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Tietoa taydennysrakentamisesta

« Taydennysrakentamisella tarkoitetaan uusien asuntojen rakentamista vanhoille asuinalueille:

taydennysrakentaminen on rakentamista olemassa olevien rakennusten yhteyteen, lomaan tai
lahistolle.

« Taydennysrakentaminen on taloyhtidille ja kiinteistéjen omistajille vapaaehtoista. Parhaimmillaan
taloyhtio voi saada oman tonttinsa taydennysrakentamisesta merkittavia tuloja ja rahoittaa sen
avulla esimerkiksi taloyhtion parannuksia ja peruskorjauksia.

» Helsingin kaupungin tavoitteena on tehda taydennysrakentamisesta helpompaa taloyhtidille ja

Kiinteistonomistajille. Jo yli puolet Helsingin uusista asunnoista syntyy taydennysrakentamisen
kautta.



Taydennysrakentamisen rajaukset

« Taydennysrakentamisen maaritelman ulkopuolelle jatetaan rakentaminen Helsingin asuinrakentamisen
projektialueilla. Projektialueet eivat ole mukana tarkastelussa, silla ne eivat varsinaisesti tadydenna
olemassa olevia asuinalueita, vaan ovat kokonaan uusia isompia aluekokonaisuuksia.

« Taydennysrakentaminen pitaa sisallaan
uudisrakentamisen, kayttotarkoituksen muutoksen
seka laajentamisen (kattaen rakennuksen korottamisen,
jatkamisen tai laajentamisen).

Kuninkaantammi

Honkasuo Maimin lentokentta

« Tilastoissa mukaan lasketaan kaikki hankkeet, joiden
rakennusluvassa on ilmoitettu uusia huoneistoja.

Muun kuin uudisrakentamisen (esim. konversiot, b 7
ullakkorakentaminen, huoneistojen jakaminen tms.) Sk
osuus on noin 10 % kokonaisuudesta. oo

Kot i Kruunuvuorenranta

Jatkasaari

Hemesaari

Kuva: Helsingin projektialueet




Taydennysrakentamisen tapoja

G P P

Nykyisen tontin Rakennuksen Rakennuksen jatkaminen tai
lohkominen korottaminen laajentaminen
Uusi rakennus Ullakko- Rakennuksen purkaminen ja
nykyiselle tontille rakentaminen uuden rakentaminen



Taydennysrakentamisen neuvontaa

« Taydennysrakentamisen minimessut ovat osa taydennysrakentamisen neuvontakokeilua, jonka
kaupunki on toteuttanut tdnd vuonna. Pilottialueina ovat olleet Kontula, Lauttasaari
ja Lansi-Pakila. Kaupungin kilpailuttama suunnittelutoimisto Muuan Oy on tarjonnut
Kiinnostuneille taloyhtidille ja kiinteistdjen omistajille alkuvaiheen neuvontaa.

« Kaikilla Helsingin alueilla taloyhtion edustaja tai kiinteiston omistaja voi olla hankkeen
selvittamiseen liittyen suoraan yhteydessa Helsingin kaupungin asemakaavoitukseen.
Kaavoittajien yhteystietoja alueittain: Helsingin karttapalvelu

« Jos on kyse kaupungin vuokraaman asuintontin taydennysrakentamisesta, taloyhtion edustaja
vol olla yhteydessa sahkdpostitse kaupungin maanhankintatiimiin:
taydennysrakentaminen@hel.fi

* Yleistietoa taydennysrakentamisesta: https://taydennysrakentaminen.hel.fi/



https://kartta.hel.fi/?link=dEBr1A
mailto:taydennysrakentaminen@hel.fi

Taydennysrakentamisen
aslakaspolku



Taydennysrakentaminen tai kumppanuuskaavoitus
yksityiselle maalle (kerrostalo)

RAKENTAMISEN ENNAKOIVA VALMISTELU (I-1V) RAKENTAMINEN

- - T B

® OPTIMIAIKA 24 KUUKAUTTA @ OPTIMIAIKA 2 KK =——@—— OPTIMIAIKA 18-20 KK—@

Rakentaminen

Kaavamuutos Suunnitelmat valmiiksi Rakennusluvan valmistelu

VAIHE

TOIMENPITEET

KRITTISET TUOTOKSET

Tavoitteet ja tarpeet

selvaksi

1. Hankealoite
kaavoitukseen

2. Kaavamuutos-
hakemuksen
tekeminen

3. Maankayton
suunnitelman tyosto

Kaavamuutoshakemus ja sen
litteena alustava maankayton
suunnitelma

ASIAKKAAN PAATOKSET

4. Kaavamuutosprosessi

ja mahdollinen
maankayttdsopimus-
menettely

5. Alueryhmétyon aloitus

Hyvaksytty asemakaava,
maankayttosopimus,
ensimmainen alueryhméa-
muistio

ASIAKKAAN PAATOKSET

6. Suunnitelmien
tarkentaminen

a) Alueryhmatyo
(kerrostalot) tai

b) Ennakkoneuvottelut

Tarkennetut suunnitelmat,
Varmistus tontin liittymisesta
yleisiin alueisiin, alueryhmén
lausunto

