jos ylapohjaa ei ole pitkdan aikaan
uusittu, parantaa tdma huomattavasti rakennuksen energiatehokkuutta (Kuva 17).
PKRKP-hankkeen laatimaa Lisdkerrosrakentamisen opasta varten tehtyjen haastattelu-
jen perusteella, modernit rakennusmaaraykset tayttavat lisdkerrokset eivat huomatta-

vasti lisda korotetun rakennuksen kokonaisenergiankulutusta.

Kuva 17. Lisdkerrosrakentaminen vaatii vesikaton ja osittain yldpohjan purkamisen to-
teutuakseen. Kuva: KLIKK-hanke, Tomi Tulamo, Aalto yliopisto (Soikkeli et al. 2015, s.
20)

Lisakerrosten rakentaminen tilaelementeistd on erittdin
nopeaa eikd aiheuta asukkaille suurta hdirigtd. Roilojen on
uudessa asuinkerroksessa sijaittava lahelld vanhojen kerrosten
pystynousuja. Kuva: Tomi Tulamo, Aalto-yliopisto.
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PKRKP-hankkeen laatimaa Lisdkerrosrakentamisen opasta varten tehtyjen haastattelu-
jen mukaan, jos lisdkerrosten osakkeet sulautetaan osaksi olemassa olevaa asunto-osa-
keyhtiéta, uusien osakkaiden omistajat osallistuva yhtidvastikkeen maksamiseen. Lisa-
kerrosten yllapidosta aiheutuu kohtuullisen vahan lisdkuluja kiinteistéa hallinoivalle ta-
holle, joten uusien osakkaiden ja niiden omistajien liittyminen yhtidon alentaa kaikkien
osakkeiden omistajien yhtiovastikkeita. Jos lisdkerrosten yhteydessa rakennukseen ra-
kennetaan myds jalkiasennetut hissit, jakaantuvat hissin kustannukset asunto-osakeyh-
tion osakkeiden kesken niin, ettd ylimmissa kerroksissa oleville osakkeille jakaantuu suh-
teessa alempien kerrosten osakkeisiin enemman kustannuksia hissista osaketta koh-
den. Asunto-osakeyhtio saa lisdkerroksilla pitkaaikaisia saastoja rakennuksen yllapitoon,
ja lisaksi jaettua esimerkiksi jalkiasennushissin kustannukset aikaisempaa suuremmalle
joukolle osakkaita. Vastaavasti kiinteistbosakeyhtiot voivat lisata kiinteistotuloja tuottavia

tiloja, jotka eivat merkittavasti kuitenkaan nosta kiinteiston yllapidon kustannuksia.

Kuva 18. Sijoittamalla lisékerrosrakentamisesta saatuja tuloja esim. LVIS-jarjestelmien
uusimiseen ja tehostamiseen saadaan huomattavia sééastdjé rakennuksen energianku-

lutuksessa. Kuva: Kurnitski 2011

llimanvaihto
\ 36 %

Yiapohja
6 %

Ikkunat
15 %

Ulkoseinat
17 %

Lammitys N [ D) o Vieméariin
60 % "\ 2 22 %,

Aurinko ja
ihmiset
20 %

Lisakerroksista saatuja lisatuloja on mahdollista sijoittaa monipuolisesti erilaisiin raken-
nuksen parannushankkeisiin. Kuvassa 18 on naytettyna 1960-1970 luvun tyypillisten
betonielementeistd rakennetun kerrostalon energiavirtoja. 2000-luvulla rakennettu
asuinkerrostalot kuluttavat energiaa lahtokohtaisesti 26 % vahemman verrattuna 1970-

luvun asuinkerrostaloihin (Nykanen et al. 2013, s. 119) ja innovaatiot niin suunnittelussa,
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rakenteissa kuin talotekniikassa kasvattavat eroa entisestaan. 1940- ja 1950- luvuilla ra-
kennetuissa kerrostaloissa ulkoseinat eivat valttamatta sisalla ollenkaan eristeita, joten
niiden energiatehokkuus on 1970-luvun asuinrakennuksiinkin verrattuna huono (Kur-
nitski 2011). Ennen 2000-lukua rakennetuissa kerrostaloissa julkisivun lisderistaminen
ja ikkunoiden vaihtaminen energiatehokkaammilla versioilla parantavat rakennuksen
energiatehokkuutta huomattavasti (Kuva 19). Myos lasittamattomien parvekkeiden lasit-
taminen parantaa julkisivujen energiatehokkuutta (Hilliaho 2010, s.142). Parvekkeita kor-
jatessa tai uusiessa voidaan niita tapauskohtaisesti myds laajentaa. Lasitetut parvekkeet
lisdavat asuntoihin kaytettavaa tilaa ja parantavat asumisviihtyvyytta niissa, samalla pa-

rantaen koko rakennuksen energiatehokkuutta.

Lammitys, vesi-, viemari-, iimastointi- ja sdhkojarjestelmien paivittdminen parantavat ra-
kennuksen energiatehokkuutta ja asentamalla lammdntalteenottojarjestelmia voidaan
kerata ilmastoinnista ja viemarivedesta osa lammitykseen menneesta energiasta takai-
sin rakennuksen lammadntuotantoon. Valaisimien vaihtaminen LED-valaisimiin vahentaa
sahkonkulutusta perinteiseen valaistukseen nahden ja osan rakennuksen kayttdenergi-
asta voidaan tuottaa myds itse mm. aurinkosahkdpaneeleilla. (PKRKP-hanke, 2019—
2020)

Rakennuksen ymparistdvaikutuksia ja energiakustannuksia voidaan myoés alentaa vaih-
tamalla rakennuksen lAmmitysmuotoa. Varsinkin 6ljyyn perustuvasta lammityksesta suo-
sitellaan siirtyvan muihin ymparistdystavallisimpiin lammitysmuotoihin kuten maalam-
pdo6n tai kaukolampoon. Oljylammityksesta pyritddn Suomessa paasemaan eroon 2030-
luvun alkuun mennessa. Lammitysmuodon vaihtamiseen ja energiakorjauksiin on myds
saatavissa aika-ajoin erilaisia avustuksia, joiden mydntamiskriteerit on hyva tarkistaa en-
nen energiakorjauksen suunnittelua. (Ymparistdministerio, Oljylammityksesta luopumi-

nen)
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Kuva 19. Tampereella korotettiin kahdella lisékerroksella kuusi kerroksinen asuinkerros-
talo Kuninkaankatu 39:ssd. Rakennuksessa myds lisderistettiin ja uudistettiin julkisivut,
parantaen rakennuksen energiatehokkuutta (Timo 2015, s. 94: Hilli-Lukkarinen 2019).

Kuva: Dennis Somelar
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6. LISAKERROSRAKENTAMISEN HANKE

Lisdkerrosrakentamishankeen vaiheistuksessa ja vaiheiden nimeamisessa on hyddyn-
netty julkaisuja, joissa on avattu lisdkerrosrakentamisen, lisdrakentamisen tai tadyden-
nysrakentamisen hankeen kulkua. Tallaisia julkaisuja on ollut mm. Soikkeli et al. 2013;
Space Upstairs Oy 2021; Lukkarinen et. al. 2011; Vahanen Oy, Lisarakentamisen opas;
Reinikainen 2020; Hilli-lukkarinen 2019; Lukkarinen 2011 ja Helsingin kaupunki 2018.
Lisakerrosrakentamishankkeen kulun kartoittamisessa ja vaiheistamisessa on myos
hyodynnetty PKRKP-hankkeen aikana kaytyja keskusteluja hankkeen sidosryhmien
kanssa vuosina 2019-2020 seka hankkeen laatimaa lisdkerrosrakentamisen opasta var-

ten suoritettuja haastatteluita.

Lisarakentamishankkeen vaiheiden nimeamisessa on huomioitu lahteiden luonne ja jul-
kaisija. Osa lisakerrosrakentamishankkeen ymmartamiseen ja kartoittamiseen kayte-
tyistd lahteistd on julkaistu julkisen toimijan puolesta, jotka ovat hakeneet julkaisulla
yleista hyotya. Osa julkaisuista on kuitenkin tuotettu ja julkaistu kaupallisten toimijoiden
toimesta, jotka ovat tukeneet julkaisuilla yritystoimintaansa. PKRKP-hankkeen aikana
suoritetuttujen haastattelujen haastateltavissa on ollut samankaltaista hajontaa. Liséker-
rosrakentamishankkeen vaiheet on pyritty nime&dmaan niin, ettd ne vastaavat kaupallis-
ten toimijoiden markkinointia ja viestintaa (Kuva 20). Nain vaiheiden nimet vastaavat
mahdollisimman yleispatevaa termistéa, jota hyddynnetdan jo lisdkerrosrakentamista
konsultoivien ammattilaisten toiminnassa. Talla toivottiin paasevan lopputulokseen, joka
takaa puitteet mahdollisimman selkeélle viestinnalle asunto-/kiinteistdosakeyhtididen ja

kaupallisten toimijoiden valilla.
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Kuva 20. Lisdkerrosrakentamisen hanke réaétaléidaan tapauskohtaisesti kohteen rajaeh-

tojen mukaan. Kuva: Dennis Somelar
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6.1 Lisakerrosrakentamisen hankkeen vaiheet

Lisdkerrosrakentamisen hanke alkaa esiselvityksesta, jossa tarkastellaan oman kiinteis-
toén kuntoa ja mahdollisia kehityskohteita (Kuva 21). Selvitysty6 aloitetaan tutkimalla, mi-
ten kiinteiston tuloja voitaisiin lisata ja/tai miten kiinteiston yllapitokustannuksia olisi mah-
dollista pienentaa. Esiselvitysta tehdaan pitkalti paatéksenteon pohjaksi ja lisarakenta-
misen reunaehtojen, kuten autopaikoituksen uudelleenjarjestelyn, asemakaavan raken-

nusoikeuden riittdvyyden ja rungon kantavuuden tarkastelemiseksi.

Esiselvityksen ensivaiheiden aloittamisen paatos voidaan tehda niin kiinteistbosakeyhti-
0ssa kuin asunto-osakeyhtiossd melko kevein perustein, silld osa hankkeen reunaeh-
doista voidaan selvittda maksutta. Lisdkerrosrakentamisen edellytyksien tarkastelun voi
aloittaa asunto-osakeyhtiossa tai kiinteistbosakeyhtiossa kuka tahansa. Joidenkin esi-
selvitysvaiheen selvitysten tekemisesta aiheutuu kuitenkin kiinteiston hallinnoijalle kus-
tannuksia, joten jo esiselvitysvaihe vaatii asunto- ja kiinteistbosakeyhtiolta paatoksia ja

mahdollisia sijoituksia lisdkerrosrakentamisen hankkeen edistamiseksi.

Esiselvityksen aineiston pohjalta tehddan paatds hankesuunnittelun aloittamisesta. Vii-
meistdan hankesuunnitteluun ryhdyttdessa projektiin on hyva ottaa mukaan konsultti,
joka tuntee lisdrakentamisen hankkeen onnistumisen edellytykset. Konsultiksi voidaan
valita esimerkiksi lisdrakentamiseen erikoistunut rakennuttajakonsultti, lisdrakentami-
seen ja kiinteistdkehittdmiseen paneutunut isdnnditsija, tai muu lisdkerrosrakentamisen

hyvin tunteva rakennusalan ammattilainen, kuten arkkitehti.

Kuva 21. Periaatekuva lisdkerrosrakentamishankkeen esiselvityksen siséllésta. Kuva:

Dennis Somelar

1. Esiselvitys

Kiinteiston kunnon ja kehittdmisen keinojen selvitys

L&ahtékohtien selvitys

P&&tos jatkamisesta
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Hankesuunnittelussa tarkastellaan lisakerrosten toteutusta tarkemmin. Tassa vaiheessa
aloitetaan lisékerrosten luonnossuunnittelu, lisdrakentamisen kustannusten ja siita saa-
tavien tulojen tarkentaminen, tavoitteiden asettaminen ja toteutusmuodon valitseminen
(Kuva 22). Hankeen toteutusmuotoon vaikuttaa se, tarvitsevatko lisdkerrokset toteutu-
akseen poikkeamisluvan asemakaavaan merkitysta rakennusoikeudesta tai mahdollisen
asemakaavamuutoksen. Lisaksi tarkennetaan, myydaanké lisdkerrosten rakennusoi-
keus ulkopuoliselle osapuolelle vai kayttddkod kiinteistdon hallinnoija rakennusoikeuden
itse ja toteuttaa korotuksen. Asunto-osakeyhtiot paasaantdisesti myyvat rakennusoikeu-
den ulkopuoliselle osapuolelle, kun taas kiinteistbosakeyhtiot toteuttavat lisdkerrokset
itse.

Hankesuunnitteluvaiheessa tarkennetaan esiselvityksessa tarkasteltuja lisdkerrosraken-
tamisen edellytyksia ja niiden avulla myos kartoitetaan korotuksen mahdollista laajuutta
ja kerroslukua. Taman lisaksi korotuksen ulkomuotoa aloitetaan luonnostelemaan viran-

omaiskeskustelujen ja -kasittelyn tueksi.

Hankesuunnittelun lopuksi tehdaan paatds lisdkerrosrakentamiseen ja toteutussuunnit-
teluun ryhtymisesta. Kiinteistbosakeyhtidssa paatoksen tekeminen riippuu organisaation
rakenteesta. Asunto-osakeyhtiossa paatos lisédkerrosrakentamiseen ryhtymisesta teh-

daan yhtidkokouksessa.

Kuva 22. Periaatekuva lisdkerrosrakentamishankkeen hankesuunnittelun siséllosta.

Kuva: Dennis Somelar

Padatos jatkamisesta

Toteutussuunnittelussa lisdkerrosten suunnitelmia tarkennetaan mahdollista asemakaa-
vamuutosta tai siitd poikkeamisen lupaa varten, ja lopulta korotukselle haetaan raken-
nuslupaa (Kuva 23). Vaihe edellyttaa tiivista yhteisty6ta kunnan viranomaisten, raken-
nussuunnittelijoiden ja hankkeen konsultin kanssa. Asemakaavan muutos vaatii selvityk-

sia rakennuksesta ja sen lahialueesta uuden kaavan tausta-aineistoksi.



33

Toteutussuunnittelun aikana aloitetaan kilpailuttaminen rakennusoikeuden ostajasta ja
lisdkerrosten toteuttajasta, jos hankkeessa on paatetty myyda lisakerrosten rakennusoi-
keus ulkopuoliselle tekijalle. Tallaisessa hankekulussa rakentamiseen tarvitaan raken-
nusoikeudelle ostaja, lisdkerrosten rakentaja, urakoitsija seka rakennuslupa. Kun uusi
asemakaava on lainvoimainen tai poikkeamislupa nykyisestd asemakaavasta myon-
netty, seka korotuksen toteuttaja on selvilla, etenee lisdkerrosrakentamisen hanke seu-

raavaan vaiheeseen.

Lisadkerrosrakentamisen hanke huipentuu rakentamiseen (Kuva 23). Rakentamisvai-
heen tehtavat osapuolten valilla vaihtelevat riippuen hankesuunnitelmasta ja korotetta-
van kiinteiston hallinnoijan yhtiomuodosta. Kun rakentamisen tehtavat ja osapuolten vas-
tuut on maaritelty, voidaan aloittaa lisdkerrosten rakentaminen. Lisakerrosten rakenta-
misen aikana on hyva aktiivisesti tiedottaa ja informoida kiinteiston asukkaita rakentami-
sen eri vaiheista ja siité aiheutuvista kiinteiston kayttéon kohdistuvista hairidista.

