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Tyhjat tilat ja asuntopolitiikka
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Asia: O 61/2016 vp Asuntopolitiikan kehittamiskohteet

Hella Hernberg
Arkkitehti Safa, tohtorikoulutettava
Urban Dream Management / Aalto-yliopisto

Tiivistelma

Kaupungit ja alueet Suomessa ja maailmalla muuttuvat jatkuvasti. Erilaisten rakennemuutosten seurauk-
sena tiloja, rakennuksia ja alueita jaa jatkuvasti tyhjilleen tai vajaakaytt6on niin Suomessa kuin maailmal-
la. Esimerkiksi padkaupunkiseudulla toimistotilojen vajaakayttd on jatkanut nousuaan vuodesta 2008.
Tyhjaa toimistotilaa oli padkaupunkiseudulla 1,2 milj. neliometria syksylla 2017. Samalla pohditaan keino-
ja asuntopulan hillitsemiseksi ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistamiseksi, ja tonttimaata uudisra-
kentamiselle etsitddn monin keinoin. Kuitenkaan kayttotarkoituksen muutosten potentiaalia asuntotuotan-
toon ei ole kokonaisvaltaisesti tutkittu tai hydédynnetty. Kayttotarkoituksen muutosten ja rakennuskannan
joustavan ja kestavan kayton edistamiseksi tarvitaan uusia toimintatapoja, uutta osaamista ja viranomais-
prosessien muutoksia.

Téssa lausunnossa esitelldan tavoitteita, keinoja ja ehdotuksia rakennuskannan joustavan ja pitkan kay-
ton edistamiseksi. Tavoitteena on resurssiviisaan lahestymistavan mukaan se, ettd rakennukset ovat
muuntautumiskykyisia ja niitd voidaan kayttaa tarkoituksenmukaisesti ja sdastavin, vahittaisin korjauksin
pitkan elinkaaren ajan. Esimerkiksi nostetaan vajaakayttdisten toimistotilojen muuttaminen asunnoiksi.
Nykyiset sdanndkset ja kaavajarjestelma ovat soveltuneet hankalasti kayttotarkoituksen muutoksien
suunnitteluun ja toteuttamiseen. Rakentamista ohjaavan Maankayttd- ja rakennuslain (MRL) haasteena
on tulkinnanvaraisuus: lahtékohtana on sdanndsten tulkitseminen joustavasti ja tapauskohtaisesti kaytto-
tarkoituksen muutoksissa. Kaytanndssa joustava tulkinta ei ole usein toteutunut, vaan tulkinnat ovat olleet
jyrkkia ja tekniset vaatimukset ovat korostuneet suhteessa saastavaan korjaamiseen, johtaen ylikorjaami-
seen ja uudisrakentamiseen verrattaviin muutoksiin. Kaytantdjen muuttamiseksi tarvitaan erityisosaami-
sen kehittdmista niin lupaharkintaan, suunnitteluun kuin rakentamiseenkin seka uusien kaytantojen ja
saannostulkintojen kehittamista esimerkiksi pilottikohteiden avulla. Asumisen teknisia vaatimuksia tulisi
voida soveltaa joustavammin kayttétarkoituksen muutoksissa. Kaavaprosessien sujuvoittamiseksi on eh-
dotettu kevennettyd kaavamenettelyd. Lausunnossa nostetaan esille myods tyhjien tilojen valiaikaiskayttd
ratkaisuna muutosprosessien odotusvaiheisiin ja uusien toimintojen kokeilemiseen. Lopuksi esitellaan
uudenlaisia kayttajalahtdisia suunnittelu- ja toteutusratkaisuja kayttdtarkoituksen muutoksiin, kuten hybri-
diratkaisut (toimintojen sekoittaminen), ryhméarakennuttaminen ja asukkaita osallistavat toimintamallit niin
omistus- kuin vuokra-asumisessa.

Lausunnon tilaajana on Eduskunnan ymparistovaliokunta. Lausunto pohjautuu suurelta osin ymparisto-

ministeridssa vuonna 2013 toteutettuun Tyhjat tilat -hankkeeseen, jossa tutkittiin ratkaisuja ja toimintamal-
leja tyhjilleen jaavien tilojen hyddyntadmiseen. Hankkeen vetajana toimi allekirjoittanut.
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1. Resurssiviisas rakennettu ymparisto

Suomessa rakennukset ja rakentaminen muodostavat yhdessa noin 40% kasvihuonekaasupaastoista.
Rakennuksiin on sitoutunut 50% maailman kaikesta materiaalista (YM 2012). Tila ja rakennukset, samoin
kuin niitd ymparoiva infrastruktuuri, ovat siis varsin merkittdva materiaaliresurssi.

Resurssiviisaan ajattelun mukaan rakennuksia ja tiloja taytyy tarkastella muuntautumiskykyisiné, moni-
kayttoisina ja pitkaikaisina sen sijaan, ettd ne on totuttu ndkemaan vain yhteen kayttétarkoitukseen suun-
niteltuina. Kaupunkirakenteen resurssitehokkuus maaritelldan paitsi resurssien saastona ja kiertona myos
niiden jatkuvana uudistumisena (Lehtovuori et al 2017).
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Kuvassa 1 verrataan olemassa olevan rakennuksen kayton jatkamista sen korvaamiseen uudella, energiatehokkaammalla raken-
nuksella. Uudisrakentamisesta aiheutuvan "hiili-investoinnin” takaisinmaksuaika voi olla yli 25v verrattuna vanhan rakennuksen
kayton jatkamiseen. Nain siis keskipitkalla aikavalilla olemassa olevan rakennuksen purkaminen, sen materiaalien uudelleen kaytté
ja uuden (energiatehokkaamman) rakennuksen rakentaminen, kuluttaa enemman energiaa ja resursseja kuin alkuperaisen raken-
nuksen kayttaminen alkuperaisessa muodossaan. (Heinonen et al 2011)
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Kun puhutaan resurssiviisaasta rakentamisesta ja rakennusten kaytdsta, rakennusten elinkaaren, tilojen
tarvekartoituksen, monipuolisen kayton ja uudistamisen rooli korostuu. Resurssiviisaus edellyttda koko-
naisvaltaista tarkastelua, mika voi tarkoittaa esimerkiksi energiatehokkuuden kyseenalaistamista. Raken-
teellinen energiatehokkuus on ollut vallitseva keino ilmastonmuutoksen hillinnassa rakennetun ymparistéon
osalta, mika korostuu myo6s rakentamismaarayksissa. Kuitenkin kun maaraykset ohjaavat uudisrakennuk-
sia entistd energiatehokkaammiksi, yh& suurempi osuus elinkaaren aikaisista paastoista syntyy jo raken-
tamisvaiheessa (kuva 1). Nain ollen rakennuksen pitka elinkaari on entistakin tarkedmpi tavoite.