ASIAKKAAN PAATOKSET

ja hakeminen

7. Rakennusluvan

valmistelu ja

hakeminen

Rakennuslupa

ASIAKKAAN PAATOKSET

ja valmiin talon
hyvaksyttdminen

8. Tydmaan perustaminen
a) Tyomaavuokraukset ja
kaivuluvat
b) Yhteisjarjestelyista ja
rasitteista sopiminen

9. Erityissuunnitelmien
toimittaminen ja
katselmusten tilaus

Hakemus ja lupa alueiden
valiaikaiskaytosta,
sopimukset rasitteista ja
yhteisjarjestelyista,
tarkastuspoytakirjat

ASIAKKAAN PAATOKSET



Taydennysrakentaminen kaupungin vuokratontille (kerrostalo)

RAKENTAMISEN ENNAKOIVA VALMISTELU (I-1V) RAKENTAMINEN

) v ] v

® OPTIMIAIKA 24 KUUKAUTTA ® OPTIMIAIKA 4 KK ———@——— OPTIMIAIKA 18-20 KK —@

w ] ] . L i Rakentaminen

T Tavoitteet ja tarpeet Kaavamuutos Suunnitelmat valmiiksi Rakennusluvan valmistelu ja valmiin talon

< selvaksi yhdessa ja hakeminen hyvaksyttaminen

1. Alkuvaiheen 4. Kaavamuutosprosessi 7. Suunnitelmien 8. Rakennusluvan 10.Tyomaan perustaminen
neuvottelut tarkentaminen valmistelu ja a) Tydmaavuokraukset ja

E 2 Kaavamuutos- 5. Alueryhmaty6n aloitus a) Alueryhmatyo hakeminen kaivuluvat o

E hakemuksen b) Ennakkoneuvottelut b) Yhteisjarjestelyista ja

Z valmistelu 6.Toteuttamis- 9. Olemassa olevan rasitteista sopiminen

= 3. Maankayton sopimuksen valmistelu maanvuokrasopimuksen o o

e suunnitelman ja allekirjoittaminen muutokset ja uuden 11. Er_ltylssugnnltglmlen

tystaminen pitkaaikaisen toimittaminen ja

maanvuokrasopimuksen katselmusten tilaus
allekirjoittaminen

l_
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(%))

=

T ASIAKKAAN PAATOKSET ASIAKKAAN PAATOKSET ASIAKKAAN PAATOKSET ASIAKKAAN PAATOKSET ASIAKKAAN PAATOKSET

X



EsimerkKi:

Aslakkaan toimintaa
taydennysrakennettaessa
vuokratontille



I Tavoitteet ja tarpeet selvaksi yhdessa

Alkuvaiheen neuvottelut

TEHTAVA

+ Tiedon hankinta taydennysrakentamismahdollisuudesta
* Yhteys kaupunkiin

+ Ensimmainen yhteiskokous kaupungin kanssa hankkeen alustavista
reunaehdoista

» Taloyhtiota edustavan edunvalvojan palkkaaminen

* Toinen yhteiskokous kaupungin kanssa maankayton suunnittelusta
* Mandaatti yhtikokoukselta hankkeen selvittdmiseen

» Taloyhtion tavoitteiden kirkastaminen

» Talousyhtalon tarkentaminen: toteutussuunnittelun ja rakennuttamisen
kustannukset ja neuvottelut kaavoituksen kanssa

» Alustava maankayttdésuunnitelma

» Hankkeen kannattavuusarviointi ja hankkeen rahoituksesta paattaminen

Kaavamuutoshakemuksen tekeminen

* Kaavan valmistelu ja neuvottelut
* Yhteinen kaavahakemus ja sopimus AM-ehdoista (asumisen ja
maankayttn ohjelmaan pohjautuvat linjaukset)