Kuva 23. Periaatekuva lisGkerrosrakentamishankkeen toteutussuunnittelu ja rakentami-

sen siséllésta. Kuva: Dennis Somelar

3. Toteutussuunnittelu
Suunnitelmien tarkentaminen

Poikkeamisluvan hakeminen asemakaavan madrayksistd tai asemakaavan muutoksen aloitus

Mahdollisen rakennusoikeuden myynti ja korotuksen toteuttajan kilpailutus

6.2 Lisakerrosrakentamisen hankkeen kesto

Lisakerrosrakentamisen hankkeen kulkuun ja kestoon vaikuttavat voimakkaimmin koro-
tettavan kiinteiston hallitsijan yhtiomuoto seka asemakaavan sisalto. Lisakerrosrakenta-
misen hanke sisaltaa paljon sopimuksia, jotka vaativat paatoksia niin asunto- kuin kiin-
teistoosakeyhtiolta. Kiinteistbosakeyhtiossa hanketta koskevat paatokset voi tehda yksi
henkild, kun taas asunto-osakeyhtidissa osa paatoksista taytyy tehda yhtiokokouksissa
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mahdollistaen yhtién jokaiselle osakkaalle oikeuden aanestaa hankkeen puolesta tai sita
vastaan. PKRKP-hankkeen lisédkerrosrakentamisen oppaaseen suoritettujen haastatte-
luiden perusteella asunto-osakeyhtidssa osakkaiden aktiivisen informoinnin ja osakkai-
den osallistamisen vuoksi lisdkerrosrakentamisen hanke etenee hitaammin asunto-osa-

keyhtidissa verrattuna kiinteistdosakeyhtioon.

Asemakaavan sisaltd asettaa hankkeelle reunaehdot, ja vaikuttaa hankkeen lopputulok-
seen, pituuteen ja vaiheisiin. Jos kaavassa merkittya rakennusoikeutta on jaljella, voi-
daan lisakerrokset rakentaa rakennusluvalla, mutta usein lisakerrosrakentaminen vaatii
joko poikkeamisluvan asemakaavasta tai asemakaavan muutoksen. Poikkeamislupa
asemakaavasta on nopea toimenpide verrattuna asemakaavan muutokseen. Asema-
kaavanmuutoksen kestoa on vaikea ennakoida, ja muutoksen edistymiseen vaikuttaa
monta eri tekijaa. (PKRKP-hanke, haastattelut) Vuosina 2014—2015 Suomen kasvuseu-
duilla asemakaavamuutos kesti keskimaarin 15,6 kuukautta (Kuva 24), kun asemakaa-
vaprosessin pituutta tarkisteltiin asemakaavan vireille tulosta ilmoittamisesta asemakaa-
van hyvaksymiseen asti (Rinkinen & Kinnunen 2017, s. 23—-25). Lisakerrosrakentamisen
hanke voi kestaa vuosia, vaikkei ne toteutuakseen tarvitsekaan asemakaavan muutosta.
(PKRKP-hanke, haastattelut)

Kuva 24. Asemakaavamuutoksen tarve vaikuttaa lisékerrosrakentamishankkeen kes-
toon. Kuva: Rinkinen & Kinnunen (2017) julkaisusta Asemakaavoituksen muutokset
Suomen kasvuseuduilla - Kaavojen méérén, keston ja kaavoilla tuotetun kerrosalan ver-
tailu vuosina 2004-2005 ja 2014-2015

ASEMAKAAVAPROSESSIN KESKIMAARAINEN KESTO VUOSINA 2004-2005 seké 2014-2015

Helsinki Espoo Vantaa  Tampere Turku Oulu Jyvaskyld  Kuopio Lahti Pori
[ 2004-2005 I 2014-2015
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6.3 Erityista huomiota vaativat tekijat lisakerroshankkeessa

Kuten muissakin rakennushankkeissa, lisakerrosrakentamisessa erityishuomiota vaadi-
taan hankkeen taloudellisen kannattavuuden arvioimisessa. Tama patee etenkin, jos ra-
kennusoikeus halutaan myyda ulkopuoliselle lisdkerrokset toteuttavalle osapuolelle. Jos
lisdkerrosten kaupalliset edellytykset on arvioitu vaarin, rakennusoikeus on haastavaa
myyda toivottuun hintaan, tai lisdkerroksille ei 16ydy toteuttajaa. Tallaisessa tapauksessa
hankkeen tulot ovat toivottua alhaisemmat, ja jos lisarakentamiselle ei I0ydy toteuttajaa,
ei saada vastinetta lisdkerrosten suunnitteluun tehdyille sijoituksille. (PKRKP-hanke,

haastattelut)

Tehtyjen haastattelujen mukaan asemakaavamuutos tai poikkeamislupa asemakaavan
rakennusoikeudesta lisaavat tontin rakennusoikeutta, mika vaikuttaa kiinteistdoveron
maaraan. Lain varojen arvostamisessa verotuksessa (1142/2012) 29 §:n 1. momentin
mukaan kiinteiston rakennusoikeus vaikuttaa kiinteiston verotusarvoon. Rakennusoikeu-
den kasvattaminen siis lisaa tulevaisuudessa Kiinteistoveron maaraa. Tapauksessa,
jossa lisdkerrosrakentamiselle ei 10ydy toteuttajaa, jaddaan hankkeen kustannuksien
vuoksi tappiolle sekad kiinteistdon yllapitokustannukset nousevat tulevaisuudessa.
(PKRKP-hanke, haastattelut)

Lisdkerrosrakentaminen on vain yksi lisdrakentamisen tapa, ja on hyva muistaa tarkas-
tella juuri omalle kiinteistolle sopivinta lisdrakentamisen vaihtoehtoa. Sitouttamalla ja ot-
tamalla mukaan hankkeeseen lisdrakentamisen asiantuntija nostetaan hankkeen onnis-
tumisen edellytyksia. Osaavissa kasissa riskien arviointi ja niiden minimointi on helpom-
paa varsinkin asunto-osakeyhtion nakokulmasta. Haastatteluiden perusteella joissain
kaupungeissa patee kaytantd, jossa ei aloiteta asemakaavan muutosta lisdrakentamisen
mahdollistamiseksi, ellei hankkeessa ole mukana hanketta edistdvaa asiantuntijaa tai

hankkeen edellytyksia ei ole selvitetty tarpeeksi kattavasti. (PKRKP-hanke, haastattelut)
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7.ESISELVITYS

Esiselvitys aloitetaan kartoittamalla oman kiinteistén kuntoa ja arvottamalla, minkalai-
sella aikataululla ja missa jarjestyksessa hanke etenee. Vuonna 2010 uudistunut asunto-
osakeyhtiolaki vaatii kaikkia asunto- ja sitd noudattavia kiinteistdosakeyhtioita teetta-
maan kuntoarvion tai selvityksia kiinteiston sellaisten osien kunnosta, jotka vaikuttavat
osakehuoneistojen kayttoon tai yhtiovastikkeen ja muihin mahdollisiin yllapidon kustan-
nuksiin. Kiinteiston kuntoa tulee tarkastella ja yllapitaa suunnitelmallisesti ja kunnossa-

pitoa taytyy kasitelld vuosittain yhtiokokouksessa. (Oikeusministerié 2010. s.9-10, 85)

Kuntoarviossa tarkastellaan rakennus-, LVI- ja sahkoteknisten osien, laitteiden ja asen-
nusten kuntoa kohteessa tehtyjen havaintojen ja asiakirjojen avulla. Kuntoarvio voi toi-
mia pohjana kunnossapitosuunnitelmaehdotukselle (PTS-ehdotus), jossa maaritellaan
kiinteiston kunnossapidon ja korjaamisen tarpeet. PTS-ehdotus sisaltdd myods kunnos-
sapidon ja korjaustoimenpiteiden kustannusarviot, seka toimenpiteiden toteutusjarjes-
tyksen ja ajankohtien ehdotuksen. (RT 103003, 2019) Kiinteistdjen hallinnoijat ovatkin

nykyaan hyvin tietoisia tulevista remonteista ja kiinteiston kehitettavista kohteista.

Kiinteistdén mahdollisten kehitettavien kohteiden tunnistamisen jalkeen voidaan aloittaa
niiden rahoittamisen suunnittelu. PAdomaa kehityskohteisiin voidaan asunto-osakeyhti-
0ssa hankkia Heinosen (2016) mukaan mm. keraamalld paddoma osakkailta kertamak-
suna hankeosuussuorituksina, ottamalla yhtidlainan ja perimallda padomavastiketta, en-
nakkosaastamalla ja hyodyntamalld mahdollisesti kertyneitd hoitovastikeylijaamia seka
hakemalla kehityskohteisiin erilaisten sdatididen, valtion tai kunnan tarjoamia avustuk-
sia. (Katso Kiinteistolehti 2018) Kuten jo aikaisemmin todettiin, kiinteiston hallinnoija voi
myos kehittda kiinteistddan niin, ettad se tuottaa yhtidlle lisatuloja lisarakentamisen kei-
noja hyoddyntaen. Lisarakentamisen keinoja yhdistelemalld voidaan lisdta rakennusoi-

keuden maaraa kiinteiston tontilla seka siitd saatavia tuloja ja hyotya.

Kun kiinteistdn kehityskohteet on kartoitettu, niiden rahoittamiseksi voidaan tutkia lisara-
kentamista. Lisdkerros-/korotusrakentaminen on yksi lisdkerrosrakentamisen keino, ja
edellytyksien kartoitus on tassa diplomitydssa tarkasteltu ensisijaisesti lisdkerrosraken-

tamisen nakdkulmasta (Kuva 25).

Esiselvityksessa tarkastellaan lisdkerrosrakentamisen hankkeen taloudellisia lahtékoh-

tia. Tarkastelussa auttaa hankkeeseen sitoutettu ulkopuolinen asiantuntija. Myds isan-
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nditsijalla voi olla suuri rooli lisdkerrosrakentamisen hankkeiden aloituksissa, silla isan-
nditsija toimii etenkin asunto-osakeyhtidille matalan kynnyksen kumppanina, jolta voi tie-

dustella kiinteistdn kehittdmisen mahdollisuuksia. (Hilli-lukkarinen 2019, s. 41)

Esiselvitysvaiheessa on hyva olla hanketta edistavan asiantuntijan kanssa yhteydessa
kaupungin rakennus- ja/tai kaavaviranomaisiin ja kartoittaa asemakaavasta poikkeamis-
luvan tai asemakaavamuutoksen mahdollisuuksia seka autopaikoituksen vaadittua maa-
rad alueella. Kantavuuksien laskennallisen tarkastelun voi tehda korjausrakentamiseen
erikoistunut rakennusinsinddri, mutta jos kohde vaatii rakenteiden tarkempaa tutkimista,
on tutkimukseen osallistettava myds rakenteiden ja perustusolosuhteita tunteva asian-
tuntija. Hanketta edistava asiantuntija osaa tehda yhteenvedon hankkeen edellytyksista
ja arvioida kannattaako edellytyksien tarkastelua tarkentaa. (PKRKP-hanke, haastatte-
lut)

Kuva 25. Esiselvitysvaiheen eteneminen kaaviona. Kuva Dennis Somelar

1. Esiselvitys

L2

s8nnditsia Kiinteistdn kunnon ja

kehityskohteiden selvitys

Yhtign hallitus/

Kiinteistén halinnoija Kiinteistén fuottavuuden

parantamisen mahdollisuuksien
Q tarkastelu

Ulkopuoliset
asiantuntijat

Lisérakentamisen mahdollisuuksien tutkiminen

(Kororus—fl\sr‘:‘:kerrcsrokanmmisen edellytyksien selvittdminen )
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hallinnoijista tai osakkaista

Alue Asemakaava Hissi Pysakaointi Vaestonsucja Rakenteiden
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7.1 Lisakerrosrakentamisen edellytyksien tarkastelu

Lisakerrosrakentamisen edellytyksia voi asunto- ja kiinteistdosakeyhtidéssa kartoittaa Ia-
hes kuka vain, silla suuri osa edellytyksien kartoittamiseen tarvittavista aineistosta on
helposti saatavilla ja tarjolla ilman kustannuksia. Edellytyksien tarkastelun voi aloittaa
tutkimalla asemakaavaa, jolla oma kiinteisto sijaitsee. Kaavassa on nahtavilla tayden-
nysrakentamisen hankkeen ensiasetelma ja rajaehdot. Kaavamerkinnat ohjaavat tule-

vaa hanketta seka hankkeen lopputulosta. (PKRKP-hanke, haastattelut)

Lisaksi selvitetaan riittavatko kiinteiston varastotilat ja vaestonsuojan mitoitus asukas-
maaran lisdamiseen, onko alueen ja kaupunginosan kiinteistdjen arvo suotuisa, millai-
nen on rakennuksen rakenteiden kunto ja kantavuus seka kaavaviranomaisen ajatukset
ja ehdot hankkeelle. Naihin selvityksiin on suotavaa saada hankkeeseen avuksi lisara-
kentamisen tunteva asiantuntija, joka osaa kommentoida ja arvioida lisdkerrosrakenta-
misen edellytyksia. (PKRKP-hanke, haastattelut) Markkinoilla on myds toimijoita, jotka
tarjoavat lisdkerrosrakentamisen hankkeen edellytyksien ja rajaehtojen selvityksia pa-

kettihinnoituksella. (Space Upstairs Oy 2021)

7.1.1 Asemakaava

Lisdkerroshankkeen edellytyksia ja reunaehtoja maarittda asemakaava, jolla kiinteisto
sijaitsee. Asemakaavassa on merkitty mm. autopaikoituksen maara, kaupunkikuvalliset
tavoitteet ja rakennusoikeus. Rakennusoikeus ilmoitetaan paasaantoisesti kerrosalana
(Kuva 26).

Lisdkerrosrakentamisen kannalta on hyva tarkistaa ensin asemakaavassa merkitty ra-
kennusoikeus. Asemakaavassa merkitty rakennusoikeus ja kerrosluku maarittavat hank-
keen suunnittelua paljon, silld jos asemakaavassa ilmoitettua rakennusoikeutta ja ker-
roskorkeutta ei ole kaytetty kokonaan rakentamiseen, hanke ei tarvitse toteutuakseen
poikkeamislupaa asemakaavasta eikd asemakaavan muutosta. Tassa tapauksessa vi-
ranomaiskasittelysta koituu hankkeelle kustannuksia suhteellisen vdhan muihin vaihto-
ehtoihin verrattuna. Tallainen hankkeen kulku on kuitenkin harvinainen ja esimerkiksi
suurin osa Tampereella toteutetuista lisdkerroksista on vaatinut toteutuakseen asema-
kaavamuutoksen (Hilli-lukkarinen 2019, s. 37). Vaikka asemakaavassa ilmoitettu raken-
nusoikeus olisi jo kokonaisuudessaan kaytetty rakentamiseen, se ei sulje pois lisaker-

rosrakentamisen mahdollisuutta, mutta se vaikuttaa hankkeen kulkuun ja suunnitteluun.
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Kuva 26. Otteita Tampereen keskustan asemakaavakartasta 8330 ja merkintbjen maa-
ritelmia (https.//www.tampere.fi/cgi-bin/kaava/kaavadoc?8330)
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Asemakaavan ja lisdkerrosrakentamisen reunaehtoja, kuten kaupunkikuvallisia tavoit-
teita voi asemakaavan tutkimisen lisdksi tiedustella my6s kaupungin rakennusvalvon-
nasta tai kaavaviranomaisilta hankkeen alkuvaiheessa. Kaupunkikuvallisilla tavoitteilla
tarkoitetaan esimerkiksi sitd, miten lisdkerrokset suhteutuvat ymparoiviin rakennuksiin ja
varjostaisivatko ne toteutuessaan esimerkiksi pihaa tai vilkasta kavelykatua. (PKRKP-

hanke, haastattelut)

Lisdkerrosrakentamisen hankkeen varhaisessa vaiheessa kannattaa olla yhteydessa
naapureihin. Milla Hilli-Lukkarisen (2019) diplomitydn haastatteluiden perusteella naapu-
rikiinteistojen lisakerrosrakentamishankkeen vastustusta voidaan vahentaa hyvalla tie-
dottamisella, ja parhaimmillaan jopa aloittaa yhteisty0 lisarakentamisen tutkimiseksi laa-
jemmalla alueella, kuten korttelissa (Kuva 27). Talléin saadaan my6s mahdollisesti jaet-
tua useamman hankkeen kesken asemakaavamuutoksesta johtuvia kustannuksia ja
piha-alueita voidaan suunnitella yhdessa. Vaikka keskustelut naapurin kanssa eivat joh-
taisi yhteistydhdn, naapureiden kanssa sovitaan mahdollisesti hankkeen edetessa erilai-
sia sietojarjestelysopimuksia esimerkiksi piha-alueen uudelleen jarjestelysta ja uusien

pysakaéintipaikkojen rakentamisesta.