Resurssiviisauden nakdkulmasta on tarkeata tukea rakennusten joustavaa, pitkdaikaista kayttéa ja uudis-
tumista koko elinkaaren ajan ja toisaalta sdastavaa korjaustapaa muutosten suunnittelussa ja toteutuk-
sessa. Tama asettaa haasteita ja uudistumisen paineita lainsdadannoélle, sdanndsten tulkinnalle, kaavoi-
tukselle seka osaamiselle muutostdiden suunnittelussa ja toteutuksessa.

2. Toimistotilojen vajaakayttd

Erilaiset rakennemuutokset, julkiset sdastdtoimet, markkinakehitys, tydn murros seké teollisuuden ja kau-
pan logistiikan muutokset vaikuttavat tilojen kayttdtarpeisiin ja kysyntddn. Toimistotilojen vajaakaytté on
ajankohtainen esimerkki siitd, miten tyén murros on vahentanyt ja tulee vahentdméén radikaalisti toimis-
totilojen tarvetta. Vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen toimistotilojen vajaakayttd on ollut jatkuvassa nou-
sussa: alkuvuodesta 2017 tyhjaa toimistotilaa oli pddkaupunkiseudulla yli 1,2 miljoonaa neliéta (Catella
2017). On arvioitu, ettd toimitilan ylitarjonta on pysyvéa, koska markkinatilanteen liséksi vajaakaytdn kas-
vuun on vaikuttanut uusien toimistotilojen runsas rakentaminen ja tyén murros.
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Kuva 2: Toimistotilojen vajaakayton kehitystéa paakaupunkiseudulla. Catella 2017
Tydn tekemisen tavat ja paikat muuttuvat. Joustava ja etaty®, samoin kuin itsensatyéllistdminen kasvaa.

Organisaatiot suosivat monikayttoisia tiloja operatiivisten kustannusten karsimiseksi ja tilankayton tehos-
tamiseksi. Toimistotilan tarve tulee myds tulevaisuudessa radikaalisti vahenemaan (Oksanen 2017). On
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arvioitu, ettd organisaation siirtyessa uusiin, tehokkaampiin tiloihin, vapaaksi jaa uuteen verrattuna noin
tuplasti tyhjaa toimistotilaa (Catella 2014).

Tyhjilleen jaavat usein sijainniltaan epakaytannodlliset toimistotalot, jotka eivat enaa taysin vastaa tdman
paivan muuttuneita tilatarpeita, mutta voivat kuitenkin olla hyvakuntoisia. Monet alueet, joilta toimisto-
kayttd on vaistymassa, ovat toisaalta asumisen kannalta houkuttelevia ja verrattain hyvien yhteyksien
paassa. Asuntopulan vaivaamalla padkaupunkiseudulla onkin perdankuulutettu tyhjien toimistotilojen
muuttamista asunnoiksi. Tavoite on mainittu myoés Sipilan hallitusohjelmassa (2015).

"Edistetddn rakennusten kdyttdtarkoituksen muuttamista toimisto- ja liiketiloista asunnoiksi. Rakennuk-
sen korjaaminen, kdytttarkoituksen muuttaminen tai perusparantaminen ei laukaise uudisrakentamis-
tasoisia velvoitteita esimerkiksi esteettémyys- ja ddnieristysvaatimusten osalta. Energiatehokkuusvaati-
musten osalta energiatehokkuusdirektiivin mukaisessa sdédntelyssd on hyddynnettédva kaikki direktiivin
sallimat joustot ja poikkeusmahdollisuudet.”

Sipilan hallitusohjelma 2015, liite 4, s. 12

1,2 miljoonaa toimistoneliéta voisi laskennallisesti tarjota uuden asunnon jopa yli 30 000 asukkaalle’.
Kaytanndssa kaikki toimistorakennukset eivat suoraan sovellu asumiseen ja muutoksia taytyy tarkastella
paitsi tapauskohtaisesti myds kaupunginosatasolla. Muutosmahdollisuuksiin vaikuttavat mm. rakennuk-
sen sijainti, kunto ja rakenteelliset tekijat sekéd mahdollisuus toteuttaa uusia palveluita alueelle. Toisaalta
kayttotarkoituksen muutoksissa tulisi etsid mahdollisuuksia luovien, totutusta poikkeavien asumisratkaisu-
jen seka hybridiratkaisujen toteuttamiseen.

Pysyvien kayttdtarkoituksen muutosten lisaksi myos valiaikaiskayttd on tarkea ratkaisu sellaisten toimisto-

tilojen hyédyntadmiseen, joiden voidaan olettaa viela palaavan taas toimistomarkkinoille lyhyen ajan kulu-
essa, tai jotka odottavat useita vuosia pysyvampien muutosten toteutumista (kts valiaikaiskayttd, luku 4).

