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1

JOHDANTO

Tyon tilaajana toimi Espoon Asunnot Oy. Espoon Asunnot Oy on Espoon kaupun-
gin omistama vuokra-asuntoyhtid, jonka asuntoja on yli 15 000 eri puolilla Es-
poota. Asukkaita on |lahes 30 000, mika tarkoittaa kymmenesosan espoolaisista
asuvan Espoon Asuntojen vuokra-asunnoissa.

Opinndytetyon esimerkkikohteena toimi Espoon Lippajarvellad sijaitseva Kolke-
kannaksentie 1. Kiinteistd on rakennettu vuonna 1976 ja sitd on peruskorjattu
kaksi kertaa. Kiinteiston tontin ollessa iso ja rakennusten huonon kunnon vuoksi
jarkevin ratkaisu oli purkava lisdrakentaminen.

Tyon laatiminen aloitettiin tarkastelemalla kiinteiston elinkaarta yleisella tasolla.
Tarkastelun paatteeksi pystyttiin laatimaan kiinteistokehityksen vaiheet, joita tar-
kennettiin tyon edetessa. Vaiheiden perusteella luotiin kaksi prosessikaaviota.
Kaaviot kuvaavat koko kiinteistokehitysprosessia ja sen kestoa yksinkertaisella ta-
valla.

Paaaiheen lisdksi tyohon sisdltyi kaksi pienempaa kokonaisuutta, kahden kiinteis-
tokehityshankkeen vertailu keskenaan seka asukaspalautteen hankkiminen.

Kolkekannaksentie 1:n vertailukohdaksi [6ytyi Hyvinkdaan Vuokra-asuntojen kehi-
tyshanke. Tiedon keraaminen tapahtui haastattelemalla Hyvinkdaan Vuokra-asun-
tojen kiinteistopaallikkda, joka oli vetovastuussa hankkeesta.

Asukaspalautteen hankkimista varten tehtiin asukaskyselylomake. Kyselylomake
[ahetettiin kaikille 2015 vuoden kesdkuussa kiinteistolla asuneille asukkaille. Ta-
voitteena oli saada asukkaiden nakokulmasta arvokasta palautetta prosessista.



2 KIINTEISTON ELINKAARI

2.1 Rakennuksen elinkaari

Kiinteiston elinkaaresta puhuttaessa elinkaarella voidaan tarkoittaa monta eri
asiaa, ja siksi on tarkeaa yksiloida tarkalleen, mita elinkaarta tarkastellaan. On
mahdollista tarkastella rakennuksen tai kayttajan elinkaarta, ja lisaksi rakennuk-
sen elinkaaren voi rajata tiettyihin vaiheisiin. Elinkaaren tarkeastelu voi kohdistua
joko hankinnan ja luopumisen, kdytdn aloittamisen ja lopettamisen tai rakennuk-
sen suunnittelun ja purkamisen valiseen aikaan. Rakennuksen elinkaari suunnit-
telusta purkamiseen kasittdaa monia vaiheita: suunnittelu, rakentaminen, kaytto
ja yllapito, korjaaminen ja purkaminen. Kuvasta 1. ndakee kayttajan- ja kohteen
elinkaaren ajan kasvaessa. Elinkaaresta puhuttaessa erotetaan yleensa elinkaari-
kustannukset (LCC, life cycle cost), elinkaaritalous (LCE, life cycle economics) ja
elinkaarianalyysi (LCA, life cycle assessment). (Levanen 2013, 180.)

Kayttdjan elinkaari

kohtesen elinkaar

Kuva 1. Kiinteiston elinkaarimalli (Levanen 2013, 180).

Rakennuksen tekninen elinkaari

Rakennuksen teknisen elinkaaren pituuteen vaikuttaa monien asioiden summa.
Kayttoikaan vaikuttavia tekijoita ovat
— rakennustyypit ja niiden kayttotilanteet (Tilastokeskuksen tyypitys:
asuinkerrostalo, myymalarakennus, toimistorakennus, terveyskeskus,
koulurakennus, teollisuushalli, pientalo)
— rakennuksen, rakennusosien ja jarjestelmien ika
— yllapidon, huollon ja kunnossapidon sdaanndllisyys ja ammattitaito
— rakennuksen yleiset olosuhteet
— osan kaytto ja rasitusluokka
— kayttotarkoituksessa tapahtuneet muutokset. (Hirsi 2015.)



2.2

Kayttotarkoituksen mukaan rakennuksen elinkaari voi olla suunniteltu 10 vuotta
tai jopa 1000 vuotta pitkaksi. Rakennuksen teknisen elinkaaren kesto on keski-
maarin 40-60 vuotta ja rakennuksen rungon elinkaaren pituus on yleensa 100
vuotta. Rakennuksen elinkaaren aikana joudutaan useita eri osa-alueita korjaa-
maan ja uusimaan niiden teknisen kadyttoian tullessa paatokseen. Kiinteiston oi-
keanlaisella huollolla ja yllapidolla mahdollistetaan kadyttomukavuuden lisdksi
pitka kayttoika ja edullisemmat padomakustannukset. (Myyryldinen 2008, 22—
24.)

Rakennuksen arvo luonnollisesti alenee ian myota. Yllapidolla on arvonalene-
maan hidastava vaikutus. Peruskorjaus on laaja korjauskokonaisuus, jonka perim-
maisena tarkoituksena on nostaa ian myo6ta laskenut rakennuksen taso ja arvo
vaaditulle tasolle. Yleisimmat rakennuksen arvonalentumat ja taloudelliset tapah-
tumat on kuvattu kuvassa 2. (Levdanen 2013, 181.)
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Kuva 2. Rakennuksen taloudellinen elinkaari (Levanen 2013, 181).

Rakennuksen kustannukset

Petri Murtomaa (1996, 64) jakaa kiinteiston rakentamisesta ja pidosta aiheutuvat
kustannukset kahteen eri ryhmaan, padoma- ja yllapitokustannuksiin. Tata luokit-
telutapaa on Kari l. Levanen (2013, 182) tarkentanut luokittelemalla kustannukset
suunnittelu- ja rakennuskustannuksiin, yllapitokustannuksiin, peruskorjaus- ja ja-
lostuskustannuksiin, jddnndsarvokustannuksiin seka erilliskustannuksiin. Lisdksi
on otettava huomioon myo6s ymparistoon liittyvat kustannukset, kuten kierratys
ja jatteiden kierratys seka energiankulutus. Rakentamisesta aiheutuvat kustan-
nukset (Levanen 2013, 182) kuvassa on kustannusten jako kuvattu selkeéllad hie-
rarkia- kuvalla.