Kuva 27. Tampereen Amurissa yhden asunto-osakkeen hanke innosti muitakin korttelin

kiinteistéjen hallinnoijia tarkastelemaan lisdrakentamista. (Hilli-Lukkarinen 2019, s. 44—

45) Kuva: Dennis Somelar
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7.1.2 Alue

Lisdkerrosrakentaminen on noin 1,5 kertaa kallimpaa kuin uudisrakentaminen. (Pan-
schin 2009, s. 57) PKRKP-hankkeen suorittamien haastatteluiden mukaan Lisakerros-
rakentamisen opasta varten, tama johtuu mm. siita, etta lisdkerrosten tyémaiden laajuus
on usein pieni tydmaan perustamiskustannuksiin verrattuna. Tydmaan perustamiskus-
tannuksia lisaa lisdkerrosrakentamisessa tydmaahissien ja sdasuojien tarve, seka logis-
tiset jarjestelyt, joita voi olla hankala toteuttaa tiheasti asutuilla ja rakennetuilla seuduilla.
Kerrostaloa rakennettaessa kyseiset kustannukset jakaantuvat usein suuremmalle ker-
rosalalle kuin lisakerrosrakentamisessa, minka vuoksi lisakerrosrakentamisella on erilai-

set kaupalliset 1ahtdkohdat kuin muulla rakennustuotannolla.

Lisakerrosrakentamisen suurempien rakennuskustannusten vuoksi lisdkerrosrakentami-
nen tapahtuu usein kaupunkien keskusta-alueilla, jossa asuntojen myynnista tai vuok-
raamisesta saatavat tulot ovat korkeat (Kuva 29). Tapauskohtaisesti kaupungin keskus-
tan ulkopuolella lisakerrosrakentaminen voi myos olla kannattavaa niin asunto- kuin kiin-
teistdosakeyhtidlle. Lisakerrosrakentamiskohteita toteuttavien toimijoiden mukaan myy-
tavan lopputuotteen nelidhinta on hyva olla vahintdan 4 500-5 000 euroa, jotta lisaker-
rosrakentamishanke saadaan tuottavaksi. Tama patee etenkin silloin, jos hankkeen vai-
heisiin kuuluu lisdkerrosten rakennusoikeuden myynti ulkopuoliselle toteuttajalle. Lisa-
kerrosten rakentamisen menetelmia kehitetdan koko ajan, joten tulevaisuudessa lisaker-
rosrakentamisen kustannustaso saattaa laskea. (PKRKP-hanke 2019-2020; PKRKP-

hanke, haastattelut)
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Kuva 29. Tampereella asunto-osakeyhtibiden toteuttamat lisGkerrokset keskittyvét kes-
kustan alueelle, kun taas kiinteistbosakeyhtiét ovat toteuttaneet lisGkerrosrakentamisen
hankkeita myds taajamaseuduille (Hilli-Lukkarinen 2019, s. 34). Kartta on koostettu Milla
Hilli-Lukkarisen diplomityén ja Puukerrostalorakentaminen kasvuun Pirkanmaalla -hank-

keen aikana keréttyjen tietojen perusteella
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Kiinteistdosakeyhtidlle lisakerrosrakentamisen saattaa olla kannattavaa myos alueilla,
joissa asuntojen hinta on alhainen, silla lisakerrosrakentaminen mahdollistaa rakennus-
aikaisten vuokratulojen jatkuvuuden korotettavalla kiinteistolla. Kiinteistbosakeyhtio voi
myos lisata hankkeen kannattavuutta monistamalla lisdkerrosten suunnitelmia useam-

paan lahtékohdiltaan samanlaiseen rakennukseen (Kuva 30 ja 31).
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Kuva 30. Vuonna 2020 jarjestetyssa Karviaistien kerrostalokorttelin kuoriva saneeraus
Ja korottaminen -arkkitehtuurikilpailussa haettiin ratkaisuja kahdeksan lahes identtisen
3—4 kerroksisen kerrostalon korottamiselle ja julkisivujen korjaamiselle hyddyntden mah-
dollisimman paljon puurakenteita. (SAFA 2020) Témén kaltaisessa kohteessa liséker-
rosten suunnittelun ja rakentamisen kustannuksia voidaan vdhentaa hyddyntamaélla lisa-
kerrosten rakennussuunnitelmia useaan kohteeseen, sekd hyddyntamalla esivalmistet-
tuja rakennusosia. Kuva: Google maps

Kuva 31. Karviaistien kerrostalokorttelin kuoriva saneeraus ja korottaminen -arkkitehtuu-
rikilpailun voitti kilpailuehdotus nimimerkilla "Metséa puilta”. Voittajaehdotuksen tekijét oli-
vat Arkkitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli seké Arkkitehtitoimisto A-Konsultit. Kuva: Ark-

kitehtuuri- ja muotoilutoimisto Talli ja Arkkitehtitoimisto A-Konsultit (SAFA 2021)
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7.1.3 Hissi

Suomessa on vuodesta 2005 Iahtien ollut pakollista rakentaa uusiin vahintadan kolmeker-
roksisiin asuinkerrostaloihin hissi asuntojen esteettémyyden takaamiseksi. Tata aikai-
semmin hissi oli pakollinen vain vahintdan nelikerroksisissa asuinkerrostaloissa. Suo-
messa oli vuonna 2019 hissittdmissa kolmekerroksissa tai sitd korkeammissa kerrosta-
loissa noin 343 000 asuntoa, joissa asui yhteensa noin 461 000 asukasta. Naissa ker-
rostaloissa asuvista asukkaista lahes 20 % oli yli 65-vuotiaita. (Suomen virallinen tilasto
(SVT) 2019e) Hissi parantaa asuntojen esteettdmyytté ja mahdollistaa ylemmissa ker-

roksissa sijaitsevien asuntojen kaytdon myos liikuntarajoitteisille henkildille (Kuva 32).

Rakennuksen laajentamiseen vaikuttavat uudisrakentamisen maaraykset ja saannot,
jotka koskevat esimerkiksi esteettomyytta. Jos lisdkerroksilla korotetaan hissitonta ker-
rostaloa, vaaditaan rakennukseen jalkiasennushissit, jotta lisakerrokset voidaan toteut-
taa. (Helsingin Kaupunki 2015, s. 11) Jos korotettavassa rakennuksessa on jo hissi,
mutta sen jatkaminen lisdkerroksiin aiheuttaa hankkeelle kohtuuttomia kustannuksia, voi
hissin muutostdille hakea poikkeamislupaa. Talloin lisdkerrokset voidaan toteuttaa niin,
ettei uusiin kerroksiin ole hissiyhteyttd. Tama vaihtoehto kuitenkin heikentaa lisédkerros-
ten asuntojen kaupallista menestysta, silld hissittdémat asunnot rakennuksen ylimmissa
kerroksissa eivat ole esteettémia, eivatka sovi kodiksi jokaiselle. (PKRKP-hanke, haas-
tattelut) Jalkiasennushissin kustannuksiin voi hakea avustuksia Asumisen rahoitus- ja

kehittdmiskeskus ARA:Ita, ja niita tarjoaa myds osa kunnista. (ARA, Hissiavustus)

Kuva 32. Jéalkiasennushissillé voidaan vaikuttaa rakennuksen arkkitehtoniseen ilmee-

seen seké esteettbmyyteen. Kuva: Dennis Somelar
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7.1.4 Pysakointi

Lisdkerrosten myd6ta tontilla lisdantyy kerrosala ja asukkaiden maara. Uusille asukkaille
ja asunnoille taytyy maaritella ja rakentaa kiinteistdn tontilta tai Iahiseudulta pysakointi-
paikkoja. Valjasti rakennetuissa lahidissa lisdkerroksien asukkaille on kohtuullisen
helppo jarjestaa uusia pysakdintipaikkoja vaikuttamatta alueen viihtyvyyteen. Tiiviisti ra-
kennetussa keskustassa pysakoinnin jarjestdminen on haasteellisempaa ja autopaikoi-
tuksen osoittaminen piha-alueelle saattaa pienentda piha-aluetta vaikuttaen huomatta-
vasti sen viihtyisyyteen. Tallaisilla alueilla pysakdinnin jarjestaminen lisdkerrosten asuk-
kaille saattaa ohjata lisdkerrosten suunnittelua, silla autopaikkojen maara maarittelee li-

sakerrosten kerrosalan enimmaismaaran. (Soikkeli et al. 2015, s. 9)

Asemakaavassa on merkitty autopaikoituksen maara, seka usein mihin autopaikat sijoi-
tetaan. Autopaikkojen sijoituspaikkoja voi olla kiinteistdjen tontit, autopaikkojen kortteli-
alue, kellarikerrokset, pysakointilaitokset ja kadunvarret. Henkildauton autopaikka on
paasaantoisesti 2,5 m levea ja sen pituus on 5,0 m. Autopaikkojen mitoituksessa on
huomioitava myds lilkkenndinti pysakaintipaikalle (Kuva 33). (RT 98-11235, 2016)

Kuva 33. Autopaikan perusmitat ja esimerkki 90° pysékdintipaikan liikenndintivaylan mi-
toituksesta. Kuva: RT 98-11235, 2016

2,5.2,7

—L ruudulla on
merkitty
autopaikan

— koko

, ) 6,5.275 ajoradan

s T leveys

5,0

I

L

Q's
.,

Autopaikan perusmitat

Vaaditun pysakainnin maaran alueelle maarittelevat kaupungin viranomaiset tapauskoh-
taisesti, eikd Suomessa ole valtakunnallisia sdadodksia pysakointipaikkojen maarasta.
Pysakointipaikkojen tarve ilmoitetaan tavallisesti muodossa 1 autopaikka / x kerrosne-
liometria (esimerkiksi 1 ap / 120 k-m2), tai vaihtoehtoisesti autopaikkojen maara / asunto

(esimerkiksi 0,6 ap/asunto). Lisakerrosrakentamisen paikoituksen maaraan vaikuttavat
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alue, jolla korotettava kiinteisto sijaitsee, lisdkerrosten tilojen kayttétarkoitus ja mahdolli-
set pysakadintimaaraysten huojennukset tdydennysrakentamiselle. (Oasmaa et al. 2009,
s. 5—7; Kaupunkisuunnittelulautakunta 2015) autopaikojen maaraan voidaan vaikuttaa
myo6s yhteiskayttdautoilla. Asemakaavaan merkitystd autopaikoituksen maarasta voi

saada poikkeamisluvan rakennusvalvontaviranomaiselta. (PKRKP-hanke, haastattelut)

Kuva 34. Pysékoinnin voi toteuttaa monella eri tavalla. Kuva: Oasmaa et al. 2019

% Muatasooysik Xt

5 P ﬁ 4200 surva/ap
" 3
r 3 % Fysandinikansi
2= l % 7 000 - 10 000 suroa/np

P = |
|
*- 20 000 surcelap

Pysakdinti kallioluclassa
35 000 - 50 000 auroa/ap

Pysakointipaikoitus voi pienentaa lisdkerroshankkeen tuottoa, jos uusia autopaikkoja ei
voida toteuttaa kiinteistdn tontille tai Iahialueen kadulle maantasopysakaintina. (Lukkari-
nen 2011, s. 120) Jos pysakadintia ei ole mahdollista toteuttaa maantasopysakéinting,
voidaan autopaikat sijoittaa tai rakentaa maan alle tai muuhun rakenteellisen pysakaoin-
tilaitokseen kuten pysakoéintitaloon (Kuva 34). Tallaisten pysakdintiratkaisujen rakenta-
minen on kuitenkin kallista ja se luo lisdkerrosrakentamisen hankkeelle kustannuspai-
neita. Halvin pysakdintiratkaisu on maantasopysakdinti, jolloin yhden autopaikan raken-

taminen maksaa noin 4 200 euroa/autopaikka. Pysakoéintikansi maksaa noin 7 000-10
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000 euroa/autopaikka. Maanalainen pysakointilaitos on ratkaisuista kallein ja tallaisen
autopaikan hinta on noin 20 000-45 000 euroa/autopaikka. (Oasmaa et al. 20019, s. 5—
7)

Jos lisakerroshanke vaatii poikkeamisluvan asemakaavasta tai asemakaavan muutok-
sen hankkeen autopaikoituksesta, on syyta keskustella oman paikkakunnan rakennus-
valvonta- tai kaavaviranomaisen kanssa. Alustavia tietoja voi tiedustella esimerkiksi sa-
massa yhteydessa, kun selvitetdan viranomaisilta muita asemakaavan poikkeamisluvan
tai muutoksen rajaehtoja, kuten rakennusoikeuden maaran lisdysta ja alueen kaupunki-

kuvallisia tavoitteita.

7.1.5 Vaestonsuoja ja varastotilat

Vaestonsuojan tulee olla vahintdan 2 % rakennuksen kerrosalasta. Myymala-, teol-
lisuus-, tuotanto- ja kokoontumisrakennuksissa, seka varastotilojen vaesténsuojan suo-
jatilojen pinta-alan on oltava vahintdan yksi prosentti kerrosalasta. Vaestdénsuojan on ol-
tava pinta-alaltaan vahintdan 20 nelidmetrid. Vaestdnsuojan koko maarittelee sen suo-
jausluokan. Vaestdnsuojan suojaluokat ovat S1 terasbetonisuoja, S2 terasbetonisuoja ja
kalliovaestdnsuoja. Suojaluokka vaikuttaa mm. rakennettavan vaesténsuojan rakentei-
den paksuuteen seka rakenteiden mitoitukseen paineaallosta aiheutuvien kuormitusten
kestavyyteen (Taulukko 2). (RT 103109, 2019)

Taulukko 2. Védestbnsuojan suojaluokka maarédytyy sen pinta-alan mukaan. Taulukko:
RT 103109, 2019

Varsinainen suojatila enintaan m? Suojaluokka

135 S1 terdashetonisuojana
900 S2 terdsbetonisuojana
4500 Kalliosuojana

Kun rakennusta korotetaan rakentamalla sen paalle lisakerroksia, kasvaa myds raken-
nuksen kerrosala. Tama kasvattaa vaestdnsuojan suojatilan tarvetta. Joissain tapauk-
sissa olemassa oleva vaestdnsuoja on mitoitettu tarvittua suuremmaksi, ja vaesténsuoja
kattaa myds lisdkerroksista lisdantyvan kerrosalan vaestdénsuoja tarpeen. Jos vaeston-
suojan pinta-ala ei riitd kattamaan lisdkerroksista johtuvaa kerrosalan lisaysta, on vaes-

tonsuojan laajentaminen tai uuden vaestonsuojan rakentaminen harvoin vaihtoehto, silla
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siitd koituu hankkeelle huomattavia kustannuksia. Tallaisissa tapauksissa voidaan neu-
votella pelastuslaitoksen viranomaisten kanssa siita, voitaisiinko vaestonsuojan maara-
yksiin saada poikkeamislupa, joka mahdollistaisi lisdkerrosten rakentamisen laajenta-
matta olemassa olevaa vaestdénsuojaa (Pelastuslaki 379/2019, Luku 11, 71 §). Tama
lisda hankkeen viranomaiskasittelya ja voi maaritella korotuksen suunnittelulle uusia eh-

toja.