3. Kayttotarkoituksen muutos

Kolme neljasosaa Suomen asuin- ja palvelurakennuskannasta on valmistunut lyhyené ajanjaksona 1960-
luvulta alkaen (YM 2007). Korjausrakentamisen ja kéyttdtarkoituksen muutosten tarve on kasvussa. Kéayt-
tétarkoituksen muutos on keino tiivistd& olemassa olevia alueita rakentamatta uutta ja tukeutuen jo ra-
kennettuun infrastruktuuriin. T&ma on nykyisin kunnille ja valtiolle keskeinen tavoite, jolla tdhdatédén yh-
dyskuntien p&éstojen ja energiankulutuksen védhentdmiseen.

Suomessa sodanjélkeisen jalleenrakentamisen, kaupungistumisen ja lahiérakentamisen myoété raken-
nusalan osaaminen, samoin kuin lainsd&danté ja kaavoitus, kuitenkin painottuvat edelleen uudisrakenta-
miseen. Osaamisen kehittdmisté ja uusia kaytantoja tarvitaan yhta lailla suunnitteluun, toteutukseen, kaa-
voitukseen kuin lainsdadantéon ja sen tulkintaan.

Maankayttd- ja rakennuslain (MRL) tulkinta on osoittautunut haastavaksi kayttétarkoituksen muutoksissa
(kts luku 5). Myds kaavoituksella on muutosten sdéntelysséa ja mahdollistamisessa oleellinen rooli ja
muun muassa kaavaprosessien kesto on koettu ongelmaksi (luku 6). Kayttétarkoituksen muutoksiin tarvi-
taan myoés uusia, luovia ratkaisuja ja kayttajalahtdisyytta (luku 7).

! Asumisvaljyys Uudellamaalla oli 36,8 m2 vuonna 2016 (Tilastokeskus 2016).

Tyhjat tilat ja asuntopolitiikka | Hella Hernberg 4



4. Valiaikaiskéaytto

Muutostilanteissa kiinteistdt usein odottavat uusia ratkaisuja, kuten suunnitelmien, rahoituksen tai kaavoi-
tuksen valmistumista ja naihin liittyvid neuvotteluja, jopa useita vuosia. Vahittdisestd muutoksesta ja muu-
tostilanteiden hyddyntamisesta esimerkki on tilojen véliaikaiskaytto.

Véliaikaiskayto6lla tarkoitetaan vapaan tai alikdytetyn maa-alan tai rakennuksen véliaikaista aktivointia
esimerkiksi vuokraamalla se kayttajélle tietynlaisin ehdoin. Toimintamallista hy6tyvét etenkin kiinteistot,
joiden kehittdmiseksi ei ole valitdnta kysyntaa tai joiden tiedetdan joutuvan odottamaan uuden ratkaisun
valmistumista (Lehtovuori & Ruoppila 2012). Valiaikaiskaytté on nostettu myds valtioneuvoston hyvaksy-
mén Kulttuuriympéristdstrategian toimenpide-ehdotukseksi (YM & OKM 2013).

Tutkijat ovat perdankuuluttaneet véliaikaiskaytdn hyddyntdmisté osana kaupunkisuunnittelua seké suun-
nitelmallista kiinteistdnpitoa ja -kehittdmista. Monissa maissa tallaisia kaytantoja onkin kehitetty (esim
Bishop & Williams 2012, Oswalt et al 2013). Kiinteistdnomistajien ja kaavoittajien tulisi varautua muutosti-
lanteisiin jo etukateen ja siséllyttad tilapaiskayttd suunnitelmallisesti osaksi kehitystoimintaa ja kestavaa
kiinteistonpitoa. Tilapaiskayton avulla voidaan tutkia ja kehittdd uusia mahdollisuuksia vaiheittain ja pienin
kustannuksin. Itse toiminnot voivat olla maaraaikaisia, toistuvia tai siirtyvia, mutta niista voi myés muodos-
tua pysyvia. Esimerkiksi Tampereen Hiedanranta on onnistunut esimerkki valiaikaiskéyton kytkemisesta
ison aluerakentamishankkeen suunnitteluun Suomessa (valiaikainenhiedanranta.fi).

Myds véliaikaiskaytdn kohdalla on haasteita sdédnndsten ja kaavamerkintéjen tulkitsemisessa. Esimerkiksi
kaavaan merkitty kayttdtarkoitus tai turvallisuus- ja poistumistieasiat voivat nousta esteeksi véliaikaiskay-
ton toteutumiselle. Maankayttd- ja rakennuslakiin on aiemmin ehdotettu uutta tilapaisen kaytdn “suunnitte-
lukategoriaa”, joka asettuisi tapahtuman ja pysyvan kayton tai pysyvan kayttdtarkoituksen muutoksen va-
liin (Lehtovuori & Ruoppila 2011). Tdmé& antaisi mahdollisuuden muuntaa paikkoja tietylla aikajanteella
kevennetyin luvin. Samalla se olisi kutsu ajatella tilojen kdyttd6a joustavasti ja kokeilevasti.

Ehdotus: Maankaytto- ja rakennuslakiin uusi véliaikaisen kayton suunnittelukategoria, joka
koskisi tapahtuman ja pysyvan rakentamisen / kayttotarkoituksen muutoksen véliin asettuvaa
toimintaa.

5. Saannosten tulkinnan haasteita kayttétarkoituksen muutoksissa

Kayttotarkoituksen muutoksen toteuttaminen resurssiviisaasti ja samalla taloudellisesti, toiminnallisesti,

teknisesti seka suojelunékdkohdat ja lainsd&ddantd huomioiden vaatii paljon erityisosaamista lupaharkin-
nassa, eri suunnittelualoilla ja rakentamisessa. Jokainen tapaus on yksiléllinen ja vaatii tapauskohtaista
harkintaa. Joitakin yleistyksia voidaan tehda esimerkiksi alkuperdisen rakentamisajankohdan ja tyypillis-
ten rakenteiden mukaan.

