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Neuvontapilotin vaihe

Aloltus-

tilaisuus
03/2024

hankkeen sisallon,
alkataulun ja etujen
esittely
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TAYDENNYSRAKENTAMISEN NEUVONTAPILOTTI

Kartoitus-
kysely
04/2024

mahdollisten korjaus-
ja muutostarpeiden
kartoitus

Kiinteisto-
kohtainen
neuvonta

05-06/2024

taydennysrakentamisen
tutkiminen yhdessa
suunnittelijan kanssa

—_

lIltamat
09/2024

Hankekorttien lapikaynti,
taydennysrakentamisen
prosessien
selventaminen

Paatos-
tilaisuus
11/2024

Minimessut:
mahdollisuuksien
kartoittaminen yhdessa
suunnittelijoiden,
rakennusliikkeiden ja
kaupungin kanssa

Jatko-
askeleet
2025—
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Neuvontojen kulku ja tunnusluvut

Kontula

- Pilottiin ilmoittautuneet yht. 16 hlo

- Kiinteistokohtaisiin neuvontoihin osallistuneet yht. 6 kpl
- Laaditut hankekortit yht. 5 kpl

Lauttasaari

- Pilottiin ilmoittautuneet yht. 34 hlo
19 hlo (Katajaharju) + 15 hlo (Vattuniemi)

- Kiinteistokohtaisiin neuvontoihin osallistuneet yht. 10 hlo
6 kpl (Katajaharju) + 4 kpl (Vattuniemi)

- Laaditut hankekortit yht. 8 kpl
4 kpl (Katajaharju) + 4 kpl (Vattuniemi)

Lansi-Pakila

- Pilottiin ilmoittautuneet yht. 99 hlo

- Kiinteistokohtaisiin neuvontoihin osallistuneet yht. 32 kpl
- Laaditut hankekortit yht. 30 kpl

MUUAN Oy
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TAYDENNYSRAKENTAMISEN NEUVONTAPILOTTI

YHT.
- Pilottiin ilmoittautuneet yht. 149 hlo

- Kiinteistokohtaisiin neuvontoihin osallistuneet yht. 48 kpl
- Laaditut hankekortit yht. 43 kpl

- n. 400 sivua hankekortteja

- n. 90 tontinkayttoluonnosta

Neuvonnoissa nousi esiin taloyhtiodiden ja kiinteistojen
omistajien halu ja tarve ymmartaa paremmin
taydennysrakentamisen taloutta ja prosesseja.

Neuvontatilaisuuksissa esiin nousseita kysymyksia on
koottu yhteen ja niita kasitellaan iltamatilaisuuksissa.
Vastauksia pyritaan kokoamaan myos kaupungin
verkkosivuille.

Neuvontojen loppu-

tuloksena syntyi vaih-
toehtoisia luonnoksia
taydennysrakentami-
sen mahdollisuuksista
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Hankekortit

« Hankekortti on muistilappu neuvonnoista,

se on ensimmainen askel taydennysrakentamisen polulla,

apuvaline keskustelujen pohjaksi.

Taydennysrakentamisen

» Se on tehty tassa ajassa, eika se huomioi tulevaa kehitysta. neuvontapilotti 2024

» Se ei ole lupaus eika se anna valmiita vastauksia.
Hankekortti

uuuuuuu
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atu 7F, 00170 Helsinki, Finland
T
Taydennysrakentamisen neuvonta 2024 Rea Con

TAYDENNYSRAKENTAMISEN NEUVONTAPILOTTI
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Hankekortit

Kansi

Hankekortin sisalto ja tarkkuustaso

Nykytilanne

Suunnitelmien taloudelliset arviot
Taydennysrakentamisen tuomat tuotot ja kustannukset

MUUAN

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet , 1-3 vaihtoehtoa

Taloudellinen arviointi
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TAYDENNYSRAKENTAMISEN NEUVONTAPILOTTI

Tontinkayttésuunnitelma
analyysit ovat arvioita, ja
tutkia tapauskohtaisesti
Jjatkotoimenpiteisiin ryhty

Taloudellisista arvioista o

Rakennusoikeuden ¢
alueella perustuen c
myynnissa olevien t

. Rakennuspaikka, kat
vaikuttavat rakennu
rakennusoikeuden h

Kaavamaarayksista
selvilla ennen kuin k

Rakennuskustannuk
kustannustietamyks
oletukseen.