Lisakerrosten uudet asunnot lisaavat varastotilojen tarvetta. Asuinhuoneiston kaytossa
tulisi olla polkupydrien, lastenvaunujen, ja irtaimiston sailyttamiselle tilaa. Naiden varas-
tojen olisi hyva sijaita niin, ettd asunnosta paasisi helposti Iahimmasta porraskaytavasta
tai hissilla varastoille. Irtaimistovarastoja voidaan uusille asunnoille tehda esimerkiksi ra-
kennuksen vaipan sisdpuolelle jo olemassa olevaa irtaimistovarastoa uudelleen jarjes-
telemalla. Irtaimistovarasto voidaan suosituksien mukaan pienentaa niin, etta pienille
asunnoille irtaimistovaraston vahimmaiskoko on 2,5 m? ja isoille asunnoille irtaimistova-
raston koko on 3-3,5 m2. (RT 93-10945, 2009) Lisatilaa irtaimistovarastoille voidaan
tehda myos muuntamalla kylmakellarit tai polkupyoOravarasto irtaimistovarastoksi. Tassa
tapauksessa voidaan rakentaa uusi polkupydravarasto pihapiiriin, ja siirtda polkupyérien

varastointi rakennuksen sisapuolelta uuteen ulkovarastoon.

7.1.6 Rakenteiden kantavuus

1960-1980-luvuilla rakennetut asuinkerrostalorakennusten rungot koostuvat usein beto-
nista, ja rakennusten kantavina linjoina toimivat valiseinat (Kuva 35). Kyseisissa raken-
nuksissa ulkoilman vastainen betonikerros on voinut vaurioitua, mutta rakennuksen kan-
tavat betonirakenteet ovat usein hyvassa kunnossa ja kestavat paasaantoisesti 1-2 ke-
vytrakenteista lisdkerrosta. (Hytonen & Seppanen 2009, s. 47—49; Soikkeli et al. 2015 s.
17)

Rakenteiden tutkimiseksi asunto- tai kiinteistoosakeyhtion on koottava rakennuksesta
saatavilla olevat piirustukset. Rakennuksesta on hyva olla saatavilla ainakin asemapiir-
ros, pohjapiirustukset kerroksista, leikkauspiirustukset, rakenneleikkauspiirustukset
seka LVIS-piirustuksia. Piirustuksissa ilmoitettavat tiedot saattavat monissa tapauksissa
vaihdella kohdekohtaisesti, jolloin niitd joudutaan taydentdmaan hankkeen edetessa.
Rakennuspiirrosten tdydentamisesta saattaa aiheutua kustannuksia, jos tietoa joudu-
taan hankkimaan oman kunnan rakennusvalvonnasta tai niitd tarkennetaan esimerkiksi

kohdekaynneilla ja mittauksilla. Rakennuspiirustusten kokoaminen hyoddyttda asunto- ja
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kiinteistbosakeyhtiéta kuitenkin yleisesti, silla niitd voidaan kayttda myos muissa toimen-
piteissa, kuten julkisivukorjauksen, LVIS-jarjestelmien uusimisen tai jalkiasennushissien

rakentamisen suunnittelussa. (PKRKP-hanke, haastattelut)

Olemassa olevan rakennuksen rungon ja perustusten kantavuus voidaan joissain ta-
pauksissa maarittda laskennallisesti suoraan rakennuksen piirustuksista, mutta raken-
teiden kantavuuden varmistaminen saattaa vaatia myds rakennetutkimuksia. Kantavuu-

den tutkimiseen on palkattava asiantuntija. (PKRKP-hanke, haastattelut)

Jo kantavuuksien selvittamiseen kannattaa varautua sijoittamaan etenkin, jos kantavuu-
den tutkimiseksi vaaditaan esimerkiksi koeporauksia tai rakenteiden avaamista rungon
ja perustusten kantavuuden selvittdmiseksi. Asunto-osakeyhtion on hyva olla yhtey-
dessa ensin lisdkerrosrakentamisen konsulttiin, joka voi arvioida hankkeen muiden edel-
Iytyksien suotuisuutta lisdkerrosten kaupalliselle menestymiselle, ennen kuin aloitetaan
mahdollisesti kalliiden selvitysten teettaminen rakennuksen kantavuudesta. Rakennuk-
sen rakenteiden vahvistaminen ja kantavuuden parantaminen lisdavat hankkeen raken-
nuskustannuksia, mutta tama ei ole suoranainen este lisakerroshankkeen kannattavuu-
delle. Kantavia rakenteita on mahdollista vahvistaa lisakerroshankkeen yhteydessa.
(PKRKP-hanke, 2019-2020)

Kuva 35. Etenkin 1970 -luvun Betonisandwich-elementtikerrostalojen kantavina linjoina
toimivat péétyseinét ja véliseinat. Betonisandwich -elementti koostuu kahdesta betoni-

laatasta, joiden vélissé on ldmmoéneriste. Kuva: Hyténen & Seppdnen 2009
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7.2 Esiselvityksen paatokset

Kiinteistdosakeyhtid noudattaa asunto-osakeyhtiélakia tai osakeyhtidlakia ja se voi maa-
ritelld toimintaansa myods yhtidjarjestyksessaan (Asunto-osakeyhtitlaki (1599/2009),
luku 28, 1 §). Asunto-osakeyhtidissa on myds yhtidjarjestys, jossa maaritellaan osakkai-
den ja yhtiébn vastuu, kunnossapidon velvoitteet ja yhtidvastikkeen maksuperusteet.
Asunto-osakeyhtiét noudattavat siis myds asunto-osakeyhtidlakia seka yhtidjarjestysta,
jossa voi olla maariteltyna esimerkiksi asunto-osakelaista poikkeavia kaytantoja. (Isan-
ndintiliitto, Asunto-osakeyhtidlaki ja yhtidjarjestys) Tassa diplomitydssa tarkastellaan
paatoksentekoa asunto-osakeyhtidlain mukaisesti, mutta aika-ajoin reflektoidaan myds

yhtidjarjestyksen tarkennusten mahdollisia vaikutuksia paatdksentekoon.

Esiselvityksesta osa voidaan tehda tarkastelemalla maksuttomista Iahteistd saatavia tie-
toja, mutta mitd pidemmalle selvitykset etenevat, sitd enemman tarvitaan paatéksente-
koa, pddomaa ja sitoutumista lisdkerroshankkeen tarkasteluun. Edellytyksien tarkaste-
luun tarvitaan yhtidkokouksen tai hallituksen paatds sen mukaan, miten tehtavat on ja-

ettu ja maaritelty esimerkiksi yhtidjarjestyksessa.

Asunto-osakeyhtidlla on oltava hallitus, joka huolehtii yhtidon hallinnoinnista seka yllapi-
don jarjestadmisesta. Yhtiokokouksella tai yhtidjarjestyksella voidaan paattaa ja maarata
yhtion Kiinteistolle myds iséannditsija. (Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009), Luku 7, 1-2 §)
Osakkeenomistajat kayttavat paatdsvaltaansa yhtiokokouksessa, joissa paatetaan asi-
oista, joita ei ole asunto-osakelaissa tai yhtidjarjestyksessa erikseen maaritelty yhtion
hallituksen tai isdnnditsijan paatettaviksi. Yhtiokokousta voidaan pitda asunto-osakeyh-
tion korkeimpana paatdksenteon elimena. (Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009), Luku 6,
1-2 §) Hallitus tarvitsee asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtidkokouksen paatdksen toi-

miin, jotka:

”1) yhtidn koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epatavallisia tai laajakantoisia;

2) vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayt-

tamiseen; taikka

3) vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtidvastiketta tai
muihin osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttamisesta aiheutu-
viin kustannuksiin.” (Asunto-osakeyhtiélaki (1599/2009), Luku 7, 1-2 §)
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Yhtidsta ja hallituksen paatésvallan maaritelmasta riippuen jo esiselvitykseen ryhtyminen
saattaa vaatia yhtibkokouksen paatdksen. Paatds on kuitenkin hyva rajata niin, etta paa-
tetdan vain esiselvitykseen ryhtymisesta. Paatds lisdkerrosrakentamisen hankesuunnit-
telun aloittamisesta tehdaan vasta, kun on saatavilla paremmat tiedot lisdkerrosrakenta-
misen edellytyksista ja hyddyista.
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8. HANKESUUNNITTELU

Kun lisakerrosrakentamisenhankkeen edellytykset ja tavoitteet on kartoitettu todeten,
etta alustavien tarkastelujen perusteella hanke on kiinteistda hallinnoivalle yhtidlle talou-
dellisesti kannattava, tehdaan paatds hankesuunnitteluun ryhtymisesta. Paatos hanke-
suunnittelun kaynnistamisesta tehdaan yhtiokokouksessa, tai yhtiojarjestyksen maaritta-
malla tavalla (Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009), Luku 6, 7, 28)

Hankesuunnitteluvaiheessa ryhdytdan luonnostelemaan lisdkerroksien massaa ja laa-
juutta, joiden perusteella valitaan ja tarkennetaan hankkeen kulku (Kuva 36). Suunnitel-
mien tarkentuessa tarkkaillaan hankkeen taloudellisia edellytyksia ja sitd, miten hank-
keen toteutus vastaa yhtion asettamia tavoitteita. Hankesuunnittelun edetessa on hyva
tiedottaa yhtion osakkaita hankkeen tuloksista ja etenemisesta, ja tdhan tehtavaan on
hyva nimeta yhtiosta hankkeen tiedottamisesta ja raportoinnista vastaava henkilo, esi-
merkiksi hallituksen jasen. Hankesuunnittelun edistdmisen ja eri osapuolten tyéskente-
lyn johtamisen ja koordinoinnin on yleisesti hoitanut lisdkerrosrakentamisen hankkeissa
asiantuntija/konsultti (Hilli-Lukkarinen 2019, s. 41).

Hankesuunnitelman laativat asiantuntijat. Hankesuunnitelman laatiminen saattaa tarvita
mm. isannditsijan, rakennuskonsultin, arkkitehdin, korjausrakentamiseen erikoistuneen
insin6orin, maapera- ja rakennetutkijan, kunnan kaavaviranomaisen ja rakennusvalvon-
nan seka Kkiinteistojuristin ammattitaitoa ja tietoa. Hankesuunnittelussa ovat mukana
myoOs asunto- ja kiinteistbosakeyhtion edustajat, jotka seuraavat hankkeen etenemista
ja ovat mukana tarkentamassa yhtién ja osakkaiden tavoitteita. (Hilli-Lukkarinen 2019,
s. 41)

Korotusta suunnittelevalla yhtiolla voi olla taloudellisia tavoitteita lisdkerrosrakentamisen
hankkeen suhteen, mutta se voi maarittaa lisdksi rakennusosiin ja tekniikkaan liittyvia
tavoitteita. Kiinteistdosakeyhtiolla voi olla tavoitteena edistaa kiinteiston ekologisuutta,
joten hanketta voidaan tarkastella toteutettavaksi esimerkiksi massiivipuuelementeista.
Myos asunto-osakeyhtid voi asettaa hankkeelle kyseisenlaisia tavoitteita, vaikka koro-
tuksen rakennusoikeus myytaisiinkin ulkopuoliselle osapuolelle, joka vastaa korotuksen
toteutuksesta. Tallaisia tavoitteita voivat olla vaikkapa puurakentamisen edistaminen tai
aurinkopaneelien asentaminen korotuksen katolle. Tallaiset tavoitteet ja ehdot vaikutta-
vat rakennusoikeuden kaupallisiin edellytyksiin, mutta niitd on tarkea maaritelld. Esimer-

kiksi korotuksen mahdollisten parvekkeiden lasituksille voidaan erikseen maaritella toi-
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mittaja, jotta varmistutaan, ettei niista koidu tulevaisuudessa yllapidollisia lisdkustannuk-
sia ja rakennuksen kaikki lasitukset voitaisiin huoltaa saman toimijan toimesta. (PKRKP-

hanke, haastattelut)

Hankesuunnitelman edetessa asunto-osakeyhtié tekee uusien tarkennettujen tietojen
perusteella paatoksen yhtiokokouksessa hankkeen toteutukseen siirtymisesta. Kiinteis-
téosakeyhtidossa paatdksenteon kaytanto riippuu sen organisaation rakenteesta ja siita,

noudattaako se asunto-osakeyhtidlakia vai osakeyhtidlakia.

Kuva 36. Kaavio hankesuunnittelun kulusta. Kuva: Dennis Somelar
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8.1 Hankkeen toteutusmuoto

Asunto-osakeyhti6 ei ole yhtidmuotona tarkoitettu kantamaan elinkeinotoimintaan liitty-
via riskeja, vaan ennemmin hallitsemaan asuinhuoneistoja ja rakennuksen muita tiloja.
Lisdkerrosrakentamisessa yhtion riskeja voidaan vahentda myymalla lisakerrosrakenta-
misen rakennusoikeus ulkopuoliselle osapuolelle, joka on vastuussa lisdkerrosten toteut-
tamisesta. Lisdkerrosten rakentaminen asunto-osakeyhtion toimesta ja hankkeen riskien

kantaminen vaatii osakkaiden yksimielisen paatoksen. (Huuhka et al. 2021, s. 76)

Kiinteistoosakeyhtiot rakentavat lisakerrokset tavallisesti itse, kun taas asunto-osakeyh-
tiot myyvat rakennusoikeuden ulkopuoliselle toteuttajalle osakeannilla sulauttaen lisa-
kerrosten asunnot ja osakkeenomistajat osaksi omaa yhtiota. Lisakerroksien tiloille voi-
daan muodostaa myds oma itsendinen kiinteistd- tai asunto-osakeyhtio, mutta tdssa
vaihtoehdossa ei saada rakennusoikeuden myynnista tulevista tuloista verovapautuksia,
ja uuden yhtién kanssa tulee sopia tarkkaan kiinteiston huollon kustannusten ja tehtavien
jakaantumisesta. Asunto-osakeyhtio ei tassa vaihtoehdossa mydskaan saa pitkaaikaisia
saastoja, jotka olisivat mahdollisia yhtion osakkaiden maaran kasvaessa. (PKRKP-

hanke, haastattelut)

Kun rakennusoikeus myydaan ulkopuoliselle osapuolelle suunnatulla osakeannilla,
osakkeille osoitetaan merkintdhinta. Tdman lisaksi voidaan maarittda rakennusoikeuden
myyntiin liittyen erilliskorvauksia, joihin voidaan sisallyttdd hankkeen ja lisdkerrosten
suunnitteluun kaytettyjd kustannuksia. Korotetun osan asunnot liittyvat olemassa ole-
vaan yhtiédn, jolloin rakennusoikeuden myynnista saatavat tulot ovat padomasijoituk-
seen verrattavaa verovapaata tuloa. Jos hankkeen toteutusmuodoksi valitaan korotuk-
sen asuntojen liittdminen olemassa olevaan yhtidéon, taytyy yhtién olla valmis muutta-

maan yhtidjarjestystdan suunnattua osakeantia varten. (PKRKP-hanke, haastattelut)

Suunnatun osakeannin jarjestaminen ja lisdkerrosrakentamisen hankkeen toteutus vaa-
tivat maaraenemmistdn aanet yhtiokokouksessa, eli 2/3 osakkaiden aanista ja eduste-
tuista osakkeista. Yhtidjarjestyksessad ei maaraenemmistévaatimusta voida lieventaa,
mutta siina voidaan maaritella tiukempi vaatimus. (Asunto-osakeyhtitlaki (1599/2009),
luku 6, 278§) Korotuksen rakennusvaihe vaikuttaa ylimpien kerrosten asuntojen asumis-
viihtyvyyteen. Asumisviihtyvyyden muutokset voivat vaikuttaa osakkeiden omistajan
vuokratuloihin, jolloin ylimman kerroksen osakkeiden omistajat joutuvat joustamaan suh-
teessa muihin osakkeiden omistajiin enemman lisédkerrosrakentamisessa. Yhdenvertai-
suusperiaatteen mukaisesti naiden osakkeiden omistajien tulee kaikkien hyvaksya

hanke, eika pelkdstdan maardenemmisto riitd paatdokseksi korotuksen toteuttamisesta.
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(Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009), luku 6, 28§) Paatds yhtidjarjestyksen muuttami-
sesta ja lisdkerrosrakentamisen hankkeen toteuttamisesta on hyva tehda vasta hanke-
suunnittelun paatteeksi, kun paatdksen pohjalla on enemman tietoa hankkeen toteutu-

misen edellytyksista ja vaiheista.

Hankkeissa, joissa paatetdan myyda rakennusoikeus ulkopuoliselle osapuolelle, joka
kaupanteon jalkeen toteuttaa korotuksen, tulee suunnitella myds rakennusoikeuden

myyntia ja kilpailutusta jo hankesuunnittelun aikana.