Maankayttd- ja rakennuslain (MRL) toimivuutta arvioitiin ympéristéministeriéssa 2013-14. MRL:n ja siihen
perustuvien muiden sdanndsten soveltaminen on koettu erityisen haasteelliseksi juuri kdyttdtarkoituksen

muutosten kohdalla. MRL:n arviointiin liittyvéssé kyselyssé ldhes puolet kaikista vastaajaryhmisté oli sita

mieltd, ettd MRL ja sen nojalla annetut sddnndkset toimivat huonosti yleisella tasolla rakennusten kor-
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jaus- ja muutostdissa. Kuitenkin yli kolmannes vastaajista katsoi, etté laki ja sddnndkset toimivat hyvin.
(YM 2014)

Nykyisen MRL:n s&ddnndksia on tarkoitus soveltaa korjaus- ja muutostydssé joustavasti, tapauskohtaisesti
ja soveltuvin osin. Sd&nndkset eivat ole késitelleet kdyttdtarkoituksen muutosta erityistapauksena, vaan
ne on annettu padosin uudisrakentamista silmélla pitden. Korjaus- ja muutostydssa tulee MRL 117.4 §:n
mukaan ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet sekéa rakennuksen soveltuvuus aiot-
tuun k&ytté6n. Muutosten johdosta rakennuksen kayttajien turvallisuus ei saa vaarantua eivatkd heidan
terveydelliset olonsa heikentyd. MRL 118 §:n mukaan historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita
rakennuksia tai kaupunkikuvaa ei saa turmella. Joustavan soveltamisen tavoite todetaan muun muassa
lakia koskevassa hallituksen esityksen perustelussa (HE 101/1998) siten, ettd séanndstd “sallii joustavan
ja varoen suoritetun korjaustoiminnan”.

Saéanndsten soveltaminen on ollut kayttdtarkoituksen muutoksissa erityisen haastavaa, koska rakennuk-
sen olemassa olevien lahtdkohtien lisaksi taytyy arvioida uuden kayttétarkoituksen asettamia vaatimuksia
kokonaisuutena. Kayttétarkoituksen muutosten kohdalla sdanndsten tulkinta onkin ollut usein turhan tiuk-
kaa ja jyrkkda. Sdannodsten soveltamisessa on ilmennyt paljon eroja ja vaihtelevuutta sekéa tulkinnanva-
raisuutta, ja sdédnndkset on koettu vaikeaselkoisiksi ja niiden tulkinta vaikeasti ennakoitavaksi.

Talla hetkelld valmisteilla on MRL:n kokonaisuudistus (www.ym.fi/mrluudistus). Kayttétarkoituksen muu-
toksiin otetaan kantaa esimerkiksi uuden asuntosuunnitteluasetuksen soveltamisala-pykélassa:

"Témé asetus koskee uuteen rakennukseen tai rakennuksen laajennukseen sijoitettavia tai rakennuksen
tai sen osan kéyttétarkoitusta olennaisesti muutettaessa muodostettavia asuin-, majoitus- ja tyétiloja.
Rakennuksen korjaus- ja muutostyéssé tétd asetusta on sovellettava vain, jos alkuperdinen ratkaisu on
ilmeisen kelvoton. Rakennuksen korjaus- ja muutostyét voidaan muutoin tehdd alkuperéisté ratkaisua
noudattaen. Muutostéiden johdosta asumisolosuhteet eivét saa heikentyd.”

Joustava sdantely ja sdénndsten tulkinta edellyttavat toimiakseen erityisosaamista niin lupaharkinnassa
kuin suunnittelussa ja rakentamisessa. Kaytanndn toteutetut ratkaisut riippuvatkin paitsi suunnittelijoiden
ja lupavalvonnan osaamisesta my6s rakennusalan yleisesti totutuista kaytannoéista. Kun sdanndksia ja
niiden taustaa ei tunneta riittdvan hyvin, puhutut totuudet ja alan yleiset kaytannét muuttuvat toimintaa
ohjaaviksi "normeiksi”. Yksi esimerkki toimintaa ohjaavista oletuksista on ollut, ettd kayttétarkoituksen
muutos tarkoittaisi automaattisesti uudisrakentamisen nykynormien soveltamista. Tama ei pida paikkan-
sa, koska sdannodsten ldhtdkohtana on joustava soveltaminen.

Kéytdnndssa punnittavana on alkuperaisten rakenteiden ja rakennusosien séilyttdmien suhteessa uuteen
kayttdtarkoitukseen liittyviin toiminnallisiin ja teknisiin vaatimuksiin ja taloudelliseen toteutettavuuteen.
Tassé sekéa suunnittelijoiden etté lupaviranomaisten osaamisella on keskeinen rooli. Joustavassa harkin-
nassa keskeisté on usein teknisten vaatimusten minimivaatimustason méaérittdminen. Ristiriitoja ilmenee
esimerkiksi rakennuksen energiatehokkuutta, daneneristysta, esteettdmyyttéd, materiaalitehokkuutta seka
rakennuksen ominaispiirteita ja rakennustaiteellisten arvojen séilyttamista koskevien vaatimusten yhteen-
sovittamisessa (Hernberg 2014, YM 2014).