Asuntojen hinnat pe
kauppojen hintoihin
asuntomassaan.

Myés hankkeiden ra
toteutustapa, taloyt
huoneistojako ym.v
kannattavuuteen ja

Taydennysrakennushankl
singin kaupungin Asumist
toteutusohjelma (AM-ohj
poliittiset linjaukset.

Linkki AM-ohjelmaan:
https://www.hel fi/fi/kaug

Tausta

VEO2 Uusi rakennus asuintontille
Taydennysrakentamisen mahdollisuudet

MUUAN

Téaydennysrakentamisen version kuvaus

Nykyiset rakennukset séilytetéan. Tontin
2 eteld- ja keskiosaan sijoitetaan uudet
8-kerroksiset kerrostalot. Tonttitehokkuus
e=12

Tonttien nykyiset ajoyhteydet saily
Tontille 1 toteutetaan uusi osittain
pysakdintikansi ja nykyista pysako
tehostetaan. Uutta maantasopysé
sijoitetaan nykyisten lamellitalojer
tontin 2 keskiosaan seka tontin et

Uusien pysékdintialueiden toteutu
huomioitava alueen maastonmuot

MuUAN oy
Tulevsisuusorientaitunat suunnittelutoimisto

kaupunkisuunnittelu-ja-r:
rakentamisen-tavoitteet,
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Taydennysrakentamisen neuvonta 202

Taloudellinen arvio

rakennusoikeuden muutoksesta

kaksi erillista tonttia

VEO2 Uusi rakennus asuintontille

Laskelmat
Tonttien pinta-alat yht. 15165 m*
Tontti 1 3am
Tontti 2 12054

Rakennusten kerrrosala yht. 14 416 k-m?

Pysil

ratkaisut

Tonttien autopaikkamaérat on esitetty
alueellisten suunnitteluperiaatteiden mukaan

Autopaikkojen méra on mahdollista laskea
laskentaohjeen mukaan seké vanhojen etta

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet
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Nykytilanne

Lahtokohdat suunnittelulle

Kotikonnuntien tien v:
erillista tonttia (1ja 2).
kaksi 7-kerroksista lan
toimii pyséakéintialuee

Tontin 1 tonttitehokku
kaavassa talla hetkell
ole maaritelty tonttite
mutta nykyisella totet
tontin tonttitehokkuu

Ajoyhteys tontille 2 ta
kautta ja tontille 1 ajo
kautta kautta. Pysako
seka keskitetysti tonti

Tonttien alueelle ulott
muinaisjaannds, joka ¢
tonttien jatkosuunnitt

Tontin ovat vuokraton

MUUAN Oy
Tulevaisuusorientoitunut suunnit
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Taydennysrakentamisen neuvont

Sisilts ja tarkoitus

Hankekortti on laadittu taloyhtié-/kiinteistokohtaisessa

ysrakent version |
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Nykytilanteen kuvaus Laskelmat Tayd
Nykytilanne
Lahtokohdat suunnittelulle
Nykytilanteen kuvaus
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kiinteistojen omistajia tayc

Vuoden 2024 aikana on jar
neuvontapalvelu pilottialuc
Lauttasaaressa ja Lansi-Pe
neuvontapalveluun tai sen
mihinkaan. Palvelun tarkoit
taydennysrakentamisen m
kiinteistokohtaisesti ja ope
Jja kiinteisténomistajia tayc
vaiheista ja neuvoa suunni
aikana.