Kuva 3. Rakentamisesta aiheutuvat kustannukset (Levdanen 2013, 182).

Suunnittelu- ja rakennuskustannukset sisdltavat rakennuksen suunnittelun, ra-
kennustekniikan, talotekniikan, hankepalvelut, kuljetus- seka tyémaan aikaiset
kustannukset.

Yllapitokustannukset jaetaan kahteen eri kustannusryhmaan: kaytto- ja huolto-
kustannuksiin seka kunnossapitokustannuksiin. Kayttd- ja huoltokustannuksiin
kuuluvat kaikki kaytosta aiheutuvat kustannukset, kuten lammitys, siivous ja jate-
huolto. Kunnossapitokustannuksiin taas kuuluvat korjaus- ja uusimiskustannuk-
set.

Perusparantamisesta aiheutuneiden kustannusten lisdaksi purkamisesta ja raken-
nusjatteiden kierrattamisesta aiheutuu jadannosarvokustannuksia. Jaannosarvo-
kustannus rakennuksella voi olla joko positiivinen tai negatiivinen. Jdannosarvo-
kustannuksia syntyy rakennuksen elinkaaren lopussa purkamisesta, kierratyk-
sesta ja jatteistd. Niistd syntyy myOs mahdollisia tuloja. Erilliskustannuksia tulee
esimerkiksi maavuokrista ja veroista. (Levanen 2013, 182.)

2.3 Rakennuksen uusiminen, peruskorjaus ja -parannus

Kiinteiston elinkaaren vanhetessa kiinteiston bruttotuoton maara vahenee. Sa-
malla kiinteiston yllapitokustannukset kasvavat rakennusten ian myota. Tama tar-
koittaa sitd, ettd vuosittaiset nettotuotot vahenevat ja mahdollisesti jopa muut-
tuvat negatiivisiksi. (Levdanen 2013, 195.)

Kaytannollinen ja rakenneteknisesti hyvadssa kunnossa olevaa kiinteistéa kannat-
taa peruskorjata tai -parantaa tasaisin aikavalein. Peruskorjausta ja

-parannusta varten tehtadvat selvitystyot on syyta aloittaa vahintaan puolta vuotta
ennen suunniteltua toteutusajankohtaa. Sisallosta riippuen hankkeen suunnitte-
lussa voi kestaa jopa 2 vuotta. (Lappalainen 2011, 18-19.)



Peruskorjauksen tarkoituksena on uusia valitut rakennuksen osat tai tekniset jar-
jestelmat uutta vastaavaan kuntoon. Yleisimpiin peruskorjaushankkeisiin kuuluu
putkiremontti. Remontin laajuutta mietittdessa on syyta ottaa huomioon lahitu-
levaisuudessa remontintarpeessa olevat osat. Esimerkiksi putkiremontin yhtey-
dessa on usein jarkevaa paivittdd myos sahko- ja ilmanvaihtojarjestelmat seka ik-
kunat.

Perusparannuksen tarkoituksena on korjata rakennus vastaamaan nykyajan ja tu-
levaisuuden vaatimuksia. Rakennuksen ja kiinteistén arvo nousee huomattavasti
ja vuokratulot kasvavat. Korjausvelan maara laskee huomattavasti. Yleisia perus-
parannuskohteita voivat olla lammitysjarjestelman paivitys taloudellisempaan,
tuuli- ja aurinkoenergian hyotykaytté seka automaation lisdadminen. Myos er-
gonomian parantaminen on mahdollista esimerkiksi lisadamalla hissi. Kiinteiston
arvonmuutos eri korjaustoimenpiteilla on kuvattu kuvassa 4.

Kiinteiston arvo
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Kuva 4. Kiinteiston arvon muutos perusparannuksen ja peruskorjauksen
jalkeen (Lehto Oy n.d.).

Rakennuksen uusimisen ajankohtaa ei perustella pelkastaan nettotuoton vahe-
nemiselld, vaan huomioon otetaan myos rakennustontin arvo. Taloudellisesti olisi
kannattavaa ajoittaa purku- ja uudisrakentaminen siihen ajankohtaan, kun nykyi-
nen arvo on samansuuruinen kuin rakennustontin arvo, josta on vahennetty pur-
kukustannukset. Tontin ja rakennuksen arvon muutosta on kuvattu kuvassa 5.
olevassa kuvaajassa. (Levanen 2013, 195.)
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Kuva 5. Kiinteistdon arvon muutos (Levdanen 2013, 195).

2.4 Taydennys- ja lisdrakentaminen

Taydennysrakentamisen tarkoituksena on lisdrakentamisen kaltaisesti rakentaa
ja tehokkaammin hyotykayttaa jo olemassa olevia rakennuksia. Tdydennysraken-
taminen ei kuitenkaan hyodyta vain yhta talonyhtiota, vaan vaikuttaa laajemmin
kaupunginosan ja kaupungin kaytettavyyteen.

Tdydennysrakentaminen on vaihtoehto uusien alueiden rakentamiselle. Tayden-
nysrakentamisella pyritaan hyotykayttdamaan olemassa olevaa kunnallistekniik-
kaa ja muokkaamaan kaupunkia vastaamaan paremmin asukkaiden toiveita. Kes-
kustaa voi parantaa esimerkiksi rakentamalla parkkitalon tai hallin, uusia raken-
nuksia tai puistoja. Lisdrakentaminen on osa tdydennysrakentamista. (Tampere
n.d. a)

Lisarakentaminen tarkoittaa kiinteiston laajentamista vanhan rakennuksen sisa-
tai ulkopuolelle. Rakentamisen taytyy kuitenkin tapahtua tontin rajojen sisapuo-
lella. Tontin ei tarvitse olla oma, my6s vuokratulla tontilla on mahdollista laajen-
taa. Laajentaminen voi tapahtua myods kokonaan uuden rakennuksen muodossa.
Laajan peruskorjauksen yhteydessa kannattaa harkita myods lisdarakentamista,
joka mahdollisesti kattaisi osan kuluista. (Tampere n.d. a)

Yleisimmat lisdrakentamisen muodot ovat

— tilan kayttotarkoituksen muutos

— rakennuksen korottaminen

— rakennuksen jatkaminen

— uuden rakennuksen rakentaminen. (Vahanen Oy n.d.)