Ympéristdministerién Tyhjat tilat -hankkeessa (Hernberg 2014) tutkittiin muutamia kohteita, joissa toimis-
to-, palvelu- tai teollisuusrakennuksia oli muunnettu asuink&yttdéon. Alla olevaan taulukkoon on koottu
keskeisimmat havainnot sddnndsnakodkulmasta.
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Saannésten soveltamisen haasteita kayttotarkoituksen muutoksissa:

e Energiatehokkuus vs. materiaalitehokkuus/rakennustaiteelliset arvot
Olemassa olevien rakenteiden tai rakennusosien, esimerkiksi ikkunoiden séilyttdminen ja korjaaminen vs vaihtami-
nen uusiin

o Askelaénieristys vs. esteettomyys
Esimerkiksi askelaanieristeista syntyvat kynnyskohdat asuinhuoneistoissa ja muut sovitukset olemassa olevaan ti-
lanteeseen, kuten patterisyvennyksiin ja muihin yksityiskohtiin

e Ainieristys vs. materiaalitehokkuus/rakennustaiteelliset arvot
Esimerkiksi ulkoseinén vanhojen ikkunoiden sailyttdminen vs. kaavan &énieristysvaatimukset

¢ Runkosyvyys vs. asuinhuoneiston ikkunapinta-ala
Taté kéaytetdén usein argumenttina siihen, ettd esimerkiksi syvarunkoiset toimistotalot eivat sovellu asuinkayttéon.

o Poistumistiet ja palo-osastoinnit suhteessa muihin vaatimuksiin

Jotta monipuoliset ja kohtuuhintaiset asumisratkaisut olisivat mahdollisia kayttétarkoituksen muutoksissa,
on tarpeen kehittdd kayttétarkoituksen muutoksiin ja asumiseen liittyvid sdanndstulkintoja joustavammiksi
jastai selkeyttda lainsdadant6a ja sen tavoitteita. Teoriassa nykyiset sdanndkset mahdollistavat joustavan
tulkinnan kayttétarkoituksen muutoksissa, mutta kdytdnndssa joustava tulkinta on harvoin toteutunut. On-
kin kenties olennaisempaa satsata osaamisen kehittdmiseen sédanndstulkinnoissa ja rakentamisalan kay-
tanndissa, kuin sdanndsten muuttamiseen. Sdédnndsten kehittdmisessé on olennaista, etté ne ottavat
huomioon tapausten moninaisuuden ja tapauskohtaisen tulkinnan mahdollisuuden.

Uudenlaisten kaytantdjen kehittdmiseen kayttétarkoituksen muutosten suunnitteluun ja toteutukseen tarvi-
taan liséresursseja, joita ei tavallisessa rakennushankkeessa valttdmétta ole. Tarvitaankin pilotti- ja kokei-
luhankkeita, joissa kehitetdan ja arvioidaan uusia sdédnnoéstulkintoja ja kdytdnndn suunnitteluratkaisuja.
Rakennuksen kayttétarkoituksen muutoshanke voisi ndin toimia kaytanndn vaylané uusien rakentamista-
pojen ja sdanndstulkintojen kehittdmiseen tai jopa sddnndsten muuttamiseen.

Ehdotus: Rahoitusta pilottihankkeille, joissa tutkitaan ja kehitetdan uusia saadnnostulkintoja ja
kaytannon suunnitteluratkaisuja kayttotarkoituksen muutoksiin erityisesti asumisen kannalta.

6. Kaavoitusndkokulmia joustavaan muutokseen

Kayttotarkoituksen muutos ja kaupunkirakenteen tiivistAminen ovat keskeisia keinoja hillitd kaupunkien
paastoja ja energiankulutusta. Kuitenkin nykyinen kaavoitusjarjestelmamme on kehitetty uusien alueiden
rakentamista varten, kuten lainsdadantokin. Olemassa olevan rakennetun ymparistdn muutokset, kuten
rakennusten kayttotarkoituksen muutokset ja tonttikohtainen tdydennysrakentaminen, toteutuvat jaykasti
ja kaavoitukseen on toivottu lisda joustavuutta. Sipilan hallitusohjelmassa (2015) on mainittu tavoite ke-
vennetysta kaavamenettelystd, jota ehdotettiin myds Tyhjat tilat —hankkeessa (Hernberg 2014).

"Rakennusten kdyttdtarkoituksen muutoksia ja tdydennysrakentamista sujuvoitetaan ottamalla kdytt6én
kevennetty kaavamenettely.”
Sipilan hallitusohjelma 2015, liite 4, s. 12

MRL:n kokonaisuudistuksen yhteydesséa kaavoitusta koskevaa lainsdadantéa uudistetaan. Lakiin on lisat-
ty mahdollisuus laatia asemakaava vaiheittain. Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan: "Asemakaa-
vamuutoksen laatimisille vaiheittain olisi tarvetta erityisesti tdydennysrakentamisen ja kdyttétarkoituksen
muutosten sujuvoittamisen ja nopeuttamisen mahdollistajana”.
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Lakia on myds muutettu poikkeamiskayténtdjen osalta koskien esimerkiksi toimistorakennuksen muutta-
mista asuinkayttoon:

172 § Alueellinen poikkeaminen

Kunta voi erityisestd syystd pdéattda, ettd tdssd laissa sdddetystd tai sen nojalla annetusta rakentamista
tai muuta toimenpidettd koskevasta sddnnéksestd, maédrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta voi-
daan poiketa laajemmalla kuin yhden rakennuspaikan késittdvélld alueella silloin, kun kysymys on ase-
makaava-alueella olemassa olevan asuin-, lilke- tai toimistorakennuksen tilojen muuttamisesta asuin-
kéytté6n tai muuhun ympéristéhéiriéta aiheuttamattomaan kéyttéén (alueellinen poikkeaminen).

Ylldmainitut muutokset ovat astuneet voimaan 2016-17 (http://www.ym.fi/mrluudistus).

MRL:n uudistus antaa siis jo jonkin verran uusia joustamisen mahdollisuuksia kaavoitukseen. Toisaalta
kaavapaatdksiin vaikuttavat myds kunnallispoliittiset linjanvedot sek& tapauskohtaisesti yksittéisten kaa-
vasuunnittelijoiden ndkemykset esimerkiksi neuvoteltaessa maanomistajien kanssa.