Tama taloyhtio- tai kiinteis
toteutettu osana kyseista
tietojen pohjana toimii net
kiinteistolle osoitettu remc
kysely ja siihen annetut va:
jarjestetty neuvonta- ja su
kartoitettu taloyhtion tayd
kehitysajatuksia ja suhteut
alueellisiin taydennysraken

Hankekorteissa esitetyt ku
pohjautuvat niiden laatimi
yleisiin julkisista lahteisté <
ovat suuntaa-antavia ja ec
tarkkuustason parantamis
taydennysrakentamisen m
ja lisasuunnittelua taydenr
eteenpaéin viemiseksi.

Lisaselvitys- ja lisdsuunnitt
aikana lapi lasna-tilaisuuks
Samaa informaatiota voi e
kaavoittajilta.

Hankekortin on laatinut ne
MUUAN Oy & Readcon Oy
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Taydennysrakentamisen neuvonta 2024
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Mihin hankekorttia voi kiyttai?

Hankekortti on kiinteisténomistaiien ja taloyhtisiden

Taydennysrakentamisen
neuvontapilotti 2024

MUUAN Oy

Vironkatu 7F, 00170 Helsinki, Finland

Taydennysrakentamisen neuvonta 2024

Readcon’

Hankekortti



Hankekortit

Sisaltd ja tarkkuustaso

« Tarkoituksena on kannustaa tiydennysrakentamiseen Hankekortin sisalts ja tarkkuustaso ,
Havainnollistavaa materiaalia keskustelun ja paatoksenteon tueksi
° osa"iStu minen ei Sido eika Vel\IOita Tausta Sisalto ja tarkoitus Mihin hankekorttia voi kiyttaa?

Esitetyt taydennysrakentamisen mallit pohjautuvat neuvonnoissa
lapikaytyihin ja sovittuihin vaihtoehtoihin seka alueellisiin suunnitte-

luperiaatteisiin.

Esitetyt kustannuksiin liittyvat arviot
misajankohtaan kiinnittyviin yleisiin ju
tietoihin. Arviot ovat suuntaa-antavia ja edellyttavat lisaselvityksia
tarkkuustason parantamiseksi.

Myos esitetyt taydennysrakentamisen mallit edellyttavat lisaselvi-
tyksia ja lisasuunnittelua taydennysrakentamishankkeiden eteen-

pain viemiseksi.

Korttien tarkoituksena on antaa kiinteistonomistajalle ja taloyhtion

paatoksenteosta vastaaville kuva tonttinsa taydennysrakentamispo-
tentiaalista seka valaista naiden mahdollisten
taloudellista toteutettavuutta ja jatkokehittamisen mielekkyytta.

Kortit on ensimmainen askel taydennysrakentamishanketta suunni-

teltaessa.

Kortti ei vastaa mihinkaan taydennysrakentamishankkeen juridiseen
asiakirjavaateeseen, mutta sita voi kayttaa apuvalineena keskuste-
luissa ja neuvotteluissa taydennysrakentamiseen liittyen.

ohjautuvat niiden laati-
ta lahteista saataviin

anhkekokonaisuuksien

Helsingin kaupunki haluaa kannustaa taloyhtioita ja
kiinteistojen omistajia taydennysrakentamiseen.

Vuoden 2024 aikana on jarjestetty uudenlainen
neuvontapalvelu pilottialueilla, Kontulassa,
Lauttasaaressa ja Lansi-Pakilassa. Osallistuminen
neuvontapalveluun tai sen osiin ei sido tai velvoita
mihinkaan. Palvelun tarkoituksena on ollut konkretisoida
taydennysrakentamisen mahdollisuuksia taloyhtio- ja
kiinteistokohtaisesti ja opastaa taloyhtididen paattajia
ja kiinteistonomistajia taydennysrakentamisprosessin eri
vaiheista ja neuvoa suunnittelun edistamisesta prosessin
aikana.