8.2 Korotuksen laajuus

Korotuksen laajuuden ja kerrosmaaraan vaikuttavat esiselvitysvaiheessa kasitellyt lisa-
kerrosrakentamisen edellytykset. Lisdkerrosten laajuuden suunnittelu on monisyista ja
vaatii usean ammattikunnan asiantuntijan tietotaitoa. Laajuudella tdssa yhteydessa tar-

koitetaan tulevan korotuksen kerrosalaa ja kerroslukua.

8.2.1 Rungon kantavuus & rakentaminen ja sen maaraykset

Kantavuutta tarkastellaan aina kohdekohtaisesti, mutta kuten aikaisemmin jo todettiin,
1960-1980 luvuilla rakennetut elementtikerrostalot kestavat paasaantoisesti kaksi kevyt-
runkoista lisdkerrosta. Kyseisen aikakauden asuinkerrostalot soveltuvat hyvin lisdkerros-
rakentamiseen myds sen vuoksi, ettei niissa aina ole ullakkokerrosta ja ne ovat tasakat-
toisia. Tama helpottaa lisakerrosten teknista toteutusta. (Soikkeli et al. 2015, s. 17) Lisa-
kerroksia on toteutettu myds kerrostaloihin, jotka on rakennettu kayttden muuta raken-
nustekniikkaa kuin elementtitekniikka, sekd rakennuksiin, jotka on rakennettu ennen
1960-lukua. (Hilli-Lukkarinen 2019, s. 97)

Rakenteiden lisakuormien kantavuus maarittelee paljon lisdkerrosrakentamisen talou-
dellista kannattavuutta, laajuutta ja rakentamisen menetelmia. Jos olemassa olevan ra-
kennuksen seinat eivat kesta lisakerrosten aiheuttamaa pystykuormaa, voidaan kanta-
vuutta parantaa pilastereilla tai pilarirakentein. TAma on yleisin tapa vahvistaa kantavia
seinia, silla muilla keinon seinan kantavuuden parantaminen on haastavaa. Rakenteiden
vahvistamisesta aiheutuu kuluja hankkeelle, jolloin rakenteiden vahvistamisen liiallinen
tarve saattaa tehda hankkeesta taloudellisesti kannattamattoman. Rakenteiden vahvis-
tamisesta aiheutuu myds rakennuksen asukkaille epamukavuutta. (Timo 2015, s. 63)
Rungon kantavuus vaikuttaa siihen, montako lisakerrosta voidaan olemassa olevan ra-

kennuksen paalle rakentaa.
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Lisakerroksien kuormien johtaminen olemassa olevan rakennuksen kantaville rakenteille
vaikuttaa korotuksen asuntojen suunnitteluun. Jos korotuksen kantavat linjat mukailevat
olemassa olevan rakennuksen linoja, korotuksen asunnot mukailevat alempien kerros-
ten asuntoja. Tassa tapauksessa on haasteellisempaa vaikuttaa rakennuksen asuntoja-
kaumaan. Lisdkerroksista aiheutuvat kuormat voidaan kuitenkin jakaa kantaville raken-
teille siirtopalkiston avulla (Kuva 37), joka mahdollistaa vapaamman asuntosuunnittelun.
Korotuksen asuntosuunnitteluun vaikuttavat taman lisaksi porrashuoneiden sijainti ja
maara, asuntojakauman tavoitteet seka olemassa olevan rakennuksen LVIS-kuilujen si-
jainti (Lampéd, Vesi, lima, S&hké -kuilu). LVIS-kuilut maarittelevat kylpyhuoneiden ja keit-
tididen sijainteja, silla lattiakaivot ja muut viemariin liittyvat laitteet eivat voi sijaita liian
kaukana LVIS-kuilusta (Kuva 38). (Hilli-Lukkarinen 2019, s. 45; Soikkeli et al. 2015, s.
18)

Kuva 37 ja 38. Siirtopalkisto on olemassa olevan rakennuksen ja korotusosaan véliin
rakennettava palkisto, joka jakaa korotuksesta aiheutuvat kuormat alapuolisen raken-
nuksen kantaville linjoille. Téall6in asuntosuunnittelu on vapaampaa, mutta siihen vaikut-
taa silti mm. LVIS-kuilujen sijainti. Kuva (vasemmalla): KLIKK-hanke, Simo Rasmussen,
Oulun yliopisto ja Stora Enso (vasemmalla). Kuva (oikealla): Petri Pettersson, Oulun yli-

opisto
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Lisdkerroksia voidaan rakentaa betoni-, teras- ja puurunkoisina. Korotettavan rakennuk-
sen kantavuus maarittelee vahvasti korotuksen kantavan rungon toteutustavan ja siina
kaytettdvan rakennusmateriaalin. Betoni on rakennusmateriaalina painava (n. 2 500
kg/m?®), ja sitd on kaytetty vain muutamassa kohteessa lisdkerroksien rakentamiseen.
Myds terds on painava materiaali (n. 7 850 kg/m?®), mutta sen ominaisuudet mahdollista-
vat kuormitusten kantokykyyn verrattuna keveiden palkkien ja pilareiden valmistamisen.
Puuta (n. 450 kg/m®) on kaytetty lisékerrosrakentamisessa rungon rakennusmateriaalina
paljon. Eri rakennusmateriaaleja voidaan myds yhdistella kantavassa rungossa luoden
eri rakennusmateriaaleista koostuvia hybridirunkoja (Kuva 39). (PKRKP-hanke 2019-
2020, katso Liite 1)

Kuva 39. As. Oy Hdmeenkatu 3:ssa Aki Hyrkkénen Oy toteutti Tampereen keskustassa
Sifaitsevaan rakennukseen kaksi lisékerrosta. Betonia kohteessa on korvattu valettavalla
kipsilla mm. sen lyhyemmé&n kovettumisajan ja pienemmén painon vuoksi. Lisékerrosten

kantava runko koostuu puun ja terdksen hybridirakenteesta. (Tyémaakaynti 2020)

Kuva: Dennis Somelar
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8.2.2 Puurakentamisen rakennusmaarayksia

Rakennusmaaraykset vaikuttavat korotuksen laajuuteen ja toteutustapaan esimerkiksi
aani- ja palotekniseen toimivuuteen liittyen huolimatta siitd, mista rakennusmateriaalista
lisdkerrokset rakennetaan. Puu verrattuna terakseen ja betoniin on paloteknisiltda ominai-
suuksiltaan erilainen, joten sen palotekniset rakennusmaaraykset eroavat muiden mate-
riaalien maarayksista korotusta rakennettaessa. Palomaaraykset on suotava ottaa huo-

mioon jo varhain puurakenteisen korotusosan suunnittelussa.

Puu on palava materiaali, mutta palotilanteessa se kayttaytyy ennalta-arvattavasti hiilty-
malla. Samalla kun puu hiiltyy, se suojaa hiiltyneen materiaalin alla olevaa puuta sailyt-
tden hyvin rakenteiden kantavuuden ja lujuuden. Puu hiiltyy noin yhden millimetrin mi-
nuutissa. Puurakentamisessa tatd ominaisuuttaa voi hyddyntdd muun muassa niin, etta
rakenteiden paksuutta kasvattamalla voidaan jattaa CLT- ja LVL-elementin puupinta na-
kyviin seiniin tai kattoihin, sen sijaan, etta puupinta peitettaisiin palonsuojaverhouksella.
Yksinkertaistetusti, jos CLT-rakenteisen seindn on maara kestaa palotilanteessa sortu-
matta 60 minuuttia, niin tdhan paastaan lisddmalla seinan kuormia kantavan rakenteen
paksuuteen 60 mm puuainesta palolle alttiille pinnalle (Kuva 40). (Puuinfo Oy 2020a)
Puun kayttaytymista ja osallistumista palamiseen voidaan hillitd myds palosuojausai-

neilla, joita on markkinoilla monenlaisia.

Kuva 40. Hiiltynyt puun pinta suojaa ja auttaa puurakenteita séilyttdméaéan kantavuuttaan
Ja rasitusten sietokykya. Vastaavasti esimerkiksi suojaamattomat terésrakenteet eivét

hiilly, vaan kuumenevat ja menettavat rasitusten kantokykynséa. Kuva: Puuinfo Oy 2020
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P1-luokan kivi- tai betonirunkoista asuinkerrostaloa voidaan korottaa yhdella puuraken-
teisella lisakerroksella ilman, etta lisdkerrosta tarvitse varustaa automaattisella alkusam-
mutuslaitteistolla. Puurakenteisena voidaan rakentaa myds kaksi lisdkerrosta P1-luokan
asuinkerrostalon paalle, mutta tassa tapauksessa rakennuksen ja korotuksen korkeus ei
saa olla yhteensa yli 28 m. Rakentaessa kaksi lisdkerrosta puurakenteisina, tarvitsee
lisakerroksiin ja niiden alapuoliseen kerrokseen asentaa automaattinen palonsammutus-
jarjestelma (Kuva 41). (Puuinfo Oy 2018) Automaattinen palonsammutusjarjestelma tal-

laisissa tapauksissa on tavallisesti sprinkleri-sammutusjarjestelma.

Kuva 41. Sprinklerit pystytddn asentamaan betoni- tai kivirunkoiseen kerrokseen ujutta-

malla ne paikoilleen yldpohjan lavitse. Kuva: Puuinfo 2018

Max 2 kerrosta

Enintadn 28 m

Sprinklaus yiimmised betonlkerroksessa ja llsikarrokelssa

Rakennusta ja sen korotusta tarkastellaan yhtena kokonaisuutena paloluokkaa maaritel-
tdessa. Jos rakennusta halutaan korottaa useammalla kuin kahdella puurunkoisella ker-
roksella, voidaan rakennus luokitella PO-luokkaan. PO-luokan rakennuksessa sen palo-
kuormat maaritellaan tapauskohtaisesti, ja rakennusosia sekd osastoja tarkastellaan
mallintamalla palotilanteita rakennuksessa. Mallinnuksien avulla keratdan rakennuk-
sesta tietoa, joka ohjaa rakennuksen palosuunnittelua ja rakennusosien mitoitusta. Tal-
laisessa tapauksessa suunnitteluun tarvitaan tueksi palo- ja turvallisuustekniikan erikois-
osaamisen konsultti. Suunnitteluryhman laajentaminen kasvattaa suunnittelun kustan-
nuksia, kohteen viranomaiskasittelya ja mahdollisesti myos rakentamisen kustannuksia.
(PKRKP-hanke 2019-2020)
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Rakennuksen kerrosluvun kasvaessa yli yhdeksan kerroksiseksi, rakennus todennakai-
sesti tarvitsee uusia poistumisteitd rakennuksen turvallisuuden takaamiseksi, riippu-
matta siitd mistd materiaalista korotusosa koostuu. Tama saattaakin tehda useammasta
lisdkerroksesta taloudellisesti kannattamattoman tai uudet poistumistiet vaikuttavat liikaa
rakennuksen ulkomuotoon ja istuvuuteen kaupunkikuvaan, jolloin kaupungin viranomai-

set eivat mydnna korotukselle lupaa. (PKRKP-hanke, haastattelut)

Puurakenteisien lisakerrosten materiaalia ja rakennusosia koskevat tarkemmat palotur-
vallisuutteen liittyvat tarkennukset on esitetty paapiirteittdin kuvassa 42. Lisdkerrosten
osastoiville ja kantaville rakennusosille on kuvassa maaritelty palonkestavyydeksi REI
60, eli niiden on sailytettdva kantavuutensa, tiiveytensa ja eristavyytensad kuudenkym-
menen minuutin ajan palotilanteessa. Porrashuoneen rakenteille ja huoneistojen sisa-
pinnoille on maaritelty kaytettdvaksi rakennusmateriaali, joka tayttdd merkinnan A2-s1,
d0. Kyseinen rakennusmateriaali saa osallistua palamiseen vain rajoitetusti, se tuottaa
savua hyvin vahan ja palavia pisaroita ja osia ei esiinny lainkaan. Nama kriteerit tayttava
materiaali on esimerkiksi kipsilevy. Huoneistoissa on lisdksi vaatimus, etta suojaverhoi-
luun kaytettdvan materiaalin taytyy pystya suojaamaan rakenteita 30 min ajan. Kipsilevy
soveltuu ominaisuuksiltaan myds huoneistojen suojaverhoiluksi ja sitd usein kaytetaan-
kin lisdkerrosrakentamisessa palomaaraysten tayttamiseksi. Huoneistossa voidaan suo-
javerhouksen paalle asentaa haluttaessa palo-ominaisuuksiltaan heikommasta materi-
aalista koostuva verhoilu. Lisdkerrosten julkisivujen ja huoneistojen seinien verhoiluun
voi kayttaa paljon erilaisia materiaaleja, kunhan ne kuuluvat vahintdan paloluokkaan D-
s2, d2. (Puuinfo Oy 2018; Mikkola & Holopainen 2017; PKRKP-hanke 2019-2020)

Kuva 42. Puurakenteisissa lisdkerroksissa tulee kiinnittdd huomiota kantavien rakentei-
den verhoiluun. Rakennustarvikkeet ja tuotteiden paloluokka mééritelldén palokokeilla.
Kuva: Puuinfo 2018

REI 60
Sisdpinnoissa™ K, 30, A2-s1, d0
Seind- ja kattopinnat D-s2, d2
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D-s2, d2-luokan julkisivu tietyin ehdoin

Enintéan 28 m
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Karelia-ammattikorkeakoulun julkaisussa Puukerrostalon palotekniikka, Esko Mikkola ja
Satu Holopainen (2017) listasivat seina- ja sisdkattotuotteiden materiaaleja suuntaa an-

tavasti niiden paloteknisen kayttaytymisen mukaan seuraavasti:

”A1 Kivi, betoni, tiili, lasi, teras, jne.

A2 Kuten A1, mutta voi sisaltda vahan orgaanisia aineita, kipsilevyja
B Pinnoitettuja kipsilevyja, palosuojattu puu

C Fenolivaahto, palosuojattu puu

D Puutuotteita

E Huokoinen kuitulevy, muovieristeita

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

8.2.3 Hissi ja vaestonsuoja

Aikaisemmin todettiin, ettd vaestdnsuojan suojapinta-alan tulee olla vahintédan 2 % ra-
kennuksen rakennusalasta. Tama maarays koskee rakennusta tai samalla tontilla sijait-
sevia rakennuksia, joiden yhteen laskettu kerrosala on vahintaan 1 200 nelidmetria ja
niissa asutaan tai tiloja kaytettaan tydskentelyyn tai oleskeluun. Kyseisista maarayksista
voidaan kuitenkin hakea poikkeamislupaa, jonka mydntaa kohteelle rakennusvalvonta-
viranomainen kuultuaan asiasta ensin pelastusviranomaista. (Pelastuslaki (379/2011),
Luku 11, 71 §) Korotuksen kerroslukua ja laajuutta suunniteltaessa on hyva selvittaa,
onko kohteeseen mahdollista saada poikkeamislupaa vaesténsuojan rakentamisen tar-
peesta, onko rakennuksen olemassa oleva vaestonsuoja ylimitoitettu ja kattaako se li-
sattavan korotuksen vaestdnsuojan tarpeen. Vaestdnsuojan rakentaminen tai laajenta-
minen aiheuttaa hankkeelle kustannuksia, ja sitd on harvoin tehty toteutuneissa liséker-

rosrakentamisen hankkeissa (PKRKP-hanke, haastattelut).

Yli kaksikerroksisessa asuinkerrostalossa, jossa ei ole hissia, lisdkerrosten edellytyk-
sena on hissien rakentaminen. Hissien korjaaminen ja jatkaminen lisakerroksiin on mo-
nessa kohteessa ollut yksi suurimmista kustannustekijoista. (Timo 2015, s. 107) Koro-
tuksen laajuutta kasvattaessa kustannukset jakaantuvat suuremmalle alalle ja mahdolli-

sesti parantaa hankkeen taloudellista kannattavuutta.