Kaavoituksen rooli rakennetun ymparistdn muutosten hallinnassa ja kokonaistarkastelussa on olennai-
nen. Kaavalla ohjataan esimerkiksi sita, ettei kaupungin toiminnallinen rakenne muutu tai yksipuolistu
markkinakehityksen seurauksena liikaa. Kaavoitus tarkastelee muutoksia kaupunginosa- tai aluetasolla.
Asumisen lisdantyessa kunnan on jarjestettava myoés palvelujen, kuten paivakotien ja koulujen tarjonta
[&hialueella.

Muutostilanteisiin reagoimisen tarve on nostanut esiin kysymyksen kaavan mahdollistavuudesta suhtees-
sa sen rajoittavuuteen. On todettu, ettd "hyvan strategisen suunnitelman avulla voidaan yllapitaa ja luoda
urbaania potentiaalia paremmin kuin (...) rajoittavan kaavahierarkian avulla” (Edelman 2017). Kun kaava-
prosessia joustavoitetaan, on syyta pitaa mielessa strategisen tason ja alueellisen tarkastelun sailyminen,
mutta samalla mahdollistaa nykyistd joustavammat muutokset.

Tyhjat tilat -hankkeessa nousi esille useita tekijoita, jotka kaavaprosessissa oleellisesti vaikuttavat kaytto-
tarkoituksen muutoshankkeen onnistumiseen ja kestoon. N&itéd ovat mm. poikkeamismenettelyn mahdol-
lisuus, kaavamuutosta edeltavat neuvottelut, kaavaprosessiin kuluva aika, kaavasta mahdollisesti tehta-
vat valitukset, kaavaan liittyvat vaatimukset seka kunnan perimat maksut (Hernberg 2014).

Tyhjat tilat -hankkeen yhteydessa ehdotettu "kevytkaava” olisi nykyisen poikkeamismenettelyn kaltainen
tydkalu, jota ohjaisi yleisempi alueellinen periaatetason tavoitekaava. Kevytkaava tarjoaisi joustavan ja
yhtendisen menettelyn muutostilanteisiin ja kaupunkirakenteen tiivistdmiseen. Samalla muutoksiin kuluisi
vahemman viranomaisresursseja. Vastaavista maailmalla toteutetuista malleista on runsaasti tutkimustie-
toa (esim. Ahlava & Edelman 2007, Hartiala 2012).

Myds valiaikaiskayttéjen mahdollistaminen edellyttda kaavoitusprosessin uudelleen tarkastelua. Valiai-
kaiskaytot tulisi ndhda kokeilevan kehittdmisen tydkaluina, joita voidaan hyédyntdad myos uuden toimin-
nan suunnittelussa, ja niita tulisi suunnitelmallisesti tukea osana alueiden kayttétarkoituksen muutosta.
Toisaalta vanhat kaavamerkinnat voivat rajoittaa valiaikaiskaytt6a ja tdssakin kohtaa valiaikaisuuden
huomioiminen uutena suunnittelukategoriana edistaisi kestavaa ja elavaa toimintaa.

Ehdotus: Kayttotarkoituksen muutosten sujuvoittaminen kevennetylla kaavamenettelylla.
Ehdotus: Valiaikaiskayton edistaminen osana muuttuvien alueiden ja tonttien kaavaprosessia.
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7. Uusia toimintatapoja ja uudenlaista asumista

Vanhojen tehtaiden, sairaaloiden tai toimistotalojen muutokset asunnoiksi herattdvat keskustelua etenkin
paékaupunkiseudulla mahdollisina ratkaisuina asuntopulaan ja kohtuuhintaisen asumisen kysymyksiin.

Oivaltavasti toteutettuna kayttétarkoituksen muutokset voisivat tarjota myds uusia vaihtoehtoja erilaisiin
asumistarpeisiin ja elamantilanteisiin. Ne tulisi nAhda mahdollisuutena kehittd&a uudentyyppisid asumisrat-
kaisujen ja hybridiratkaisuja. Tasséa esitellddn muutamia uudenlaisia toimintamalleja ja 1&hestymistapoja
asumiseen ja kayttotarkoituksen muutoksiin.

7.1 Monimuotoiset asumisen ratkaisut

Jotkut asukkaat edellyttédvét kodiltaan viimeisimpié teknisia hienouksia, kun taas toisen unelma on asua
rosoisessa ja askeettisessa asunnossa, jossa ei tarvita muita mukavuuksia kuin vesipiste. Sdédnnésten
tulisi mahdollistaa erilaisten ja eritasoisten asuntojen toteuttaminen. Sadstédvan korjaustavan tu-
keminen toisi kustannus- ja materiaalisaastéja ja vdhentaisi korjausrakentamisen paéastoja seka
rakennusjatetta. Ymparistdministeridon Tyhjat tilat -hankkeeseen osallistuneet asiantuntijat ja kansalaiset
esittivat paljon ehdotuksia séénndsten soveltamiseen liittyen, joissa korostui asukkaan vastuu seka asu-
misen moninaisuuden ymmartadminen:

"Séddnndkset suojelevat asukasta, mutta eivdt mahdollista persoonallisia asumisratkaisuja. Voitaisiinko
sddnndsten valmistelussa ldhted ensin asumisen médrittelystd uudella tavalla? Jos asukkaalle annetaan
enemmaén vastuuta, hdn voisi asua toimistossa, varastossa tai tehtaassa, mikéli niin haluaa.”