Tama taloyhtio- tai kiinteistokohtainen hankekortti on
toteutettu osana kyseista neuvontapalvelua. Hankekortin
tietojen pohjana toimii neuvonnan aikana taloyhtiolle/
kiinteistolle osoitettu remonttitarpeita kartoittanut
kysely ja siihen annetut vastaukset seka kasvotusten
jarjestetty neuvonta- ja suunnittelutilaisuus, jossa on
kartoitettu taloyhtion taydennysrakentamiseen liittyvia
kehitysajatuksia ja suhteutettu niita kaupungin laatimiin
alueellisiin taydennysrakentamisen periaatteisiin.

Hankekorteissa esitetyt kustannuksiin liittyvat arviot
pohjautuvat niiden laatimisajankohtaan kiinnittyviin
yleisiin julkisista lahteista saataviin tietoihin. Arviot

ovat suuntaa-antavia ja edellyttavat lisaselvityksia
tarkkuustason parantamiseksi. Vastaavasti esitetyt
taydennysrakentamisen mallit edellyttavat lisaselvityksia
ja lisasuunnittelua taydennysrakentamishankkeiden
eteenpain viemiseksi.

Lisaselvitys- ja lisdsuunnittelutarpeita on kayty neuvonnan
aikana lapi lasna-tilaisuuksina jarjestetyissa tapahtumissa.
Samaa informaatiota voi edelleen tiedustella alueen
kaavoittajilta.

Hankekortin on laatinut neuvontapalvelun toteuttaja
MUUAN Oy & Readcon Oy

MUUAN Oy
Tulevaisuusorientoitunut suunnittelutoimisto
Vironkatu 7F, 00170 Helsinki, Finland
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TAYDENNYSRAKENTAMISEN NEUVONTAPILOTTI

Hankekortti on laadittu taloyhtio-/kiinteistokohtaisessa
neuvonta- ja suunnittelutilaisuudessa kaydyn

keskustelun, kartoituskyselyn seka Helsingin kaupungilta
saatujen lahtdtietojen pohjalta keséan 2024 aikana.

Kaikkiin laadittuihin hankekortteihin on koostettu 1-3
vaihtoehtoa taydennysrakentamisen mahdollisuuksista
seka alustavat arviot kustannuksista ja tuotoista.
Huomionarvoista on, etta korteissa esitetyt vaihtoehtoiset
taydennysrakentamisen mallit eivat valttamatta kata
kaikkia taydennysrakentamisen mahdollisuuksia tontilla.

Korttien tarkoituksena on antaa kiinteistonomistajille

ja taloyhtion paatoksenteosta vastaaville selkea kuva
tonttinsa taydennysrakentamispotentiaalista, seka
valaista naiden mahdollisten hankekokonaisuuksien
taloudellista toteutettavuutta ja jatkokehittamisen
mielekkyytta. Korttien tarkoitus on olla ensimmainen askel
taydennysrakentamishanketta suunniteltaessa.

Kortteja luettaessa on huomionarvoista ymmartaa, etta
laaditut kaaviotasoiset luonnossuunnitelmat ja niihin
perustuvat alustavat kustannusarviot ovat suuntaa-
antavia, eika niita laadittaessa ole voitu ottaa huomioon
kaikkia taydennysrakentamishankkeessa my6hemmin
tarpeellisia asioita, kuten esimerkiksi olemassa olevan
rakennuksen rakenteellinen kestavyys tai kulloiseenkin
ajan hetkeen liittyva markkinatilanne. Nama ja muut
vastaavan kaltaiset seikat saattavat vaikuttaa hankkeiden
toteutettavuuteen. Kortit ja niissa esitetty sisalto
tarjoavat lahtokohdan taydennysrakentamishankkeen
jatkosuunnittelu- ja kehittamistyolle.