Lisarakentamisesta on taloyhti6ille monia hyotyja:



— rahoitusmahdollisuus peruskorjaushankkeissa ja kiinteistokehityksessa
— taloyhtion osakkeiden arvon sadilyttaminen tai nousu

— kiinteistdn ominaisuuksien parantaminen

— energiatehokkuuden ja sisdilman parantaminen

— piha-alueiden viihtyisyyden parantaminen

— asuinalueen imagon, palveluiden ja viihtyvyyden paraneminen

— kunnan panostus alueen parannustoimiin. (Vahanen Oy n.d.)

Taloyhtion ei tarvitse hakea muutosta asemakaavaan, jos rakennusoikeutta on
vield jaljella. Jos rakennusoikeutta ei ole jaljelld, mutta tonttia tai rakennuksia pys-
tyttdisiin paremmin hyotykayttamaan, silloin on mahdollista hakea kaavamuu-
tosta kaupungilta. Kuva 6. kiinteiston elinkaaren taloudellinen muutos (Murto-
maa 1996, muokattu) kuvaa elinkaarensa paahan tullutta kiinteistd4, jota on pur-
kavalla saneerauksella uudelleenkehitetty. (Tampere n.d. a)

Maara
Kiinteiston tuotot
Uusi vuokratuotto
-\_\_\_\_‘_‘—\—.
Vuokratuotto L
Tonttikorko
Toimintakustannukset
Suunnittelju Hoito Purku
Kunnossapito
Peruskorjaus
Rakentaminen
Kiinteiston menot Uudisrakentaminen

Kuva 6. Kiinteiston elinkaaren taloudellinen muutos (Murtomaa 1996,
muokattu).
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3 KIINTEISTOKEHITYSHANKE-CASE KOLKEKANNAKSENTIE 1

Kolkekannaksentie 1 on Espoon Asunnot Oy:n kiinteistokehityshanke. Kiinteiston
huonon kunnon vuoksi on paadytty vanhojen rakennusten purkamiseen ja uusien
rakentamiseen tilalle.

Kiinteistokehittdminen ei ole yksinkertaista, ja lopputulokseen vaaditaan paljon
suunnittelua. Hankkeissa on paljon haasteita. Oleellisinta on, etta lisa-, tayden-
nys- ja uudisrakentamiskohteissa toiminta on perusteltua. Ennen hankkeeseen
ryhtymista on alkuselvitysten yhteydessa tunnusteltava esimerkiksi mahdollista
lisarakennusoikeuden maaraa. Kaavamuutos on helpoimmillaan erittdin nopea
prosessi, mutta hankalimmillaan kaavamuutoksen hyvaksymisessa saattaa kestaa
vuosia.

Kyseisessa kiinteistokehityshankkeessa on mukana useita eri henkil6ita Espoon
Asunnot Oy:lta seka muilta tahoilta. Hyvalla suunnittelulla on suuri vaikutus sii-
hen, kuinka hyvin hanke saatetaan paatdkseen. Suunnitteluvaiheessa mukaan
keskusteluun ja suunniteluun kannattaa ottaa useita ihmisia eri yksikdista. Hank-
keen vetdjien lisdksi asukasvalinnan, yllapidon ja isdnnoitsijoiden olisi hyva olla
taustalla mukana.

3.1 Potentiaalisten kehityskohteiden hakeminen

Kiinteistonkehityshankkeeseen lahdetddan yleensa kiinteiston omistajan aloit-
teesta tai aloitteen tullessa ulkopuoliselta taholta, esimerkiksi kaupungin aloit-
teesta.

Kehityskohteita etsitddan useiden kriteerien avulla, ja naiden kriteerien koko-
naisuus kertoo kiinteiston kehitystarpeesta. Kriteereitd voivat olla esimerkiksi
energiankulutus, korjausvelka, muuttoprosenttija kiinteiston asuttamisprosentti.
Yrityksilla on yleensa omat keinot, joiden avulla on mahdollista vertailla naita kri-
teereita eri kiinteistojen valilla.

Potentiaalisten kehityskohteiden joukosta valitaan kohteet, joiden kehittaminen
on kannattavinta tai ajankohtaisinta. Kiinteist6a on mahdollista kehittaa joko il-
man kaavamuutosta tai kaavamuutoksen kautta. llman kaavamuutosta tapahtu-
vaa kiinteistokehitysta voivat olla esimerkiksi perusparannus tai vanhan raken-
nusoikeuden puitteissa rakennusten purkaminen ja uudelleenrakentaminen. Kaa-
vamuutoksen avulla on mahdollista saada lisarakennusoikeutta, joka mahdollis-
taa lisarakentamisen tai kiinteiston kokonaan purkamisen ja uudelleenrakentami-
sen. Uudelleenrakentamisen avulla on mahdollista esimerkiksi muokata huoneis-
tojakoa vastaamaan paremmin alueen tamanhetkista tarvetta.



3.2

Nykytilan ja kunnon arvioiminen

Tarkasteltava kiinteisto sijaitsee osoitteessa Kolkekannaksentie 1, 02940 Espoo.
Kiinteistoon kuuluu yhdeksan 2-kerroksista luhtitaloa, joissa on yhteensd 106
vuokrahuoneistoa. Lisaksi kiinteistollda on huoltorakennus, jossa sijaitsevat yleiset
saunatilat, pyykkitupa ja tekniset tilat. Kiinteistd on perustettu vuonna 1976, ja
rakennuttajana toimi Eurocell.

Rakennukset ovat puurakenteisia ja puuverhottuja tilaelementtitaloja, joissa on
loiva harjamallinen katto ja tuulettuva alapohja. Ulkoseinien sisapinnassa on le-
vyverhous ja lattiapaallysteena on paaosin muovimatto. Rakennuksessa on ko-
neavusteinen poistoilmanvaihtojarjestelma. (Vahanen Oy 2015.)

Kiinteistolla on teetetty paljon tutkimuksia viimeisen 10 vuoden aikana. Tutki-
musten suuri maara johtuu kiinteiston huonosta kunnosta. Osalla tutkimuksista
haluttiin my6s tukea eri vaihtoehtoja tulevaisuudessa.