— Lainaus Tyhjat tilat -hankkeen tyOpajoista ja haastatteluista

Etenkin kasvavissa ja tiivistyvissé kaupungeissa, joissa tdydennetédéan jo rakennettuja alueita ja kortteleita,
asumisen teknisid vaatimuksia on tarpeen maéritelld uudestaan niin sddnnds- kuin kaavamaarays-
tasolla. Ratkaisujen taytyy olla sovellettavissa olemassa olevaan rakenteeseen. Esimerkiksi asemakaa-
vassa on usein vaadittu uusille asunnoille parvekkeita, isoa pihaa tai parkkipaikkoja, miké& rajoittaa asumi-
seen soveltuvien tonttien maaréaa. Voidaan kuitenkin kysya, tarvitaanko pihaa ja parvekkeita, jos korttelin
paassa levittdytyy kaupungin suurin viheralue. Pysékdintinormien uudelleen arviointi on ajankohtaista
kaikissa tdydennysrakentamiskohteissa hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella. Kestavéan ajattelun pe-
rusteena tulee olla joustava harkinta ja monenlaisten vaihtoehtojen hyvaksyminen tapauskohtaisesti.

7.2 Hybridiratkaisut

Esimerkiksi toimistotalojen kayttdtarkoituksen muutosten yhteydessa hybridiratkaisut eli toimintojen se-
koittaminen voi olla keino toteuttaa joustavia ratkaisuja ja ratkaista asumisen teknisiin vaatimuksiin liittyvia
ongelmia. Esimerkiksi syvarunkoisten toimistotalojen pimeaa keskitilaa pidetdan usein esteend asuntojen
toteuttamiselle. Rajoitteena ovat mm. asunnon ikkunapinta-alaa koskevat méaraykset. Toimistotalon kes-
kitilan kayttéa voisikin tutkia asumisen sijaan johonkin muuhun tarkoitukseen: verstaiksi, kortteliteatteriksi,
kuntosaliksi, saunaksi tai varastotilaksi.

Alueilla, joilla on paljon tyhjaa toimitilaa, halutaan usein myds sdilyttdd mahdollisuuksia yritystoiminnalle

ja valttda alueiden muuttumista nukkumalahidiksi, jos toimistoja muutetaan asunnoiksi isommassa mitta-
kaavassa. Uudisasumisen myo6ta voi nousta uutta kysyntad myds tydn tekemisen tiloille. Jos yritystiloja ja
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asumista tai muita toimintoja sekoitetaan, tarjoutuu mahdollisuus joustaville asumisen ja tyén ratkaisuille,
elavampéa toimintaa ja parempia edellytyksié kivijalkapalveluille.

"Ongelma voi olla myés avain uudenlaisiin ratkaisuihin. Voisiko toimistotalon pimedd keskivyGhykettd
hyédyntdd muuhun kuin asuinkdyttéén? Tai hyvadksytddnké se, ettd asunnossa on pimeitéd kohtia mutta
vastineeksi enemmadn tilaa halvempaan neliGhintaan?”

— lainaus Tyhjat tilat -hankeen tydpajoista ja haastatteluista

7.3 Asukkaan rooli muutoshankkeissa

Kayttajalahtbisyys ja asukkaiden osallistaminen tekevét tuloaan rakennusalalle. Muutosrakentamisen
kohteissa, kuten asuntosuunnittelussa yleensakin, on erityisen tarkeéaté tarjota asukkaille mahdollisuus
osallistua asuntojen ja muiden tilojen suunnitteluun. Nain voidaan tuottaa paremmin tarpeita vastaavia ja
homogeenisesta asuntotarjonnasta poikkeavia ratkaisuja. Kun sovitetaan asuntoja vaikkapa toimistora-
kennuksen runkoon, ei voida léhted liikkeelle kaavamaisista ratkaisuista, vaan on huomioitava kohteen
erityispiirteet. Kun tulevat asukkaat osallistuvat suunnitteluun, voitaneen vélttda esimerkiksi pahimmat
ylilydnnit ylikorjaamisessa ja toteuttaa persoonallisempia ratkaisuja.

Suunnitteluun osallistumisen liséksi voidaan kehittdd muitakin malleja, joissa asukkailla on perinteista
aktiivisempi rooli korjaus- tai muutoshankkeissa. Voitaisiinko esimerkiksi tyhjaa toimistotilaa myyda raaka-
tilana, jonka asukas voi kunnostaa itse? Arabianrannan Loft Tila -kerrostalohankkeessa (Suunnittelutoi-
misto Talli) 1&hdettiin liikkeelle tutkimalla sdanndksia huolellisesti ja maarittelemalla asumisvalmius totu-
tusta poikkeavalla tavalla. Miten "raaka” raakatila voi olla, etté se tayttdé sdanndsten mukaisen asumis-
valmiuden méaéritelman? Yhdessé viranomaisten kanssa asumisvalmiuden kriteeriksi hyvaksyttiin se, etta
kylpyhuone ja keittién vesiliitdnnat on toteutettu valmiiksi. Asunnon ostajat toteuttivat itse loput viimeistelyt
tai hankkivat toteutuksen. Lopputuloksena oli asujiensa nékoisia seka alueen hintatasoon néhden koh-
tuuhintaisia huoneistoja. Jos malli on mahdollinen uudisrakentamisessa, sille ei pitéisi olla rajoitteita kayt-
totarkoituksen muutoksissa. Suurin haaste lienee se, ettd rakennuttajien on kannattavampaa myyda vii-
meisteltya tilaa kuin raakatilaa (wwwe.talli.fi/fi/projektit/loft-tila-oy).