Suunnitteluperiaatteet

Hankekorteissa esitetyt vaihtoehdot
taydennysrakentamisen mahdollisuuksista tontilla
pohjautuvat Helsingin kaupungin laatimiin alueellisiin
suunnitteluperiaatteisiin.

Linkki Kontulan suunnitteluperiaatteisiin:
https://ahjojulkaisu.hel.fi/BAF954CF-917A-CB2B-95C5-
74BA6C700000.pdf

Hankekortti on kiinteistdnomistajien ja taloyhticiden
kayttoon laadittu asiakirja, jonka tehtava on auttaa
paatoksenteossa. Kortti ei itsenaisena asiakirjana
vastaa mihinkaan juridiseen vaatimukseen, joita
taydennysrakentamishankkeisiin yleisesti liittyy.

Hankekortti luo konkreettisen ja selkean kuvan
taydennysrakentamisen potentiaalista tontilla.

Kortissa esitetyt taloudelliset arviot luovat myos

osviittaa hankkeiden kehittamisen ja toteuttamisen
kannattavuuteen liittyen. Se voi toimia myds kiinnostuksen
kartoituksen apuvalineena tilanteessa, jossa taloyhtio etsii
kumppania taydennysrakentamishankkeen edistamiseksi.

Neuvontaan osallistuminen ja korttien vastaanottaminen
ja kayttaminen ei sido taloyhti6ita ja kiinteistonomistajia
mihinkaan ja nama ovat vapaita kayttamaan korttia
haluamallaan tavalla.
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Hankekortit

Nvkytilanne

e Nykytilanne = lahtokohdat suunnittelulle

Nykytilanne
Lahtokohdat suunnittelulle

« Kartoituskyselylla kartoitettiin kiinteistojen
remonttitarvetta

» Laskelmat perustuvat kartoituskyselyissa ilmoitettuihin
ja julkisista lahteista saataviin tietoihin.

* Pinta-aloja ei ole tarkistusmitattu, eika niissa ole huomi-
oitu mahdollisia laskentatapojen muutoksia suhteessa
esim. rakennuslupa-asiakirjoissa merkittyihin tietoihin.

MUUAN Oy
Tulevaisuusorientoitunut suunnittelutoimisto
Vironkatu 7F, 00170 Helsinki, Finland

TAYDENNYSRAKENTAMISEN NEUVONTAPILOTTI

Nykytilanteen kuvaus

Nykytilanne

Lahtokohdat suunnittelulle

MUUAN

Nykytilanteen kuvaus

Readcon’

Laskelmat

Téaydennysrakentamisen toiveet
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Hankekortit

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet, 1-3 vaihtoehtoa

» Vaihtoehdoissa on huomioitu taloyhtioiden ja kiinteisto-
jen omistajien nakemykset kiinteistojen kehittamisesta

« Laskelmat perustuvat kartoituskyselyissa ilmoitettuihin
jajulkisista lahteista saataviin tietoihin seka arvioihin
uuden rakentamisen mukaisista laajuuksista.

* Pinta-aloja ei ole tarkistusmitattu, eika niissa ole huomi-
oitu mahdollisia laskentatapojen muutoksia suhteessa
esim. rakennuslupa-asiakirjoissa merkittyihin tietoihin.

MUUAN Oy
Tulevaisuusorientoitunut suunnittelutoimisto
Vironkatu 7F, 00170 Helsinki, Finland

TAYDENNYSRAKENTAMISEN NEUVONTAPILOTTI

VEO2 Uusi rakennus asuintontille
Taydennysrakentamisen mahdollisuudet
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VEO2 Uusi rakennus asuintontille
Taydennysrakentamisen mahdollisuudet

MUUAN

Taydennysrakentamisen ve

rsion kuvaus

Readcon’

Laskelmat

Pysikéintiratkaisut
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Hankekortit

Taloudellinen arviointi

 Esitetyt kustannuksiin liittyvat arviot pohjautuvat nii-
den laatimisajankohtaan kiinnittyviin yleisiin julkisista
lahteista saataviin tietoihin. Arviot ovat suuntaa-antavia
ja ﬁd.ellyttéivéit lisaselvityksia tarkkuustason parantami-
seksi.