Tehdyt tutkimukset ja niiden ajankohdat:

— 2008 julkisivujen kunto ja korjaustarve (Ecosan)

— 29.4.2009 paivitetty lausunto (Ecosan)

— 04/2012 kahden huoneiston kuntotutkimus (Vahanen Oy)
— 2.7.2014 tarkastuskertomus (Espoon Kaupunki)

— 5.2.2015 tutkimussuunnitelman tilaus (Vahanen Oy)

— 18.2.2015 tutkimussuunnitelman raportti (Vahanen Oy)
— 24.3.2015 poistoilmakoneiden tarkastus

— 7-10.4.2015 tutkimukset kiinteistolla (Raksystems Oy)

— 14.8.2015 tutkimusraportti (Raksystems Oy)

— 10/2015 suoritettu tutkimuksia kiinteistolla

— 3.11.2015 kiinteiston kuntokartoitustulokset

— 10.11.2015 vahimmaiskorjaustarvearvioraportti (Vahanen Oy)

— 2009-2017 sisailmaselvityksia (Master Kuivaus Oy)
— 2009-2017 rakenneavauksia, tarkastuksia ja korjauksia (Espoon Asunnot Oy)
— 2009-2015 Kosteusvauriokartoituksia 24 kpl.

Ulkomuodoltaan rakennukset muistuttavat paallekkdin pinottuja tydmaaparak-
keja. Ulkoverhoilu on tylsan nakdéinen, ikkunat ovat pienia ja takana ovat vain
ranskalaiset parvekkeet. Alhaaltapain katsottuna tyémaakoppien tapaan raken-
nuksilla ndyttaisi olevan tasakatto, ja koppimaisuutta korostaa vaakatasossa kul-
keva valipohjan pellitys ulkopuolella. Etupuoli on koristeeton, ja terdksiset rappu-
set ja kaiteet jakavat mielipiteita. Jokaisen talon eteen on my0s sijoitettu erilliset
varastokontit, jotka nayttavat valiaikaiselta ratkaisulta, mutta ovat olleet paikal-
laan alusta asti.
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Kuntotutkimus ja vahimmaiskorjaustarvearvio

Vuonna 2015 Espoon Asunnot Oy:n kunnossapitopdallikkd tilasi kuntotutkimuk-
sen Kolkekannaksentie 1:een. Raksystems Oy teki kuntotutkimuksen. Tarjous-
pyynnon liitteena oli Vahanen Oy:n teettama tutkimussuunnitelma, jonka mu-
kaan kuntotutkimus tehtiin. Kuntotutkimuksen tavoitteena oli maarittaa raken-
teiden kunto seka sisdilman laatua heikentavat tekijat ja niiden laajuus. Tarkastel-
tavana oli 26 huoneistoa, joista 15 oli alakerran ja 11 yldkerran huoneistoja. Ra-
kenneavauksia tehtiin ala- ja ylapohjiin seka parvekkeiden edustoille valipohjiin.
Ulkopuoli ja vesikatto tarkastettiin aistinvaraisesti. Kuntotutkimuksen tulosten
perusteella oli mahdollista saada tarkempi kuva korjaustarpeen laajuudesta, mika
mahdollisti kustannusten arvioimisen.

Valmis kuntotutkimus oli 104 sivua pitka. Rakennusten rakenne ja ilmanvaihtojar-
jestelma kaytiin tarkoin lapi. Toimenpide-ehdotukset kerrottiin rakenneosittain ja
korjaustoimenpiteiden kustannukset arvioitiin karkealla tasolla. Suurimmat kor-
jaustarpeet havaittiin alapohjassa.

Vahimmaiskorjaustarvearvio kertoo korjattavien rakenteiden laajuuden minimis-
saan, jotta huoneistot olisivat asuttavia vielad seuraavat 3-5 vuotta. Raportissa ar-
vioidaan myds mahdollisia kustannuksia ja toteutustapoja, jotta kiinteistolle voi-
daan pohtia erilaisia tulevaisuudensuunnitelmia.

Vahimmaiskorjaustarvearviossa todetut viat ja niiden laajuudet tiivistetysti:

— rakennusten ulkopuolelta: lahovaurioiden uusiminen, pellitysten ja pielilauto-
jen liitosten tiivistys ja sadevesijarjestelman huolto ja korjaus

— ovet ja ikkunat: tiivisteiden tarkastus ja tarpeen mukaan korjaus, ulommais-
ten ikkunoiden lasituskittauksien tarkistus ja korjaus, parvekekynnysten tar-
kistus ja korjaus

— rakennusten sisdpuolelta: kaikkien lapivientien ja liittymien tarkistus ja kor-
jaus

— ry6mintatilat: rydmintatilan tuuletusta parannetaan kokoavalla poistuuletus-
jarjestelylla. (Vahanen Oy 2015.)

Vahimmaiskorjaustarvearvion mukainen kustannusarvio oli 10 545 € - 13 854

€/huoneisto, sis. alv 24 %. Yhteensa 1 117 770 € - 1 468 524 €, sis. alv 24 %. (Va-
hanen Oy 2015.)

3.3 Kiinteistokehityshankkeen kdynnistaminen

3.3.1 Alkuselvitykset

Ennen itse kaavamuutoksen hakua on hyva ensiksi suunnitella tulevaa prosessia
seka selvittad muutamia tarkeita asioita. Seuraavien asioiden summa maarittaa
hyvin paljon tulevan kaavamuutoksen kulkua.
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Kustannukset

Kiinteistokehittamisen tulee olla kannattavaa toimintaa. Suurena osana tata ovat
hankkeen kustannukset. Ennen hankkeeseen ryhtymista on hyva vertailla eri ke-
hittamisvaihtoehtoja ja niiden kustannuksia. Esimerkiksi perusparantamiskustan-
nusten vertaaminen purkavan lisdrakentamisen kustannuksiin.

Pelkkien kustannusten lisaksi tulee ottaa huomioon myds muutosten myoéta tule-
vat hyodyt, esimerkiksi korjausvelan muutos, kiinteistdn ja tontin arvon muutos,
vuokranmadarien nousu, vuokrausaste ja alueen imagon muutos.

Segregaatio

Segregaatio tarkoittaa asumisen alueellista eroa. Segregaatiolla mitataan kahden
vaestoryhman valista eriytymista. Lukuarvo ilmoitetaan 0 %:n ja 100 %:n valilla.
Korkeampi prosenttiluku merkitsee jyrkempaa segregaatiota. Yleensa suuren seg-
regaation omaavat alueet ovat samalla pienituloisten alueita. (Hirvonen 2015.)