62

Hissien rakentaminen korotuksen yhteydessa vaikuttaa myés lisdkerroksen massan ja
pohjan suunnitteluun. Jalkiasennushissit voidaan rakentaa rakennuksen sisalle porras-
kaytavan oheen tai porraskaytavaa voidaan jatkaa rakennuksen ulkopuolelle niin, etta
joko hissi tai uudet rappuset asennetaan rakennuksen ulkopuolelle. Jalkiasennushissin
sijoittaminen rakennuksen sisdpuolelle olemassa olevan porrashuoneen oheen vahen-
tda uusien rakenteiden rakentamisen tarvetta, ja muutokset rakennuksen ulkoarkkiteh-
tuuriin ovat vahaiset. Joissain tapauksissa on kuitenkin viisasta laajentaa porraskayta-
vaa rakennuksen ulkopuolelle, jotta porraskaytava pysyisi tilavana, viihtyisana, valoisana
ja paasy hissille olisi mahdollisimman esteetdn rakennuksen jokaiselle asukkaalle. Por-
raskaytavan muoto, hissien sijainti ja esim. rakennuksen ulkopuolelle rakennettavat por-
raskaytavan laajennuksen arkkitehtoninen massa vaikuttavat lisdkerrosten ulkoarkkiteh-
tuurin seka sisatilojen ja asuntojen suunnitteluun. Hissit voidaan asentaa rappukaytavan
oheen esimerkiksi hydodyntamalla porrashuoneiden vapaata tilaa, kaventamalla portaita
ja tekemalla tilaa hissille tai hissi voidaan rakentaa asuntovydhykkeelle. (Hakula 2009,
s. 40-43)

Seuraavaksi tarkastellaan hissin sijoittamisen mahdollisuutta, kun I&htdkohtana on his-
sitdn kaksivartisella, eli kahteen osaan jaetulla portaikolla varustettu porrashuone, jossa
ensimmaisen kerroksen asunnot sijaitsevat niin sanotusti puolikerrostasossa. Kavijan on
maantasokerroksesta noustava muutama porrasaskelma porrashuoneessa paastak-

seen ensimmaisen kerroksen asuntojen lattiatason korkeudelle (Kuva 43).

Kuva 43. Pohjapiirros esimerkin kaltaisen porrashuoneen ldhtékohdasta, Kuva: Anna
Hakula 2009
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Kuvassa 43 esitetyn kaltaisessa porrashuoneessa tilaa hissille voidaan esimerkiksi
tehda tilaa kaventamalla porrassydksyja. Porrassyoksyjen kaventaminen vaikuttaa kui-
tenkin porraskaytavassa likkumiseen ja huonontaa sen asemaa hatapoistumistiena. Ta-
man vuoksi tallaisista toimenpiteista tulee neuvotella etukateen pelastuslaitosten viran-
omaisten kanssa. Porrassydksyja kaventamalla, tilalle mahtuu sisétiloiltaan melko pieni
hissi ja jos hissia ei rakenneta molempiin suuntiin aukeavaksi tassa tarkasteltavassa ta-
pauksessa, hissi ei ole mydskaan taysin esteeton (Kuva 44). hissille voidaan tehda myos
tilaa rakentamalla se asuntovydhykkeelle, mutta tama vaihtoehto luonnollisesti vahentaa

asuntojen kaytdssa olevaa pinta-alaa. (Hakula 2009, s. 43-46)

Kuva 44. Esimerkkejé hissin sijoittelusta rakennuksen sisédpuolelle. Kuvat: Anna Hakula
2009

viereen

Minihissi sydksyjen
valiin

2150
Kaitahissi TN ]a
porrassyoksyjen E | B

800

4750

Tilaan sopiva hissi . TT1 \_J. 1300
asuntovyshykkeelle | T Al 1.

(kuvassa pienin
mahdollinen)

__1200

R

AN
?00}
900



64

Porrashuonetta voidaan laajentaa myés rakennuksen ulkopuolelle, jolloin porrashuone
ja hissin rakennusty6t muuttavat myds olennaisesti rakennuksen ulkoarkkitehtuuria ja
iimetta (Kuva 45). Tallainen ratkaisu on kokonaiskustannuksiltaan usein suurempi kuin
hissin rakentaminen rakennuksen sisalle. (Hakula 2009, s. 40—43) Porrashuoneen ark-
kitehtuurin ja lisdkerrosten arkkitehtuurin yhdistdminen antaa kohteen ulkoilmeen uudis-
tamiselle erilaiset 1ahtdkohdat. Porrashuoneiden laajentamisesta aiheutuva julkisivujen
ja arkkitehtonisen massan muutos voidaan ottaa osaksi lisdkerrosten yleisiimetta, esi-

merkiksi sulauttamalla ne osaksi korotusta yhtenevilla pintamateriaaleilla.

Kuva 45. Esimerkkejé porrashuoneen laajentamisesta rakennuksen ulkopuolelle ja his-

sin sijoittelusta. Kuvat: Anna Hakula 2009
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Edella mainitut ja esitetyt ratkaisut porrashuoneen sijoittelusta eivat pade kaikkien ra-
kennusten porraskaytaviin, silla porraskaytavia on toteutettu monenlaisia. Esimerkit kui-
tenkin paapiirteittdin havainnollistavat keinoja rakentaa hissittdbmaan rakennukseen jal-
kiasennushissit. Hissien sijoittelun ja suunnittelun toteuttavat asiantuntijat, kuten arkki-

tehti ja rakennussuunnittelijat.

8.2.4 Asemakaava, pysakointi ja naapurit

Korotuksen laajuus ja olemassa oleva kaava maarittelevat, tarvitseeko korotus toteutu-
akseen pelkan rakennusluvan, poikkeamisluvan asemakaavasta vai asemakaavan muu-
toksen. Poikkeamislupa maankaytdn- ja rakennuslain sekd asemakaavan maarayksista
haetaan ensisijaisesti omalta kunnalta, mutta joissain tapauksissa ennen kuin kunnan
viranomainen voi myontaa poikkeamisluvan, taytyy tdman pyytaa lausuntoa elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskukselta (ELY-keskus). Tallaisia tapauksia voivat olla esimer-
kiksi rakennussuojelun kannalta merkittavat kohteet. (Maankayttd- ja rakennuslaki
(132/1999), luku 23, 171-173 §) Poikkeamislupa ja rakennuslupa ovat eri asiakirjoja, ja
molempien lupien valmistelu seka viranomasikasittelyt vaikuttavat hankkeen kustannuk-
siin. Kyseisten lupien hakemisesta koituu kuitenkin verrattuna asemakaavamuutokseen
vahan kustannuksia hankkeelle, mutta toisaalta poikkeamisluvalla eteneminen rajoittaa
korotuksen laajuuden suunnittelua. Poikkeamislupa asemakaavasta tulee yleensa ky-
seeseen silloin, kun korotus tarvitsee toteutuakseen vahaisen lisdyksen asemakaavassa

merkittyyn rakennusoikeuteen ja kerroskorkeuteen (Hilli-Lukkarinen 2019, s. 35).

Poikkeamisluvan hakemisessa voi olla eroavaisuuksia riippuen sita kasittelevan kunnan
hallinnosta, mutta sen hakeminen vaatii ainakin hankkeen edellytyksien selvittamisen,
neuvottelua kunnan viranomaisten kanssa, naapureiden kuulemisen, seka selvityksen
siitd, mille maaraykselle/maarayksille haetaan lupa. Poikkeamisen mydntamiselle voi-
daan myds asettaa ehtoja kunnan toimesta, jotka voivat liittya esimerkiksi korotuksen
kaupunkikuvallisiin tavoitteisiin. (Helsingin Kaupunki 2021; Maankaytt6- ja rakennuslaki
(132/1999), luku 23, 174 §)

Kunta ei saa myontaa poikkeamislupaa kohteelle, jos se:

” 1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle

jarjestamiselle;
2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ymparistén suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista;

tai
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4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia
haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia.” (Maankaytté- ja rakennuslaki (132/1999),
luku 23, 171 §)

Asemakaavamuutos aiheuttaa hankkeelle huomattavia kustannuksia, silla prosessi on
pitka ja vaatii paljon viranomaiskasittelya sisaltden myds kunnan asukkaiden osallista-
mista alueen suunnitteluun, suunnitelmien nahtaville asettamista ja muutenkin mahdol-
listaa suunnitelmien kommentoinnin laajemmin (Kuva 46). Samalla prosessi kuitenkin
vapauttaa korotuksen laajuuden suunnittelua. Poikkeamisluvalla asemakaavasta on
Tampereella toteutettu paasaantodisesti yhden kerroksen korotuksia, kun taas useam-
man kerroksen korotukset ovat vaatineet toteutuakseen asemakaavamuutoksen (Hilli-
Lukkarinen 2019, s. 40).

Kuva 46. Kaavan muutoksen kestoa on vaikea arvioida tarkkaan etukéteen, silld siihen
vaikuttaa mm. sen merKittavyys ja kaupungin asukkaiden kannatus. Kuva: Tampereen

kaupunki, Kaavoituksen kulku ja osallistuminen
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Asemakaavan muutoksessa on myds enemman velvollisuuksia kiinteiston ja tontin omis-
tajalla, verrattuna poikkeamislupaan asemakaavasta. Asemakaavaa laatiessa naita vel-
vollisuuksia jaetaan kunnan ja asemakaavanmuutoksen vaikutusalueen tontin omistajan
valilla mm. maankayttdsopimuksella. Maankayttésopimuksessa maaritelladn osapuolten
kesken, miten asemakaavan toteutuksesta aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen kus-
tannukset jakaantuvat. Maankayttdsopimus tehdaan kunnan kanssa myds poikkeamis-
lupaa asemakaavasta hakiessa. Maankayttésopimuksiin on kunnilla usein tarjolla erilai-
sia alennuksia, joilla pyritdan edistamaan tdydennysrakentamista. Asemakaavan laadin-
nassa asemakaavan aloitteen tekija on velvollinen osallistumaan myds erilaisten selvi-
tysten ja tausta-aineiston laatimisesta aiheutuviin kustannuksiin. (PKRKP-hanke, haas-
tattelut)

Hankesuunnitellun aikana lisdkerroksista neuvoteltaessa kunnan viranomaisten kanssa
on hyva myos selvittaa hankkeen pysakaoinnin aito tarve, ja voidaanko pysakdintitarvetta
mahdollisesti vahentaa joillain toimilla. Kuten kappaleessa Esiselvitys mainittiin, pysa-
kdinnin tarve ja sen jarjestamisen mahdollisuudet vaikuttavat paljon korotuksen laajuu-

teen.

Hankesuunnitteluvaiheessa on myds hyva selvittdd naapurien kantaa ja mielipiteitd ko-
rotusta kohtaan, silld se vaikuttaa hankkeen suunnitteluun, ja tulee joka tapauksessa
vastaan poikkeamislupaa tai asemakaavan muutosta hakiessa. Poikkeamislupa ja ase-
makaavamuutoksen kasittelysta ja laatimisesta kertyy hankkeelle kustannuksia, mutta
siihen sijoitetut varat voidaan sisallyttda rakennusoikeuden hintaan sitd myytaessa.
(PKRKP-hanke, haastattelut) Hankesuunnitteluvaiheessa ei vield haeta poikkeamislu-
paa asemakaavasta tai asemakaavan muutosta, mutta neuvotellaan kunnan viranomais-
ten kanssa ja selvitetddn molempien vaihtoehtojen vaikutusta ja merkitysta korotushank-

keelle.
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9. TOTEUTUSSUNNITTELU

Hankesuunnittelun paatteeksi asunto- tai kiinteistdosakeyhtié tekee paatdksen lisdker-
rosrakentamiseen ryhtymisesta ja toteutussuunnitteluun siirtymisesta. Toteutussuunnit-
telussa noudatetaan hankesuunnittelun aikana tehtyja suunnitelmia mm. siita, missa vai-
heessa aloitetaan rakennusoikeuden Kkilpailutus ja tarkennetaanko suunnitelmia missa
maarin. Suunnitelmia voidaan tarkentaa hankkeen viranomaiskasittelyn tueksi tai myy-

tavan rakennusoikeuden arvon nostamiseksi (Kuva 47).

Toteutussuunnitteluvaiheessa hankkeelle haetaan poikkeamislupa asemakaavasta tai
aloitetaan asemakaavan muutosprosessi ja lopulta haetaan hankkeelle rakennuslupa.
Viranomaiskasittelya ja korotuksen rakentamista varten korotuksen rakennussuunnitel-
mia tarkennetaan riippumatta siitd, myydaanko korotuksen rakennusoikeus ulkopuoli-
selle tekijalle vai rakentaako korotettavan kiinteiston hallinnoiva yhtio sen itse. Toteutus-
suunnittelun aikana korotettavaa rakennusta hallinoiva yhtié tekee tiivista yhteisty6ta
hanketta edistavan asiantuntijan, rakennussuunnittelijoiden kuten arkkitehdin ja raken-

nusinsindorien kanssa seka kunnan viranomaisten kanssa.

Korotuksen rakentamisen aloittaminen vaatii rakennusluvan hakemisen ja kunnan viran-
omaisten hyvaksynnan sille. Rakennusluvan hakemiseen osallistuvat aina olemassa ole-
vaa korotettavaa kiinteistéa hallinoiva yhtié seka tontin omistaja. Toteutussuunnittelusta

siirrytaan lopulta lisdkerroksen/-kerrosten rakentamiseen. (PKRKP-hanke, haastattelut)
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Kuva 47. Kaavio toteutussuunnittelusta. Kuva: Dennis Somelar
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9.1 Poikkeamislupa asemakaavasta tai asemakaavan muutos

Toteutussuunnitteluvaiheessa on sitouduttu hankkeen toteuttamiseen. Riippumatta siita,
myydaanko korotuksen rakennusoikeus ulkopuoliselle toteuttajalle vai toteuttaako koro-
tettavaa kiinteistdéa hallinoiva yhtié korotuksen itse, tulee yhtidon osallistua asemakaa-
vasta poikkeamisluvan ja rakennusluvan hakemiseen, seka mahdollisen asemakaavan

muutoksen tekoon.

Kuten jo aikaisemmin todettiin, poikkeamislupa asemakaavasta on suhteellisen nopea
prosessi, jota haetaan kunnan rakennusviranomaisilta. Poikkeamispaatoksen jalkeen
poikkeamisluvan mydntanyt kunta maaraa sille ajanjakson, jonka aikana on haettava ra-
kennuslupaa hankkeelle. Taman maaraajan kesto voi olla enintdan kaksi vuotta. (Maan-
kaytto- ja rakennuslaki (132/1999), luku 23, 174 §) Rakentamisen yhteydessa saattaa
iimeta kuitenkin uusia tarpeita poikkeamiseen rakennusmaarayksista ja rakennuslu-
vasta. Poikkeamisluvan haku tassa vaiheessa voi johtua esimerkiksi vanhojen rakentei-
den eroista rakennuspiirustuksiin nahden, jotka pakottavat muuttamaan rakennusluvan

mukaista suunnitelmaa. (Hilli-lukkarinen 2019, s. 34)

Asemakaavan muutokseen tarvitaan lupa tontin omistajalta seka aineistoa, jolla osoite-
taan lisdrakentamisen vaikutusta korotettavan kiinteiston lahiymparistoon. Tallaisia sel-
vityksia ja aineistoja voivat olla esimerkiksi korotuksen suunnitelmat ja visualisoinnit sen
istuvuudesta lahiymparistddn, asemapiirros, jossa osoitetaan ja havainnollistetaan py-
sakadintipaikkojen sijoittuminen ja vaikutus alueen viihtyvyyteen sekd mahdollisesti myds
erilaiset rakennuskannan inventoinnit. Asemakaavaa laatiessa taho, joka kaynnistaa
asemakaavan muutoksen, on velvollinen osallistumaan kyseisten selvitysten tekemi-
seen. Edelld mainittuja selvityksia voidaan teettda ulkopuolisella osapuolella tai vastuu
esimerkiksi rakennuskannan inventoinnista voidaan antaa kaupungille, joka perii siita ai-

heutuvat kustannukset kaava-aloitteen tekijalta. (PKRKP-hanke, haastattelut)

Asemakaavan laatiminen on monivaiheinen prosessi. Uuden asemakaavan laatiminen
paattyy, kun asemakaavan hyvaksyy kunnan yhdyskuntalautakunta tai kunnan hallitus
ja valtuusto, jolloin asemakaava muutoksineen astuu voimaan. Asemakaavan lopullinen
hyvaksyjataho vaikuttaa mm. onko kyseessa vahainen tai merkittava kaava. (Tampereen

kaupunki, Kaavoituksen kulku ja osallistuminen)
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9.2 Rakennusoikeuden myynti

Jos hankkeen toteutukseen sisaltyy korotuksen rakennusoikeiden myynti, hankesuun-
nittelun aikana kartoitetaan ja mahdollisesti paatetaan, missa hankkeen vaiheessa aloi-

tetaan kilpailutus rakennusoikeuden toteuttajasta.