ASIAKKAAN TOIMINTA

Hakee tietoa ja kontaktoi kaupungin

Saa yhteiskokouksessa tiedon alustavista reunaehdoista ja prosessin kulusta
Taloyhtion hallitus hankkii mandaatin hankkeen selvittamiseen ja
voi palkata edunvalvojan asioiden edistamiseen

Yhteissuunnittelua kaupungin edustajan kanssa, tdydennysrakentamis-
potentiaalin ja rakentamisen reunaehtojen selvittaminen

Taloyhtiota edustava edunvalvoja kiinnittaa tarvittavat suunnittelijat ja johtaa
suunnittelun vaihtoehtoineen ja laajuushaarukointeineen

Yhtiokokous valtuuttaa hallituksen jatkamaan suunnittelua ja paattaa, milla
toteutusmallilla jatkaa hanketta

Asiakas hankkii maankayton suunnitelman, jossa yleispiirteisesti talojen
massoittelu ja isot linjat, mahdollisesti aiesopimus rakennusliikkeen kanssa

Taloyhtion hallitus tilaa hyvéaksytyn maankaytdn suunnitelman pohjalta
kannattavuusarvioinnin (erillinen hankesuunnitelma tai toteuttajakumppanin
tarjous) ja paattaa rahoitusmallista tai pyytaa alustavia indikatiivisia tarjouksia

Rakennuttajakonsultti ja hankkeen arkkitehti neuvottelevat kaavoittajan ja tonttipuolen
kanssa ratkaisuista.

Yhtiokokous tekee pdatoksen kaavamuutoshakemuksesta ja allekirjoittaa kaupungin
valmisteleman hakemuksen

Helsinki I
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11 Kaavamuutos

Kaavamuutosprosessi

TEHTAVA

+ Kaavamuutosprosessi alkaa, kun OAS (osallistumis- ja
arviointisuunnitelma) tulee vireille

» Kaupunki ja asiakas sopivat kaavaan liittyvisté selvityksista

Alueryhmatydn aloitus

» Tarkempien suunnitelmien valmistelu

« Ensimmainen alueryhméakokous mahdollinen

mm. my6hemmin tehtavista maanvuokrasopimuksista

» Toteuttamissopimus allekirjoitukseen

Toteuttamissopimuksen valmistelu ja allekirjoittaminen

» Sopimus kaavan toteuttamisen ehdoista, oikeuksista ja vastuista,

ASIAKKAAN TOIMINTA

Seuraa vuorovaikutusprosessia ja reagoi siihen, edistaa taloyhtion sisaista
vuorovaikutusta

Valmistelee ja hankkii tarvittavat selvitykset

Valmistelee tarkempia suunnitelmia

Osallistuu kaupungin koolle kutsumaan alueryhmaéan,
jossa alustavat, tarkennetut suunnitelmat kaydaan I&api

» Neuvottelee toteuttamisen ehdoista

* Yhtiokokous tekee paatoksen rakennusoikeuden myynnistéa kaupungille tai
rakennusliikkeelle tai hankkeen toteuttamisesta itse. Jos rakennusoikeus myydaan
rakennusliikkeelle, taloyhtid neuvottelee sopimuksen rakennusliikkeen kanssa. Tata varten
voidaan kayttaa rakennuttajakonsulttia tai tarvittaessa asiaan perehtynytta juristia.

» Yhtidkokous tekee paatoksen toteuttamissopimuksesta, asiakas allekirjoittaa sopimuksen
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11l Suunniteimien valmistelu

Suunnitelmien tarkentaminen

TEHTAVA

* Alueryhmé@ 1: Rakennusliike pyytaa viimeistaan tassé vaiheessa
ensimmaisté alueryhmakokousta

* Ennakkoneuvottelu paasuunnittelijan ja rakennusvalvonnan kesken
» Tonttijaon ja lohkomisen laittaminen vireille

* Pilaantuneeseen maaperdan liittyvien asioiden varmistaminen

» Johtokarttojen tilaaminen

» Kaupunki tai rakennusliike tekee kaupan ja maksaa kauppasumman
taloyhtitlle

* Alueryhma 2: Lausuntokokous rakennuslupaa varten

ASIAKKAAN TOIMINTA

» Saa palautetta suunnitelmista, esittdd mahdolliset poikkeamistarpeet
+ K&y ennakkoneuvotteluja rakennusvalvonnan kanssa