Kolkekannaksentie 1:n tapauksessa kyseisen alueen segregaation arvioitiin kasva-
van liian suureksi, jos Espoon Asunnot Oy olisi saanut koko lisarakennusoikeuden
omaan kayttoonsa. Taman vuoksi mukaan oli hankittava toinen toimija, jolle esi-
merkiksi myydaan osa lisarakennusoikeudesta segregaation lisdantymisen valtta-
miseksi.

Ennen kaavamuutokseen ryhtymistad tulee selvittda, voiko Espoon Asunnot Oy
saada kaiken lisdrakennusoikeuden omaan kaytté6nsa vai onko mukaan hankit-
tava toinen toimija segregaation lisddantymisen valttamiseksi.

Pysdkdintiratkaisut

Pysdkointiratkaisuja on syytd miettia myos etukateen. Pysakointipaikkojen maara
maaritetddn asemakaavassa. Pysdkointipaikkojen laskutapaan vaikuttaa sijainti.
Pysdkointipaikkojen laskentaohjeessa on nelja eri alueluokitusta. Néama alueluoki-
tukset perustuvat kaupunkikeskuksiin ja muihin keskuksiin. Espoo on jaettu vii-
teen kaupunkikeskukseen. (Espoo 2017).

Pysdkointiratkaisut kasittavat joko ison osuuden tontin alasta tai rakennushank-
keen budjetista. Siksi eri ratkaisuihin on syyta kiinnittdad huomiota. ARA-
rahoitetuissa kohteissa on mahdollista saada vahennystd autopaikkojen maa-
raan.

Pysakointiratkaisuilla on my6s suuret kustannuserot eri toteutustapojen suhteen.
Eri toteutustavoissa suhde rakentamiskustannusten ja saastyneen maa-alan
kanssa vaihtelee. Rakentamiskustannukset kasvavat maa-alaa sadstettdessa. Ku-
vassa 7. on havainnollisesti naytetty kustannusten suhde sadstyneeseen maa-
alaan verrattuna. (Rakennuttaja-arkkitehti, haastattelu 30.10. -3.11.2017, 6.3. ja
16.4.2018.)
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Kuva 7. Pysdkointipaikkojen kustannukset (Espoo 2017).

Tontinkayttosuunnitelma

Tontinkdyttésuunnitelman tarkoituksena on hahmotella mahdollisia uusia ratkai-
suja tontille. Suunnitelma on asemapiirustuksen kaltainen kuva, johon uusi mah-
dollinen rakennus on hahmoteltu. Tontinkdyttésuunnitelmaa on mahdollista
kayttaa hyodyksi muuallakin kuin kiinteistokehityshankkeissa, esimerkiksi parkki-
alueen kehittamisessa. (Rakennuttaja-arkkitehti, haastattelu 30.10. —3.11.2017,
6.3.ja 16.4.2018.)

Rakennusoikeudenlisdys

Rakennusoikeudenlisdaykselld mahdollistetaan kiinteiston ja alueen kehittaminen
seka tonttien parempi ja tiiviimpi kayttd. Rakennusoikeudenlisdysta tarvitaan va-
hintaan noin 1,5-2-kertainen maara, jotta kiinteistokehitys on perusteltua kiin-
teiston kehittamisen kannalta ja jotta osa kehitysprosessin lisdakustannuksista
saadaan katetuksi. Kiinteiston kehittdmisen myota nousevat myds kiinteiston ja
tontin arvo ja korjausvelka pienenee. (Rakennuttaja-arkkitehti ja rakennuttamis-
johtaja, haastattelu 16.4.2018.)

Taloudellisesti kannattavan hankkeen rakennusoikeuden lisdyksen maara on |3-
hempana nelinkertaista. (Rakennuttaja-arkkitehti ja rakennuttamisjohtaja, haas-
tattelu 16.4.2018.)
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3.3.2 Kaavamuutos

Kiinteistdon omistajalla tai haltijalla on mahdollisuus hakea asemakaavan muu-
tosta tietyin edellytyksin. Ennen hakemuksen jattamista on kuitenkin aina syyta
keskustella kaupunkisuunnittelukeskuksessa kyseisen alueen aluearkkitehdin
kanssa muutoksen mahdollisuudesta ja sen tarkoituksenmukaisuudesta. (Espoo
n.d. b)

Kaavamuutoshakemus tehdaan hakemuskaavakkeella, jonka saa Espoon kaupun-

gin kotisivuilta tai teknisen ja ymparistétoimen asiakaspalvelusta. Kaavahake-

muksen liitteena tulee olla seuraavat asiakirjat:

— selvitys omistus- tai hallintaoikeudesta (esim. lainhuutotodistus)

— kaupparekisteriote, josta selvida allekirjoitusoikeus (esim. asunto-osakeyh-
tiot, yritykset tai yhdistykset)

— asunto-osakeyhtidlla ote yhtiokokouksen poytakirjasta, josta selvidvat asia ja
tarvittaessa se, kenelle annetaan valtuutus hakea kaavamuutosta

— tarvittaessa valtakirja. (Espoo n.d. b)

Kaavamuutoksen hakeminen myos maksaa. Kaavoitustyon kuvauksesta ja maa-
rasta riippuen hakemukset jaetaan viiteen ryhmaan. Hakemusten hinnat vaihte-
levat ryhmien mukaan 2000 €:sta 40 000 €:00n myonteisissa kaavamuutoshake-
muksissa. Kielteisesta kaavamuutoshakemuksesta peritdaan 500 €:n suuruinen
korvaus. Myoénteisen kaavamuutoshakemuksen maksun lisaksi peritdan kuulutus-
kuluja. Kulut vaihtelevat kolmen kuulutusluokan mukaan 1800 €:n ja 3300 €:n va-
lilla. (Espoo n.d. b)

Kaavoituksen suunnittelu ja paatoksenteko noudattavat paapiirteissaan seuraa-
via vaiheita (kts. kuva 8.):

— kaavoituksen aloitus

— osallistumis- ja arviointisuunnitelma

— kaavaehdotus

— kaavan hyvaksyminen

— kaavan voimaantulo.

< HYVAKSY-
y| OAs | ° L EHDOTUS | | Tunen | qute

) S

Kuva 8. Kaavoituksen suunnittelun ja paatoksenteon vaiheet (Espoo n.d.
a).