PKRKP-hankkeen haastattelujen lisdkerrosrakentamisen opasta varten kavi ilmi, etta kil-
pailutuksen ajankohta on tapauskohtaista rippuen kohteen asettamista rajaehdoista li-
sakerrosrakentamiselle, kiinteistda hallinnoivan yhtion tavoitteista ja ulkopuolisten toteut-
tajien mielenkiinnosta kohdetta kohtaan. Jos kiinteistda hallinnoiva yhtio paattaa toteut-
taa lisdkerrokset itse, hankkeen ja korotuksen suunnitelmia tarkennetaan kohteen ura-

koitsijan kilpailuttamista varten.

Lisdkerrosten toteuttaja voi 16ytya jo hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin rakennusta hal-
linnoiva yhtio tarkentaa korotuksen suunnitelmia yhteistydssa kyseisen tekijan kanssa.
Jos tallaista kumppania ei hankkeelle 16ydy, voidaan kilpailutus rakennusoikeuden to-
teuttajasta aloittaa toteutussuunnittelun alkuvaiheessa ennen kuin kohteelle on lisatty

rakennusoikeutta poikkeamisluvalla tai asemakaavan muutoksella.

Korotettavan kiinteiston hallinnoijalle voi olla kannattavaa myods tarkentaa korotuksen
suunnitelmia yhteistydssa asiantuntijoiden kanssa, ja hankkia korotukselle viranomaisen
paatdkset littyen rakennusoikeuden lisdykseen, tai jopa hakea lopulta korotukselle ra-
kennuslupaa ennen kuin rakennusoikeudelle kilpailutetaan toteuttaja, jolle rakennusoi-
keus myydaan. Hankkeen viranomaiskasittely lisdd hankkeen toteutuksen riskia ulko-
puoliselle toteuttajalle. Kiinteistdéa hallinnoiva yhtié voi suorittaa ja hoitaa hankeen viran-
omaiskasittelyn ja parhaimmillaan hankkia kohteelle lopullisen hyvaksynnan, eli raken-
nusluvan rakentamisen aloittamiseksi. Viranomaiskasittelyn suorittaminen nostaa myy-
tavan rakennusoikeuden hintaa, silld se vahentaa lisékerrosten toteuttajan riskeja mm.
korotuksen rakentamisen aloituksen viivastymiseen liittyen. Korotettavan kiinteiston hal-
linnoijan on kuitenkin hyva huomioida, etta tallaisessa tapauksessa hankkeen lapimene-
misen ja viivastymisen riskit siirtyvat Kiinteistéa hallinnoivan yhtiéon kannettavaksi.
(PKRKP-hanke, haastattelut)

Rakennusoikeuden ja korotuksen toteuttajan kilpailuttamisen apuna on hyva olla han-
ketta edistava asiantuntija etenkin asunto-osakeyhtidilla. PKRKP-hankkeen laatimaan
lisdkerrosrakentamisen oppaaseen suoritettujen haastattelujen mukaan, joissakin ta-
pauksissa rakennusoikeudesta kaytavaan tarjouskilpailuun voivat osallistua myés kiin-
teistdn isdnnoitsija tai hanketta edistava asiantuntija. Tallaisessa tapauksessa isannoit-
sija tai hanketta edistava asiantuntija ei voi osallistua toteuttajan kilpailutuksen tulosten

paattamiseen.
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Rakennusoikeuden myymiselle voi korotettavaa kiinteistéa hallinnoiva yhtié asettaa eh-
toja. Ehdoilla voidaan turvata kiinteistda hallinnoivan yhtién etuja rakennusoikeuden to-
teutuksessa, mutta ehdot voivat sisaltdad myds niin sanottuja ideologisia rajauksia. Yhtion
etuja turvaavia ehtoja voivat olla esimerkiksi rajaukset siita, millaista urakoitsijaa tulee
kayttda korotuksen rakentamisessa, ja miten urakoitsijan riittdva kokemus ja ammatti-
taito tulee osoittaa. Yhtidn etuja turvaavia ehtoja voivat olla myos aikaisemmin mainitut
rakennusosien tuotteiden maaritteleminen tai esimerkiksi rakennusoikeuden ostamiseen
liittyvan maksun suorittamisen menettelyja tai vahimmaismaaritelmia urakoitsijoiden an-
tamille takuuajoille. (PKRKP-hanke, haastattelut)

9.3 Elementtisuunnittelu

Toteutussuunnittelun aikana voidaan tapauskohtaisesti aloittaa myds elementtien suun-
nittelu. Hyodyntamalla elementteja rakentamisessa nopeutetaan korotuksen rakenta-
mista ja samalla vahennetaan rakentamisesta aiheutuvaa hairiota kiinteiston tilojen kayt-
tajille ja asukkaille. Teollisen puurakentamisen menetelmat ja elementit soveltuvat hyvin
lisakerrosrakentamiseen. Keveytensa ansiosta ne mahdollistavat suurempien kokonai-
suuksien esivalmistuksen tehdasolosuhteissa, seka puu materiaalina on helposti tyds-

tettavaa.

Korotuksen suunnittelu tukeutuu olemassa olevan rakennuksen rakennuspiirustuksiin,
joita on voitu osittain tarkentaa mittauksilla ja avaamalla rakenteita tarkempaa tutkimista
varten. Vanhojen ja uusien rakenteiden sovittamisessa saattaa ilmeta yllatyksia, joita ei
ole merkitty alkuperaisiin rakennuspiirustuksiin. Tallaisissa tapauksissa elementteja on
hyva pystyd muokkaamaan myos tydmaalla. Puuelementteja voidaan tyostaa ja muo-
kata my0Os tydmaalla helposti etenkin verrattuna betonisiin tai esivalmistettuihin ja hitsaa-
malla koostettuihin terasrunkoisiin elementteihin. (PKRKP-hanke 2019-2020)

Lisdkerrosten rakentamisessa voidaan hyddyntdd modernin puurakentamisen teollisia
menetelmia ja tuotteita, esimerkiksi suurelementteja, pilari -palkkijarjestelmaa ja tilaele-
mentteja. Rankarunkoiset suurelementit ovat yksi yleisimmista puuelementeista, joita
hyddynnetaan lisakerroksien rakentamiseen. Vastaavasti suurelementin tapaisia ele-
mentteja voidaan tehda myds kayttaen kantavissa rakenteissa massiivipuutuotteita ku-
ten CLT (Cross Laminated Timber)- ja LVL (Laminated Veneer Lumber) -levya, jotka
mahdollistavat energiatehokkaiden rakenteiden rakentamisen, mutta sisaltavat ranka-
runkoon nahden enemman puumassaa. Koska ne sisaltavat enemman puumassaa, toi-
mivat ne tehokkaina hiilivarastoina. (PKRKP-hanke 2019-2020)
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Suomessa on suuri potentiaali rakentaa lisékerroksia tilaelementeista. Tilaelementit ovat
yleistyneet varsinkin puukerrostalorakentamisessa Suomessa, ja niitd voidaan hyédyn-
tdd myos lisdkerrosrakentamisessa. Tilaelementit ovat rakennusosakokonaisuuksia,
joita voidaan asentaa paallekkain ja vierekkain rakennuksen tai lisdkerrosten muodosta-
miseksi. Puurunkoisten tilaelementtien kantava rakenne voi koostua joko CLT- tai LVL-

massiivipuutuotteista, tai ne voivat olla rankarunkoisia. (PKRKP-hanke 2019-2020)

Tyypillinen enimmaismitta tilaelementeille on 12 x 4,2 x 3,2 metria. Elementtien maksi-
midimensiot maaraytyvat tuotantotekniikan lisdksi niiden kuljetuksen ja kuljetuskaluston
asettamien rajoitusten mukaan (Kuva 48). Tilaelementtien sisatilat ja kalusto voidaan
viimeistella kuivissa tehdasolosuhteissa hyvin pitkalle valmiiksi. Elementteihin voidaan
asentaa tehtaalla keittiokaapit, vesihanat, pesukoneet seka katto- ja lattialistat, jolloin
tydmaalla tehtavien asennusten maara vahenee. Korkean esivalmistusasteen myota ti-

laelementtitekniikalla tydmaavaihe on hyvin nopea. (Puuinfo Oy 2020b)

Tilaelementeista ei ole Suomessa toteutettu lisdkerroksia, mutta ulkomailla sen tehok-
kuutta ja nopeutta on hyddynnetty jo pitkaan lisakerrosten rakentamisessa. Esimerkiksi
Ranskassa, Pariisin 1ahelld Poissyssa, valmistui vuonna 2017 lisdkerrosrakentamisen
hanke, jossa korotettiin kolmea rakennusta yhdella lisdkerroksella. Lisakerros kunkin ra-
kennuksen paalle rakennettiin hydédyntden puurunkoisia tilamoduuleita, jotka mahdollis-

tivat nopean rakentamisen. (Metsa Wood 2018)

Kuva 48. Kuva Poissyssa sijaitsevan asuinkerrostalon lisGkerroksen tilaelementtien

asennusvaiheesta. Kuva: Image by Virtuel Architecture
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Lisdkerroksen rakentaminen Poissyn kolmeen kerrostaloon kesti yhteensa kuusi kuu-
kautta (Kuva 49). Tilaelementit rakennettiin tehtaalla, josta ne kuljetettiin tydmaalle nos-
tettavaksi paikoilleen. Yhdessa paivassa moduuleita voitiin asentaa 1-3 asunnon verran.

Lisakerroksilla kohteeseen saatiin yhteensa 33 uutta asuntoa. (Metsa Wood 2018)

Kuva 49. Valmiit lisdkerrokset Poissyssd muuttivat alueen ulkondk6& huomattavasti.

Kuva: Image by Virtuel Architecture
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10. RAKENTAMINEN

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion tehtavat rakentamisen aikana riippuvat pitkalti hankkeen
toteutusmuodosta. Jos yhti®é on myynyt rakennusoikeuden ulkopuoliselle toteuttajalle,
osallistuminen rakentamiseen ja sen hallinnointiin on vahaisempaa. Jos yhti6 toteuttaa

korotuksen itse, rakentamiseen sisaltyy sen aktiivinen hallinnointi.

Tapauksessa, jossa rakennusoikeus on myyty ulkopuoliselle toteuttajalle, korotettavan
asunto- tai kiinteistbosakeyhtion osallistuminen rakentamiseen sisaltaa lahinna viestin-
nallisia tehtavia. Rakennusvaiheessa tyomaan edistysta seurataan tyomaakokouksilla,
jotka kokoavat eri sopijaosapuolet ja asiantuntijat keskustelemaan tydmaan ja rakenta-
misen toteutuksesta urakkasopimusten mukaisesti ja mahdollisesti ratkovat tydmaan ja
rakentamisessa ilmenneitd ongelmia yhdessa. Tydmaakokousten ajankohdat tai se, mi-
ten usein ne pyritddn pitdmaan, sovitaan jo urakkasopimusten yhteydessa. (RT 16-
10837, 2005; PKRKP-hanke, haastattelut) Myds korotettavan rakennuksen hallinnoivan
yhtidn on hyva osallistua tydmaakokouksiin, silla kokouksissa voi edustaa rakennuksen

asukkaita ja kerata tietoa asukkaiden ja osakkaiden informoimista varten.

Rakennusvaiheessa korotettavan rakennuksen asukkaita ja osakkaita on hyva tiedottaa
tydmaan etenemisesta ja sen aikatauluista, mahdollisista ajankohdista, jolloin rakenta-
misesta aiheutuu huomattavasti hairiéta asukkaiden asumismukavuuteen ja siita, miten
tydbmaa vaikuttaa esimerkiksi kulkuvaylien ja pihan kayttdon. Asukkaiden ja osakkaiden
nakodkulmaa on asunto- tai kiinteistbosakeyhtion edustajan hyva tuoda esille, kun tyo-
maakokouksissa esimerkiksi suunnitellaan purkutdiden suorittamista, joille on hyva ra-
jata paivastd mahdollisimman tarkka ajankohta. Nain tydmaalla ei aloiteta aanekkaita
toteutuksia esimerkiksi liilan aikaisin aamusta, tai myéhaan illalla. (PKRKP-hanke, haas-
tattelut)

Jos asunto- tai kiinteistdosakeyhtio toteuttaa korotuksen itse, on rakentamisen hallin-
nointi aktiivisempaa, ja vaatii yhtiolta enemman paatdksia mm. liittyen rakentamisen hal-
linnointiin, ratkaisuihin ja ongelmien ratkaisemiseen (Kuva 50). Tassa tapauksessa yhti

myos kantaa riskit liittyen rakentamisen talouteen liittyen.
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Kuva 50. Kaavio lisdkerrosrakentamisen rakentamisvaiheesta. Kuva: Dennis Somelar
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Korotuksen valmistuminen ja hankkeen padattyminen

PKRKP-hankkeen aikana kaydyissa lisdkerrosrakentamiskohteiden tyomailla lisakerros-
rakentamisen tydmaiden ominaispiirteiksi tunnistettin mm. tyédmaahissin ja nosturin
tarve, sdasuojan alla rakentaminen, seka tyontekijdiden sosiaalisten tilojen ja tydmaa-
johdon toimistotilojen jarjestaminen. Lahtokohdat tydmaiden turvallisuuden ja logistiikan
suunnittelulle tehdaan aina kohdekohtaisesti tontin puitteita mukaillen.

Rakennustarvikkeiden ja tydntekijoiden kuljettaminen katolla sijaitsevalle tydmaalle on
usein lisdkerrosrakentamisen tydmailla hoidettu asentamalla tydmaahissi olemassa ole-
van rakennuksen ulkopuolelle. Tyémailla voi sijaita rakennustarvikkeiden nostamista

varten myds pysyva tydmaanosturi, tai tydmaalle voidaan tata tarkoitusta varten tilata
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aika-ajoin siirrettava nostokalusto. Tydmaahissit voidaan asentaa tydmaalle hyddyntaen
olemassa olevaa rakennusta niin, etta hissin rakenteet ja laitteisto asennetaan erilaisilla
kiinnikkeilla rakennuksen julkisivuun (Kuva 51). Tydmaahissin asentamisesta rakennuk-
seen julkisivuun aiheutuu vain pienia vaurioita, jotka urakoitsijoiden on helppo korjata

tydbmaata purkaessa.