* Myos esitetyt taydennysrakentamisen mallit edellytta-
vat lisaselvityksia ja lisasuunnittelua taydennysrakenta-
mishankkeiden eteenpain viemiseksi.

« Korttien tarkoituksena on antaa kiinteistonomistajalle
ja taloyhtion paatoksenteosta vastaaville selkea kuva
tonttinsa taydennysrakentamispotentiaalista seka
valaista naiden mahdollisten hankekokonaisuuksien
taloudellista toteutettavuutta ja jatkokehittamisen mie-
lekkyytta.

» Laskelmat perustuvat kartoituskyselyissa ilmoitettuihin
jajulkisista lahteista saataviin tietoihin seka arvioihin
uuden rakentamisen mukaisista laajuuksista.

* Pinta-aloja ei ole tarkistusmitattu, eika niissa ole huomi-
oitu mahdollisia laskentatapojen muutoksia suhteessa
esim. rakennuslupa-asiakirjoissa merkittyihin tietoihin.
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Suunnitelmien taloudelliset arviot

Taydennysrakentamisen tuomat tuotot ja kustannukset
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Tausta

Tontinkéyttosuunnitelmaan liittyvat taloudelliset
analyysit ovat arvioita, ja jokainen hanke tulee
tutkia tapauskohtaisesti ja perusteellisesti ennen
jatkotoimenpiteisiin ryhtymista.

Taloudellisista arvioista on hyva huomioida seuraavaa:

Rakennusoikeuden arvon on maaritetty kullakin
alueella perustuen osin seké arvioon etta osin
myynnissé olevien tonttien arvoon.

Rakennuspaikka, kaavamaaraykset ja olosuhteet
vaikuttavat rakennuskustannuksiin ja siten myos
rakennusoilkeuden hintaan huomattavasti.

Kaavamaarayksista johtuvat kustannukset eivat ole
selvilla ennen kuin kaava on hyvaksytty.

Rakennuskustannukset perustuvat yleiseen
lkustannustietdmykseen ja niista johdettuun
oletukseen.

Asuntojen hinnat perustuvat toteutuneiden
kauppojen hintoihin seka myynnissa olevaan
asuntomassaan.

Myos hankkeiden rahoitustapa, hankkeen koko,
toteutustapa, taloyhtididen asema markkinoilla,
huoneistojako ym. vaikuttavat kustannuksiin,
kannattavuuteen ja toteutettavuuteen.

Taydennysrakennushankkeissa on myos huomioitava Hel-
singin kaupungin Asumisen ja siihen littyvan maankéaytdn
toteutusohjelma (AM-ohjelma) seka siiné esitetyt asunto-
poliittiset linjaukset.

Linkki AM-ohjelmaan:

https: //www.helfi/fi/kaupunkiymparisto-ja-liikenne/
kaupunkisuunnittelu-ja-rakentaminen/suunnittelun-ja-
rakentamisen-tavoitteet/am-ohjelma
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“Rakennusoikeuden hinta ja arvo ovat konsultin elokuussa
arviota ajankochtaisesta hintatasasta.
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« Skenaariokohtaiset arviot taloudellisesta nakokulmasta
ilman laskelmia jaettuna neljaan perusperiaatteeseen

« Kiinteiston omistajan tai taloyhtion tulee olla aktiivinen
osapuoli lisarakentamisen edellytysten selvittamisessa
ja alustavassa suunnittelussa.

« Hankkeiden eteenpain viemiseksi kannattaa hankkia
avuksi ammattilainen, joka valvoo kiinteiston omistajan

Uuden rakennuspaikan kaavoittaminen
Rakennuksen korottaminen
Rakennuksen laajentaminen

Purkava taydennysrakentaminen

etua.
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