Kaavoituksen aloitus

Kun kaavamuutoshakemus on tdytetty ja ldhetetty eteenpadin, kaupunki arvioi
kaavamuutoksen tarkoituksenmukaisuutta. Jos kaavamuutoshakemuksen kohde
tayttaa kaupungin kriteerit, kaavoitusprosessi voi alkaa ja voidaan aloittaa osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen. (Espoo n.d. a)
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Jokaisesta kaavasta joudutaan laatimaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma eli
OAS. OAS-suunnitelma sisaltdaa seuraavat tiedot:

— mihin kaavoitetaan

— mitka ovat kaavoituksen lahtékohdat ja tavoitteet

— mitd ja miten suunnitellaan

— miten kaavan vaikutuksia arvioidaan

— miten kaavan vuorovaikutus jarjestetaan

— miten kaavan valmistelu ja pdatoksenteko etenevat

— kuka kaavaa valmistelee. (Espoo n.d. a)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sisaltaa itse suunnitelman lisdaksi asemakaa-
van- tai muutoksen valmisteluaineiston, joka yleensa sisaltda kohteesta laadittuja
selvityksia ja havainnollistavia kuvia. (Espoo n.d. a)

OAS:n hyvaksyy kaupunkisuunnittelujohtaja, minka jalkeen suunnitelma on kau-
pungin asukkaiden nahtavilla mielipiteiden kerdaamiseksi. Suunnitelma on naytilla
enimmillaan 30 paivaa. (Espoo n.d. a)

Kaavaehdotus

Kaavaehdotusvaiheessa arvioidaan kaavamuutoshankkeen mahdollisia haittoja ja
muutoksia kyseiseen alueeseen. Tarkasteltavia asioita ovat vaikutukset esimer-
kiksi rakennettuun ymparistoon, liikkenteeseen, ihmisten elinoloihin seka luon-
toon ja maisemaan. Huomioon otetaan myds saadut mielipiteet ja kommentit ai-
kaisemmasta vaiheesta. My0s tarvittavia selvityksia tehdaan. (Espoo n.d. a)

Annettujen materiaalien ja neuvottelujen pohjalta Kaupunkisuunnittelukeskus
laatii kaavaehdotuksen. Kaavaehdotus sisdltdaa suunnittelualueen kayttoétarkoi-
tukset seka rakentamisen maaran ja sijoittamisen. (Espoo n.d. a)

Kaupunkisuunnittelukeskuksen antama kaavaehdotus esitellaan kaupunkisuun-
nittelulautakunnalle, joka voi muokata, lisata maarayksia ja palauttaa kaavaehdo-
tuksen valmisteluun. Kaavaehdotus on nahtavdana maaraajan enimmillaan 30 pai-
vaa. (Espoo n.d. a)

Kaavan hyviksyminen

Kaavaehdotuksen ollessa ndhtavana saadut kommentit otetaan huomioon ja kau-
punkisuunnittelulautakunta paattaa, mita kaavalle tehdaan. (Espoo n.d. a)

Espoossa kaavamuutoksen voi hyvaksya kolme eri tahoa riippuen hankkeen mer-
kittavyydesta ja sisallosta. Kaupunkisuunnittelulautakunta hyviaksyy merkittavyy-
deltdaan pienimmat kaavamuutokset. Jos kaavamuutokseen liittyy maankayttdso-
pimus, kaupunginhallitus hyvaksyy kaavan. Merkittavissa hankkeissa kaupungin-
valtuusto hyvaksyy kaavamuutokset. (Espoo n.d. a)
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Hyvaksymispdatoksestda on mahdollista vield valittaa Helsingin hallinto-oikeuteen
ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen. (Espoo n.d. a)
Kaavan voimaantulo
Kaava tulee voimaan hyvaksymisen jalkeen. Hyvaksymisesta kuulutetaan kaupun-
gin ilmoituslehdissa (Lansivayla ja Hufvudstadsbladet), jos siitad ei ole valitettu.

(Espoo n.d. a)

Saadut valitukset kasitellaan tuomioistuimessa. Jos valitukset hylataan, kaava tu-
lee voimaan. (Espoo n.d. a)

3.4 Hankesuunnittelu

3.5

Hankesuunnitelman tarkoituksena on asettaa tavoitteet hankkeen laajuudelle,
laadulle, ajalle ja kustannuksille (Intke 2013).

Hankesuunnitelmassa asetetaan yleiset raamit koko hankkeelle. Tavoitteena on
rajata kohteessa kadytettavia ratkaisuja, menetelmia ja materiaaleja. Rajausta ei
kuitenkaan saa tehda liian tarkasti ja rajoittavasti, jotta eri vaihtoehtoja voidaan
harkita parhaan mahdollisen tuloksen saamiseksi.

Espoon Asunnot Oy:lla on kdytdssa kevennetty hankesuunnitelma. Kevennetyssa
hankesuunnitelmassa kaydaan hankkeen ja tilaajan nakokulmasta tarkeimmat
asiat lapi. Laadulliset kriteerit ja kaytettdavat materiaalit saadaan omista, jo ole-
massa olevista suunnitteluohjeista. Hankkeen ajallinen toteutus suunnitellaan so-
pimaan muiden hankkeiden, vuodenaikojen ja muuttujien kanssa yhteen. Myo6s
huoneistojaon maaraytyminen saadaan arvioitua vertaamalla muiden samalla
alueella olevien Espoon Asunnot Oy:n kiinteistdjen huoneistojakoa ja niiden vuok-
rausastetta. (Rakennuttaja-arkkitehti, haastattelu 30.10. —-3.11.2017, 6.3. ja
16.4.2018.)

Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelu sisaltda rakennuksen arkkitehtuuri-, rakenne- ja teknisten
jarjestelmien suunnittelun. Rakennussuunnitteluun on hyva perehtya huolella,
silla hyvilla suunnitelmilla ja piirustuksilla on suuri merkitys hankkeen sujuvassa
toteutumisessa. Aikaisemmin hyvaksi todettuja suunnittelijoita on hyva kayttaa.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan kaytettdvissa tulee olla riittdvan ajoissa suunnit-
telijat, joiden patevyys vastaa suunnittelutehtavan vaativuutta. Rakennushank-
keen vastuulliset suunnittelijat tulee valita siten, ettd heilld on todelliset edelly-
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tykset hoitaa tehtavansa maardysten ja asetusten edellyttamalla tavalla. limoite-
tun vastuullisen suunnittelijan valinnassa on patevyyden lisdksi otettava huomi-
oon se, ettd hanen tulee olla rakennustydmaan kaytettavissa koko rakennustyon
ajan, koska hanen tehtaviinsa kuuluvat mm. suunnitelmien ja selvitysten toimit-
taminen rakennusvalvontaan, tarvittavien tyonaikaisten muutossuunnitelmien
laatiminen ja osallistuminen rakennustydn valvontaan siten kuin on erikseen
maaratty tai aloituskokouksessa osoitettu. (Espoo n.d.)