Myds vuokra-asuijilla voi olla rakennustdissé aktiivinen rooli. Hyva esimerkki on Oranssi Asunnot Oy, joka
on 1990-luvun alusta lahtien toteuttanut kohtuuhintaisia asuntoja nuorille purku-uhan alla oleviin taloihin.
Oranssin vuokralaiset ovat kunnostaneet vanhoja rakennuksia yhteiséllisesti nuorisoasunnoiksi yhdessa
oppimalla, ekologisin ja kohtuuhintaisin menetelmin. Myds talojen yllapitoa, kuten pihatéita, halonhakkuu-
ta ja pihapuutarhojen hoitoa tehddan asukkaiden voimin. Asukkaiden apuna on Oranssin tydntekijéita ja
rakennusalan ammattilaisia. (Peipinen et al 1999)

Y-Sé&ation M2-kodit tarjoavat monipuolisia ja kohtuuhintaisia asumiskonsepteja, joihin liittyy myés muun-
laisia palveluita kuten asukkaiden tydllistdmista. Esimerkiksi M2-kotien Uuras-kodin asukkaille kehitetdan
uusia mahdollisuuksia tydntekoon. Uuras-taloissa asukkaat voivat osallistua pieniin yll&pitotéihin ja hank-
kia lisdtuloja. Asukkaille tarjotaan myds jakamistalouden ja mikrotydn palveluja, jotka vahentavat asuk-
kaiden omia hankintakuluja ja tarjoavat uudenlaisia tulonléhteita. (m2kodit.fi)

Vastaavia toimintamalleja voisi hyddyntdd myds kohteissa, joissa toimisto- tai teollisuusrakennuksia muu-
tetaan asunnoiksi. Asukkaan roolia ja vastuuta nostamalla ja rakennusurakan jakamisella sellaisiin téihin,
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joita asukkaat voivat itse tehdd, voidaan paitsi alentaa kustannuksia, luoda tyéllistdmisvaikutuksia ja yh-
teisollisyytta. Vastaavasti asukkaat voivat myds osallistua asuntojensa tai yhteistilojen suunnitteluun.

Ehdotus: Rahoitusta pilottihankkeille, joissa kehitetdan asukkaiden osallistumismahdollisuuk-
sia kayttotarkoituksen muutoskohteisiin niin omistus- kuin vuokra-asujille.

7.4 Ryhmarakennuttamisella kilpailua muutosrakentamiseen?

Ryhmérakennuttaminen on uutena kaytanténa nousemassa asuntojen uudistuotantoon. Ryhméarakennut-
tamisessa tulevat asukkaat voivat toteuttaa hankkeen omatoimisesti tai konsulttivetoisesti (Paaliméaki et al
2013). Malli, jossa tulevat asukkaat vastaavat rakennuttamisesta, tuo kilpailua suurten rakennusliikkeiden
dominoimalle alalle. My6s jotkut rakennusliikkeet, kuten Fira, ovat jo tarttuneet tdhén ja kehittdneet omia
konsulttivetoisia ryhmarakennuttamiskonseptejaan. Ryhmarakennuttamista on myés pyritty helpottamaan
uudella lainsdadannolla (OM 2014).

Ryhméarakentamisen ajatus ei ole uusi: Suomessa 1900-luvun alun kaupungistumisen aikana rakennettiin
useita kerrostaloja ryhmarakennuttamismenettelylla. Viimeisen vuosikymmenen aikana menettely on uu-

delleen muodostunut varteenotettavaksi tavaksi tuottaa asuntoja. Ensimmaisid asukasryhmien rakennut-

tamia kerrostaloja on noussut esimerkiksi Helsingin Jatkasaareen ja Kalasatamaan.

Vaikka ryhméarakennuttaminen mallina edellyttdakin osallistujilta vakaata taloutta ja pidempaa taloudellis-
ta sitoutumista jo suunnitteluvaiheessa, se tuo tarpeellista kilpailua alalle ja voi tehda rakentamisen kus-
tannuksia lapinakyvammiksi. Ryhmérakennuttamista kannattaisi soveltaa myos kéayttétarkoituksen muu-
toksiin.

Ehdotus: Tarjotaan kayttotarkoituksen muutoskohteita ryhméarakennuttajille

7.5 Valiaikaista asumista?

Tyhjat tilat -hankkeen yhteydessa nostettiin esiin myds tarve véliaikaiselle asumiselle tai majoittumiselle.
Muuttuvissa elamaéntilanteissa, kuten lyhytaikaisen tyétehtdvén, opiskelun tai remontin aikana, voi olla
tarvetta véliaikaiselle asunnolle. Pdadkaupunkiseudun asuntopula korostuu syksyisin, kun uudet opiskelijat
etsivat asuntoa. Miksi asuntoa vailla olevat opiskelijat eivat voisi asua vapaissa toimistotiloissa edes
véliaikaisesti? Voisiko véliaikaisia asuntoja tarjota ensiapuna asunnottomuuteen ja vayldna pysyvdmmaén
asunnon etsintdan?

Esimerkiksi Britanniassa Camelot Europen Property Guardians -malli tarjoaa valiaikaista asumista ratkai-
suna tyhjilldan olevien toimistojen turvallisuuden valvontaan ja vandalismin ehkaisyyn
(uk.cameloteurope.com/). Jotta valiaikainen asuminen olisi mahdollista Suomessa, maarayksia taytyisi
tarkastella uudelleen valiaikaisuuden nakdkulmasta. On tarpeen tutkia, millaiset minimivaatimukset tarvit-
taisiin turvaamaan, etté valiaikaisetkin asumisolot olisivat terveelliset, turvalliset ja miellyttavéat. Kevennet-
tyjen rakentamismaaraysten kokeilu olisi hyva vayla tutkia ja edistda valiaikaista asumista. Tahan liittyen
soveltuisi myds kokonaan uusi valiaikaisuuden suunnittelukategoria, jota on ehdotettu Maankéaytté- ja ra-
kennuslakiin (Lehtovuori & Ruoppila 2011) helpottamaan muitakin valiaikaiskaytt6ja.

Ehdotus: Kevennettyjen maaraysten kokeilu véliaikaiseen asumiseen
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