» Saa tiedon kaupungilta tonttijaosta

» Varmistaa rakentamiskelpoisuuteen liittyvat asiat

* Tilaa johtokartat

» Allekirjoittaa kauppakirjan

» Pyytaa lausuntokokousta rakennuslupaa varten

12



IV Rakennusluvan valmistelu ja hakeminen

Rakennusluvan hakeminen ja saaminen

TEHTAVA ASIAKKAAN TOIMINTA

. Rakennusluvan hakeminen + Hakee raI_<ennu_sIupaa ta_trkennettulep su_un_nltelmu_an,
toteuttamissopimuksen ja alueryhmamuistion pohjalta

. Rakennusluvan saaminen * Saa tle.qon rakennusluvasta, kun suunnltglmatja piirustukset
on hyvaksytty. Jos hakemuksessa on korjattavaa, muokkaa
sité vaatimusten mukaiseksi.

Olemassa olevan maanvuokrasopimuksen muutokset ja uuden pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen allekirjoittaminen

* Vuokrasopimusmuutokset (vanhan sopimuksen muokkaaminen ja + Allekirjoittaa uuden pitkdaikaisen vuokrasopimuksen,
uuden sopimuksen tekeminen) liitteena rasitesopimukset

13



V Rakentaminen ja valmiin talon hyvaksyttaminen

TyOmaan perustaminen
TEHTAVA

* Maanrakennustyot

+ Rakentaminen yldspain rakennusluvan ja uuden vuokrasopimuksen ehtoja
noudattaen voi alkaa, kun vastaava tyonjohtaja ja kvv-vastaava hyvaksytty
seka tydmaan aloituskokous on pidetty tai aloittamisilmoitus tehty

* Rasite- ja yhteisjarjestelyasioiden mahdolliset muutokset
* Muita mahdollisia rakentamisen aikaisia toimenpiteita:

* Mahdollinen tydémaa-aluevuokraus

» Katualueen kaivuulupien hakeminen

e HSY-liitoskohtalausunnon hakeminen,
Helenilta kaukolampd / maalampo

«  Puukatselmus, louhinta

* Rakentaminen kaynnissa rakennuslupamaaraysten mukaisesti

 Erityissuunnitelmien valmistelu ja toimittaminen kaupungille
+ Katselmusten tekeminen

ASIAKKAAN TOIMINTA

» Aloittaa maanrakennusty6t kaupungin tekemé&n maastoon merkinnan
seka sijainnin merkinnan ja sijaintikatselmuksen jalkeen, tilaa
kaivuluvan ja sijoitussopimuksen (jos yleisella alueella), tarvittaessa
tilapaiset liilkennejarjestelyt

» Hyvaksyttaa tydmaasta vastaavat henkilot ja osallistuu tydmaan
aloituskokoukseen

* Sopii mahdollisista rasite- ja yhteisjarjestelyasioiden muutoksista

» Sopii muista mahdollisista rakentamisen aikaisista tarvittavista
toimenpiteista

Erityissuunnitelmien toimittaminen ja katselmusten tilaus

* Valmistelee ja toimittaa erityissuunnitelmat
+ Tilaa katselmukset

Helsinki I
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Kohtl kaavamuutosta
- esimerkkina Kontula



Kontulan
kerrostaloalueen
suunnitteluperiaatteet

Suunnitteluperiaatteet hyvaksyttiin
kaupunkiymparistdélautakunnassa 22.9.2020

Kivikko

Taydennysrakentamisen suunnitteluperiaatteet tukevat alueen
rakennuskannan tadydentymista, rakennusten uusimisia ja
peruskorjauksia seka ennakoivat raidehankkeiden
rakentumista alueelle ja ohjaavat asemakaavoitusta.

| " Kontljla

Kurkimaki

g



Kontulan
kerrostaloalueen
suunnitteluperiaatteet

Suunnitelmat kartalla (hel.fi)
Suunnitteluperiaatteiden ja lahtokohtia-osuuden
lisdksi on tutkittu mm. alueen pyséakadinnin ratkaisuja,
kaupallista kehittamista ja kavely- ja pyoraily-
ymparistoa

Suunnitelman
tyyppi

Diaarinumero

Hankkeen kuvaus

Muut suunnitelmat

2015-012847

Kontulan kerrostaloalueelle laaditaan tdydennysrakentamisperiaatteet ohjaamaan alueen
kehittamista seka yksittdisten tonttien taydennysrakentamista.

Hankkeesta R o
Arkkitehti Laura Viljakainen, puhelin 310 37243
vastaavat
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Liitteet:
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https://kartta.hel.fi/applications/sukka/dist/#/print-plan/https:%252F%252Fkartta.hel.fi%252F/sukka_muut_suunnitelmat_user/1154

Oma vai vuokratontti?