3.6 Rakennuslupa

Rakennuslupa tarvitaan uudisrakennus-, muutos- ja laajennushankkeissa. Tar-
kemmat ohjeet rakennusluvan tarpeeseen |6ytyvat Maankaytt6- ja rakennuslain

125 §:sta.

Ennen rakennusluvan hakemista hankkeeseen ryhtyvan tulee
varmistaa, ettd hanen kdytdssdan on patevat suunnittelijat

varmistaa, ettda rakennuspaikkaan kohdistuvat luvan myodntamisen
edellytykset tayttyvat

hankkia suunnittelun Iahtdaineisto

varmistaa, ettd padsuunnittelija sopii ennakkoneuvottelun alueen lu-
pavalmistelijan kanssa. (Espoo n.d. e)

Lahtokohtien ollessa kunnossa voi rakennuslupaa hakea. Rakennuslupahake-
musta laadittaessa liitteeksi tarvitaan useita dokumentteja. Suunnitteluun tarvit-
tavat dokumentit ovat

rakennuslupakartta-aineisto (kasittaa mm. asemakaavakartan maa-
rayksineen ja kiinteistorekisteriotteen)

poikkeamispaatos tarvittaessa

suunnittelutarveratkaisu tarvittaessa

vesijohdon ja viemarin liitoskohtalausunto

katukorkeusilmoitus

mahdolliset maanalaiset johdot

selvitys rakennuspaikasta. (Espoo n.d. e)

Selvitys rakennuspaikasta on laajempi kokonaisuus, jossa kerrotaan tontin yleis-
ja erikoispiirteet. Rakennuspaikan selvityksen sisalté on seuraava:

rakennuspaikan lahtétilanne ja tontin ympaériston rakennuskanta (va-
lokuvat)

rakennuspaikan korkeudet (pintavaaitus, katukorkeusilmoitus)
rakennuspaikan perustamis- ja pohjaolosuhteet (pohjatutkimus, pe-
rustustapalausunto, pohjaveden korkeusasema)

rakennuspaikan terveellisyys (esim. selvitys mahdollisesta pilaantu-
neesta maaperasta ja sen puhdistuksesta)

tonttialueen kuivatus ja luonnollisen vedenjuoksun muuttaminen
talousvesien kasittely (vesi- ja viemariliittymat, liitoskohtalausunto /
kiinteistokohtainen jatevesien kasittely verkostojen ulkopuolella). (Es-
poo n.d. e)
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Kiinteistokehityshankkeissa kdyddaan ennakkoneuvotteluja lupakasittelijoiden
kanssa. Ennakkoneuvotteluissa kdydaan etukateen lapi olennaisia kysymyksia.
Kiinteistokehityshankkeessa nditd ovat mm. asemakaavamaaraykset, rakennusoi-
keuden kaytto, rakennusten purkaminen ja hankkeen vaativuustaso, joka maaraa
suunnittelijoiden kelpoisuusvaatimukset. (Espoo n.d. e)

3.7 Hankkeen kilpailutus

Espoon Asunnot Oy on Espoon kaupungin omistama yhtio, ja siksi se noudattaa
hankintalakia kilpailuttaessaan mita tahansa urakkaa. Kolkekannaksentie 1:n kiin-
teistdkehityshankkeen useissa eri vaiheissa taytyy kilpailuttaa jokin urakka tai ko-
konaisuus. Hankinnat ja niiden kilpailuttamiseen kuluva aika tulee ottaa huomi-
oon hankkeen aikataulua suunnitellessa. (Laki julkisista hankinnoista ja kdytt6oi-
keussopimuksista 1397/2016.)

3.8 Vanhojen rakennusten purku

3.8.1

Vanhoja rakennuksia purettaessa tulee huolehtia purettavan materiaalin kasitte-
lysta ja hyvaksikayttamisesta Maankaytt6- ja rakennuslain 154 §:n mukaisesti. Jos
kiinteistolla on voimassa rakennuslupa, jonka toteuttaminen edellyttdaa vanhojen
rakennusten tai niiden osien purkamista, purkulupaa ei tarvitse erikseen hakea.
Talloin riittaa purkuilmoitus kunnan rakennusviranomaiselle. (Maankaytto- ja ra-
kennuslaki 132/1999, 127 §.)

Purkuluvat ja purkuilmoitus

Rakennusta tai rakennuksen osaa purettaessa taytyy hakea purkamislupa. Jos
purkamislupaa ei tarvita, tehdaan kirjallinen purkamisilmoitus. Maanrakennus-
lain 127 &:n ja 139 §:n mukaan purkaminen ei saa estaa kaavoituksen toteutu-
mista. Lisaksi purkamisella ei saa havittaa rakennettuun ymparistéon sisaltyvia
perinne- tai kauneusarvoja. (Espoo n.d. d)

Rakennuksen purkamiseen tarvittavat asiakirjat ja liitteet ovat

— lupahakemuslomake (luvan hakijana voi olla kiinteiston omistaja tai ha-
nen valtuuttamansa henkild)

— asemapiirros, jolla esitetaan purettavat rakennukset

— virallinen karttaote

— valokuvia rakennuksesta

— RK9 -lomake kahtena kappaleena

— selvitys purkujatteen kasittelysta kahtena kappaleena (jateselvitys)

— tietyissa tapauksissa purkamissuunnitelma (RakJ 34 §) seka naapurien
kuuleminen) (Espoo n.d. d)

Purkamishakemuksen vireilldolosta on ilmoitettava purkamispaikalla ja purkamis-
tyolle tulee hyvaksyttda vastaava tyonjohtaja. Rakennusten purkamisesta voi-
daan pdattaa myos rakennusluvan yhteydessa. (Espoo n.d. d)
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Kolkekannaksentie 1 on ARA-rahoitettu kiinteistd, joten purkulupahakemus on
tehtava myos ARAlle. Syitd, joiden mukaan ARA voi myontda purkuluvan kiinteis-
toille, ovat kiinteiston huono kunto, alueen vaeston voimakas viheneminen talon
asuntojen ollessa pitkdaikaisesti tyhjillddn ja vuokrausasteen ollessa pieni seka
muut painavat syyt. Purkulupahakemuksen liitteeksi taytyy liittaa:

— sijaintikunnan lausunto

— kohteen kuntoarvio tai sita vastaava selvitys

— kunnossapitosuunnitelma (pitkan tdhtdimen suunnitelma = PTS)

— mahdolliset asiantuntijalausunnot tai muut asiaa selventavat piirustuk-
set tai valokuvat

— rasitustodistus

— kaupparekisteriote. (Ara 2016.)