Kuva 51. Tampereen keskustassa kahdella lisékerroksella korotetussa As. Oy Lumilin-
nassa tybmaahissin asentamisessa hyddynnettiin olemassa olevaa rakennusta. Kuva:

Dennis Somelar

Lisdkerrosrakentamisessa olemassa olevan rakennuksen vesikatto ja ylapohja pure-
taan, jotta uudet rakenteet voidaan liittdd suoraan kantavien rakenteiden paalle. Ole-
massa olevan rakennuksen rakenteet ovat talléin alttiita esimerkiksi sateelle ja lumelle.
Riskeja kosteusvaurioihin liittyen lisdkerrosrakentamisen tydmailla on poistettu rakenta-
malla lisdkerrokset saasuojan alla (Kuva 52). Sdasuoja voidaan asentaa kohteeseen
hyddyntaen olemassa olevan rakennuksen rakenteita, tai se voidaan kokonaan asentaa

omalle, valiaikaiselle perustukselle.
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Kuva 52. Tampereen Tammelassa rakennetaan lisékerroksia sddsuojan alla. Kuva: Den-

nis Somelar

Lisdkerrosrakentamisen tydmaalla tarvitsee myds jarjestaa sosiaalitilat tydmaan tyonte-
kijoille, seka toimistotiloja tydmaan johdolle. Perinteinen tapa jarjestaa puitteet tydmaan
henkildkunnalle on tuoda tydmaalle siirrettdva tydmaakontti tai -vaunu. Varsinkin kau-
pungin keskustoissa lisdkerrosrakentamisen tydmaa-alueiden koko on saattaa olla hyvin
pieni, ja siirrettavien sosiaali- ja tyoétilojen jarjestdminen on hankalaa. Joissain lisdkerros-
rakentamisen kohteissa tydmaahenkilékunnan tarvitsemia tiloja on vuokrannut korotuk-
sen urakoitsija korotettavasta rakennuksesta esim. olemassa olevan rakennuksen ylim-
masta kerroksesta, josta asuntojen asukkaat muuttivat tydmaan ajaksi toiseen asuntoon,
silti saaden vuokratuloja asunnosta, joka toimi valiaikaisesti tyomaan henkilokunnan so-

siaali- ja toimistotiloina.

Joissain Lisakerrosrakentamisen kohteissa tydmaahenkilokunnan tarvitsemia tiloja on
vuokrannut korotuksen urakoitsija korotettavasta rakennuksesta esim. olemassa olevan
rakennuksen ylimmasta kerroksesta, josta asuntojen asukkaat muuttivat tydmaan ajaksi
toiseen asuntoon, silti saaden vuokratuloja asunnosta, joka toimi valiaikaisesti tydbmaan
henkildkunnan sosiaali- ja toimistotiloina. (PKRKP-hanke 2019-2020)
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11. RYHMARAKENNUTTAMINEN LISAKERROS-
RAKENTAMISESSA

Tampereella korotettiin yhdella lisdkerroksella asuinkerrostaloa osoitteessa Hallituskatu
22 (Kuva 53). Lisakerros toteutettiin konsulttivetoisena ryhmarakennuttamishankkeena,
jossa suurin osa rakennuttajaryhméasta koostui jasenista, jotka suunnittelivat lisdkerrok-
sen asuntoja omaan kayttoon. Kohteessa korotettavan rakennuksen asunto-osakeyhtio
myi korotuksen rakennusoikeuden rakennuttajaryhmalle, joka vastasi lisdkerroksen to-

teutuksesta. (Tydmaakaynti, 2021)

Ryhmarakennuttamista saatelee ryhmarakennuttamislaki 190/2015, jonka mukaan mm.
rakennuttajaryhman jasenia tulee olla vahintaan nelja, eika yksittainen osapuoli/jasenen
omistaja osuus saa olla yli 50 %. Ryhma laatii keskendan ryhmarakennuttamissopimuk-

sen, jossa se maarittda ryhman sisaisia velvoitteita ja vastuita. (Utriainen 2020)

Kuva 53. Hallituskatu 22 lisGkerroskohteessa ryhmérakennuttamisesta vastasi

Insindéritoimisto LaRa Oy. Kuva Dennis Somelar
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Ryhmarakennuttaminen mahdollistaa lisdkerrosrakentamiselle erilaiset kaupalliset |ah-
tokohdat, verrattuna tapaukseen, jossa korotuksen rakennusoikeuden ostaa toimija, joka
pyrkii myymaan tai vuokraamaan korotuksen asunnot taloudellisen hy6dyn
tuottamiseksi. (Kuva 54). Tapauksessa, jossa korotusosan toteuttaja pyrkii esimerkiksi
myymaan uudet asunnot, tdman toimijan myyntikate lopputuotteesta on usein 20-30
%. Kyseisen toimijan taytyy huomioida tdma korotuksen toteutuksen alusta asti, jolloin
hankkeella on painetta pitda rakentamisen ja rakennusoikeuden hankinnan
kustannukset kohtuullisina, jotta lopullisen tuotteen hinta on kaupallisesti
kilpailukykyinen kateosuuden kanssa. Jos rakennuttajaryhma koostuu osapuolista,
jotka rakentavat ja suunnittelevat korotusosaa omaan kayttoon, ei lopullisille tuotteella
valttamatta haeta  taloudellista  hyodtya, vaan  siitd toivotaan  saavan
rakennuttamisryhman  jasenille  koteja. Talldin  korotusta  toteuttaessa ei

myyntikatteesta aiheudu yhta suuria taloudellisia paineita hankkeelle. (Utriainen 2020)

Kuva 54. Ryhmérakennuttaminen mahdollistaa lisGkerroksen/-kerrosten toteutuksen uu-
denlaisilla taloudellisilla I&dht6kohdilla. Kuva: Utriainen 2020

Esimerkkihanke: P ninritcimisto

Markkinahinta

Taloyhtion osuus:
Ryhman rakennuskustannus - Rakennusoikeuden myynti

- 250-500€ / m2
Taloyhtion osuus:

- Rakennusoikeuden myynti tai muu hyGty

(vesikatto, julkisivu yms.) Perustajaurakoitsijan kate 20-30%
- 500-1000€ / m2 - 600-1200€

Kilpailu-urakan kate noin 10%

- 300-500€ / m2

Rakentamisen tekninen hinta Rakentamisen tekninen hinta

- sis. suunnittelu ja rakennuttaminen - sis. suunnittelu ja rakennuttaminen
- ei katetta - ei katetta

- 3200-4000€ / m2 - 3200-4000€ / m2

Ryhmadrakennuttaminen Rakennusoikeuden myynti rakennusliikkeelle
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12. YHTEENVETO

Rakennettu ympariston yllapitdminen ja laajentaminen aiheuttaa kolmasosan Suomen
paastoistd. Uudisrakentamista on ohjattu yha energiatehokkaammaksi ja tulevaisuu-
dessa myo6s rakennusmateriaalien aiheuttamia paastdja tullaan saatelemaan. Suurin
osa Suomen rakennetusta ymparistdsta on kuitenkin rakennettu aikakautena, jolloin ra-
kennuksilta ei vaadittu nykystandardeihin verrattuna hyvaa energiatehokkuutta. Kesta-
van ja hiilineutraalin rakennetun ympariston tavoittelemisessa on tarkeaa kehittaa myos

vanhaa olemassa olevaa rakennuskantaa.

Vanhan rakennuskannan uudistamisessa suuressa roolissa ovat asunto- ja kiinteisto-
osakeyhtiot, jotka tarvitsevat tahan taloudellista apua seka toimintamalleja kiinteistonsa
uudistamiseen ja energiasaneeraukseen. Taloudellista apua naille yhtidille tarjotaan eri-
laisilla avustuksilla mm. energiasaneerauksiin ja rakennuksen esteettdomyyden paranta-
miseen. Avustukset ovat kuitenkin rajallisia, ja kattavat vain osan saneerauksien ja
korjauksien kustannuksista. Asunto- ja kiinteistbosakeyhtidt voivat hyoddyntaa
lisdkerrosrakentamista tulojen tuottamiseksi yhtidlle, ja hyddyntdd naitd tuloja

kiinteiston korjaamiseen ja uudistamiseen.

Korottamalla rakennusta lisdkerroksella/-kerroksilla parannetaan paasaantdisesti valitto-
masti korotetun rakennuksen energiatehokkuutta. Lisakerroksella/-kerroksilla saadaan
passiivirakenteita mukaileva ylapohja. PKRKP-hankeen aikana
lisdkerrosrakentamisen opasta varten suoritettujen haastatteluiden mukaan
toteutuneet lisdkerrokset eivat mydskdan huomattavasti ole kasvattaneet
rakennuksen kokonaisenergian kulutusta, vaikka ovatkin lisanneet huomattavasti
rakennuksen kerrosalaa. Lisaksi lisdkerroksilla on parannettu alueiden, kuin myds
yksittdisten  rakennusten imagoa ja ulkondkdéa. Korottamalla rakennusta
lisdkerroksella/-kerroksilla ja uudistamalla kiinteistéa siitd saatavilla tuloilla, voidaan

parantaa kiinteiston arvoa jopa 20-30 %.

Lisakerrosrakentaminen on vyksi lisarakentamisen tapa, ja se soveltuu hyvin
varsinkin tiiviisti rakennetuille alueille. Tampereella lisdkerrosrakentamisen suosio on
kasvanut 2010-luvulla, ja Tampereella on korotettu 2000-luvulla yhteensa 30
asuinkerrostaloa ja yhdessa rakennuksessa lisakerrosten rakentaminen on
parhaillaan kdynnissa (Tilanne 4/2021). Puurakenteisilla lisdkerroksilla Tampereelle on
toteutettu vahintdan 10 000 kerrosnelidmetria ja 112 asuntoa (Liite 1). Puurunkoiset
lisakerrokset toimivat hiilivarastoina, joissa puumassaan sitoutunut hiili sailyy,

kunnes puurakenteet kierratetdan tavalla, joka vapauttaa sen.
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12.1 Lisakerrosrakentamishanke

Tassa diplomitytdssa lisdkerrosrakentamishanke on jaettu neljaan osaan, jotka ovat esi-
selvitys, hankesuunnittelu, toteutussuunnittelu ja rakentaminen (Kuva 55). Esiselvitys
vaiheessa tarkastellaan oman kiinteiston kuntoa ja mahdollisia kehityskohteita seka tar-
kastellaan lisarakentamisen edellytyksia, kuten autopaikoituksen uudelleenjarjestelyn
mahdollisuuksia, asemakaavan rakennusoikeuden riittavyytta, alueen kiinteistojen hin-
tatasoa, Hissin rakentamisen tai jatkamisen tarvetta, vaestonsuojan laajuuden riitta-

vyytta ja rungon kantavuutta.

Esiselvityksen aineiston ja havaintojen pohjalta tehdaan paatdés hankesuunnittelun aloit-
tamisesta. Hankesuunnittelussa tarkastellaan lisdkerrosten toteutusta tarkemmin ja aloi-
tetaan lisdkerrosten luonnossuunnittelu, lisdrakentamisen kustannusten ja siita saata-

vien tulojen tarkentaminen, tavoitteiden asettaminen ja toteutusmuodon valitseminen.

Hankkeen laajuuden ja kustannusten suunnittelemiseen vaikuttaa vahvasti esiselvitys-
vaiheessa tarkastellut edellytykset, joita tarkennetaan hankesuunnittelun aikana. Han-
keen toteutusmuotoon vaikutta mm. tarvitsevatko lisdkerrokset toteutuakseen poik-
keamisluvan asemakaavaan merkitysta rakennusoikeudesta tai mahdollisen asemakaa-
vamuutoksen. Lisdksi hankesuunnitteluvaiheessa paatetdan, myydaanko lisdkerrosten
rakennusoikeus ulkopuoliselle osapuolelle vai kayttaako kiinteiston hallinnoija rakennus-
oikeuden itse ja toteuttaa korotuksen. Asunto-osakeyhtiot padsaantoisesti myyvat raken-
nusoikeuden ulkopuoliselle osapuolelle, kun taas kiinteistbosakeyhtiot toteuttavat lisa-
kerrokset itse. Hankesuunnittelun lopuksi tehdaan paatoés lisdkerrosrakentamiseen si-

toutumisesta.

Toteutussuunnittelussa lisdkerrosten suunnitelmia tarkennetaan asemakaavamuutosta
tai siitd poikkeamisen lupaa varten, ja lopulta korotukselle haetaan rakennuslupaa. To-
teutussuunnittelun aikana noudatetaan ja toteutetaan hankesuunnitelmaa. Jos hank-
keessa on paatetty myyda lisakerrosten rakennusoikeus ulkopuoliselle tekijalle, aloite-
taan kilpailuttaminen rakennusoikeuden ostajasta ja lisdkerrosten toteuttajasta, ellei sita

ole jo tehty hankesuunnitteluvaiheessa.

Lisakerrosrakentamisen hanke huipentuu rakentamiseen. Kun rakentamisen tehtavat ja
osapuolten vastuut on maaritelty, voidaan aloittaa lisdkerrosten rakentaminen. Lisaker-
rosten rakentamisen aikana tiedotetaan aktiivisesti kiinteistén asukkaita mm. tydmaajar-

jestelyista ja rakentamisen aikataulusta.



Kuva 55. Kaavio lisdkerrosrakentamisen hankkeen kulusta. Kuva: Dennis Somelar
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12.2 Lisakerrosrakentamisen kehittyminen ja sen potentiaali

Lisdkerrosrakentamisella on paljon potentiaalia kehittya niin rakennusteknisesti kuin
myo6s sopimusteknisesti. Rakennustekniikan osalta tilaelementtien kaytto takaisi lisaker-
rosrakentamisessa lyhyen tydmaavaiheen, jolla voitaisiin vahentaa rakentamisesta ai-
heutuvaa hairiota asukkaille ja mahdollisesti lisata lisdkerrosrakentamisen suosiota ja

yleisyytta.

Tampereella lisakerrosrakentaminen on 2010-luvulla yleistynyt kiihtyvaa vauhtia. Lisaan-
tyva kokemus ja varmuus lisakerrostenrakentumisessa alkaa nakymaan myos sopimus-
teknisten seikkojen kehittymisena. Hallituskatu 22:n lisakerrosrakentamisessa on hyo-
dynnetty konsulttivetoista ryhmarakennuttamista, mikd on mahdollistanut hankkeessa
tyypilliseen lisakerrosrakentamishankkeeseen nahden erilaiset kaupalliset lahtékohdat.
Kun lopputuotetta ei myyda tulojen tuottamiseksi, lisdkerrosten toteutuksessa ei tarvitse
huomioida myyntikatteen mukana tuomia kustannuspaineita. T&ma mahdollistaa teori-
assa lisdkerrosten toteutuksen niin, etta rakennusoikeudesta voidaan tarjota enemman,
tuottaen sitd myyvalle yhtidlle enemman tuloja kiinteistdon kehittdmiseen. Myyntikate-
osuuden puuttuminen voi teoriassa myds mahdollistaa lisdkerrosrakentamishankkeiden
toteutuksen asunto-osakeyhtidille alueille, joissa sitd ennen on pidetty kannattamatto-

mana asuntojen matalan hinnan vuoksi.
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LITTEET

Liite 1. Tampereen 2000-luvulla asuinrakennuksiin toteutettujen lisékerrosten runko-
materiaalit.

Tampereella toteutetut lisdkerroshankkeet asuinkerrostaloihin (1/2021)

Kohde Rakennusten lkm. Uudet Krs. Asuntojen k-m?
Tammelan puistokatu 20 1 2 - -
Hallituskatu 22 1 1 6 550
Tuomiokirkonkatu 15 / Himeenkatu 3 1 2 24 1767
Pirkankatu 16 1 l+parvet 8 504
Mustalahdenkatu 19 1 2 8 1021
Mustalahdenkatu 17 1 1 14 391
Hameenpuisto 16 1 2 4 850
Kuninkaankatu 22 1 2 10 1158
Satamakatu 17 1 2 24 2000
Kuninkaankatu 39 1 2 24 869
Aleksanterinkatu 23/Kyttélankatu 8 1 1 11 911
Tuomiokirkonkatu 22 1 1 6 448
Koivukuja 6, (Rantaperkio) 3 1(x3) - 1596
Koivukuja 1,3,5, (Rantaperkio) 3 1(x3) 23 2095
Aleksanterinkatu 31 2

1 24 -
Ojavainionkatu 6 (Annala) 1 1 6 646
Aleksanterinkatu 19/ Rongankatu 6 1 1 10 284
Hallituskatu 7 1 1 1 583
Tuomiokirkonkatu 32 1 1 8 470
Petsamonkatu 4, (Petsamo) 5 1(x5) 8 1575
Kitiniitynkatu 2, (Multisilta) 2 1,2 - 2095
Orivedenkatu 28 (Hervanta) 1 2 -
Yhteensd 30 45 219 n. 18768

Korotuksen kantavan rungon materiaali

Puu

Betoni
Terds
Puu/Betoni
Teréds/Puu
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