Taydennysrakentaminen tai Taydennysrakentaminen kaupungin
kumppanuuskaavoitus yksityiselle maalle vuokratontille
m - - - -
S Tavoitteet ja tarpeet Tavoitteet ja tarpeet
< o » Kaavamuutos L » Kaavamuutos
> selvéksi yhdessa selvaksi yhdessa
« Hankealoite e « Kaavamuutos- aska * Alkuvaiheen « Kaavamuutos- aska
E kaavoitukseen prosessi ja neuvottelut prosessi
o Maankayton aska mahdollinen + Kaavamuutos- * Alueryhmétyon
z suunnitelman tyosto maankaytto- hakemuksen aloitus
= * Kaavamuutos- . sopimusmenettely luonnoksen + Toteuttamis-
o hakemuksen  Alueryhmatyon tyosto sopimuksen
tekeminen aloitus « Maankayton  aska valmistelu ja
suunnitelman allekirjoittaminen
tyosto
'_
7
5 Kaavamuutoshakemus ja sen Hyvaksytty asemakaava, Kaavamuutoshakemus ja sen Hyvaksytty asemakaava,
= liitteena alustava maankayton maankayttosopimus, liitteena alustava maankayton ensimmainen alueryhma-
g suunnitelma ensimmainen alueryhma- suunnitelma muistio, toteuttamissopimus
= muistio
b=
1T
[72]
E
E ASIAKKAAN PAATOKSET ASIAKKAAN PAATOKSET ASIAKKAAN PAATOKSET ASIAKKAAN PAATOKSET

Organisaatiolyhenteet: Aska: Asemakaavoitus, Make: Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit, Ary: Aluerakentaminen



Asemakaava*

Yleisimmat vaiheet ja vuorovaikutuspisteet:

Aloitusvaihe ja osallistumis- Luonnos
ja arviointisuunnitelma (OAS) (tarvittaessa)

Ehdotus

Tarkistettu
ehdotus

Hyvaksyminen ja
voimaantulo

Kommentointi: Kommentointi:
Mielipiteen esittaminen
luonnosaineistosta.

Muu vuorovaikutus:
Suunnitelmakohtaiset muut
mahdolliset vuoro-

Muu vuorovaikutus:
Suunnitelmakohtaiset muut
mahdolliset
vuorovaikuttamisen tavat
asukkaiden kokemusten ja /
tai palautteen keraamiseen.

vaikuttamisen tavat
asukkaiden kokemusten ja /
tai palautteen keraamiseen.

* [ain edellyttaméa suunnitelma

Nahtavilldolo:

Valitusoikeus:

Voimaantulosta kuuluttaminen:
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Kaavaprosessiesimerkki

M kaava ns. tavanomainen kaava

» OAS ja valmisteluaineisto samanaikaisesti esilla

» Kaavaehdotus laitetaan julkisesti n&htaville ennen kuin se viedaan lautakuntaan

« Kaava vieddan lautakuntaan ensimmaisen kerran nahtavilla olon jalkeen tarkistettuna ehdotuksena
« Kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavan

Kaynnistys, OAS:n ja aineiston OAS hallinto + Ehdotus hallinto + Tarkistettu ehdotus
lahtdtietojen kerays suunnittelu nahtavilla nahtavilla 30 pv hallinto + kylk

Suunnittelu ja Suunnittelu ja IisésI\L/JISErc:i'ttelu
selvitykset x kk 2 kk selvitykset x kk 1,5 kk yms. x kk 1,5 kk

Kaupunginhallitus,
kaupunginvaltuusto

3 kk

Valitusaika 1 Kk,
kuulutus voimaan

1,5 kk
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Kiltos!



Taydennysrakentamisen
minimessujen
naytteilleasettajat



Suunnittelutoimistot

A-Insin6orit Oy
Ideastructura Oy
Muuan Qy

Rakennusliikkeet

Adapteo Finland Oy
Den Finland Oy
Fira Rakennus Oy
Honkarakenne Oyj
Jatke Uusimaa Oy

Sopimusasiantuntijat

Asianajotoimisto Kuhanen,
Asikainen & Kanerva Oy

Haglex Oy

Rakennuttajat

Avain Yhtiot Oy
Sfaari Group Oy

Muut

Helsingin kaupunki, Kiinteistoliitto

Rakennuttajakonsultit

Readcon Oy
Realidea Oy
Sitowise Oy

Talotoimittajat

Passiivikivitalot Nordic Oy
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