ARA-rahoitetun kiinteiston purkuun on mahdollista hakea purkuavustusta
ARAlta. Avustuksen myontamiseen tarvitaan jokin painava syy, esimerkiksi omis-
tajan taloudelliset vaikeudet. (Ara 2018.)

Purkuohjelma, -tydselostus ja -suunnitelma

Hyvin hoidettu purkusuunnittelu mahdollistaa uudelleen ja uusiokayton seka ra-
kennusjatteen kierratyksen. Purkusuunnittelussa tarkastellaan purkuvaiheessa
purettavien osien kierratyksen ja uudelleenkdaytén mahdollisuuksia. Suunnittelu
aloitetaan arvioimalla rakennusosien ja -materiaalien maaraa ja laatua. Ndin ol-
laan paremmin tietoisia niiden hyotykayton mahdollisuuksista.

Purkuohjelma

Purkutyot tulee aina suunnitella huolellisesti. Rakennuttaja tai tilaaja laatii pur-
kuohjelman. Esimerkki purkuohjelman sisallosta:

— kohdetiedot

— terveydelle vaarallisten aineiden kartoitus
— purkutuotteiden kartoitus

— purkutyon vaativuus

— turvallisuusasiakirja

— ilmoitukset ja luvat

— purkutyon aikataulu

— tarjouspyynto

— sopimusasiat.

Purkutyoselostus

Purkutyodselostuksen laatii purkusuunnittelija tai rakennesuunnittelija. Purku-
tyoselostuksessa analysoidaan rakennuksen nykyista tilaa, kerrotaan purkutéiden
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laajuus ja hyvaksytyt purkutavat, selvitetdaan tarvittavien rakenteiden kantavuu-
det ja laaditaan tyoturvallisuusasiakirja. Purkusuunnittelija myos piirtda muut tar-
vittavat piirustukset. Esimerkki purkutyoselostuksen sisallosta:

— kohdetiedot

— tiedot purettavista rakenteista

— vanhat suunnitelmat

— vanhojen rakenteiden investointitiedot

— purkutapaselostukset

— purkupiirustukset.

Purkutyésuunnitelma

Purkutyohon palkattu urakoitsija laati purkutyésuunnitelman ennen purkamisen
aloittamista, jos purkaminen sisaltaa kantavia rakenteita. Purkutyésuunnitelman
pohjana kadytetaan rakennusten alkuperadisia tai paivitettyja piirustuksia, suunni-
telmia ja teetettyja tutkimuksia. Purkutydsuunnitelmassa esitetaan purkutyon to-
teutus kohteessa. Suunnitelmassa kerrotaan:

— vastuuhenkilot

— aikataulu

— purettavat rakennukset ja rakenneosat

— purkujarjestys, tilapaiset tuennat ja rakennelmat

— purkumenetelmat

— rakenteiden suojaus

— tarvittavat seurantamittaukset (painuma, siirtyma jne.)

— seuranta (poikkeavat rakenteet, yllattavat muut havainnot)

— purkujatteiden kasittely (siirto, kuljetus jne.). (Amiedu 2012.)

Purkutydsuunnitelma tulee laatia seuraavissa tapauksissa:

— Jos purkutoéiden laajuus sita edellyttaa.

— Korjausrakentamishankkeen yhteydessa.

— Erityisen vaikeassa purkutyokohteessa.

— Hankalissa ymparistoolosuhteissa.

— Tyontekijoille erityisen vaarallisessa kohteessa.

— Purkukohteessa esiintyy vaarallisia materiaaleja.

— Kohteessa on ongelmallisia rakennusosia. (Ratu S-1221 2009, 6-9.)

Kiinteiston hyotykaytto ja materiaalin kierratys

Rakennusten hyotykayton kannalta oleellista on kierrattaa ja kayttdaa uudelleen
vanhasta rakennuksesta mahdollisimman paljon. Yleisimmin kierratettavia koh-
teita ovat materiaalit, rakennuksen osat, tekniset jarjestelmat, ikkunat ja ovet,
sahkolaitteet ja kaapistot sekd pihakalusteet.
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Rakennusosat inventoimalla voidaan suunnitella, mitkd rakennusosat olisi mah-
dollista uudelleenkayttda, jos ne puretaan kokonaisina ja ehjind. Uudelleen-
kaytettaville rakennusosille olisi hyva 16ytaa heti uusi sijoituspaikka, jotta valty-
taan valisijoitukselta ja siitd aiheutuvilta kuluilta. (Poutiainen 2013.)

Purettavan rakennuksen materiaaleista kdytannossa kaikki on kierratettavissa.
Rakennuksia purettaessa olisi purkutyd hyva tehda lajittelevana purkuna, jolloin
purkujatteet lajitellaan mahdollisimman tarkasti ja toimitetaan paikkoihin, joissa
materiaalit kierratetaan oikein.

Kiinteist®ja ei usein pureta ja siksi voi olla useita eri tahoja, jotka haluavat paasta
hyotykayttamaan tyhjillaan olevaa kiinteist6a.

Purkaminen

Purkutyon laajuuden mukaan purkutéita on mahdollista tehda kokonais-, osa- tai
saneerauspurkutdina. Esimerkkikohteessa puretaan kaikki rakennukset, joten
kohteet puretaan kokonaispurkutydna. Osa- ja saneerauspurkutyo6t tarkoittavat
vain rakennuksen osittaista purkamista tai saneerattavan osan purkamista kor-
jaustyon tielta. Haitallisten ja vaarallisten aineiden purkutyot suoritetaan aina
erillisena purkuna. (Poutiainen 2013.)

Ennen purkutdiden aloittamista tulee Espoon kaupungin johtotietopalvelusta sel-
vittaa, sijaitseeko kyseisen kiinteiston alueella maanalaisia johtoja. Palvelu on
maksuton, ja tarvittaessa johtojen sijainti esitetdan myos maastossa. (Espoo n.d.
c)

Kiinteiston purkuarvio perustui luotettavan purkuyrityksen antamaan hinta-arvi-
oon. Hintaan vaikuttavat erityisesti materiaalien kierrattaminen ja rakennusten
paamateriaali. Rakennuksien paamateriaalina oli kaytetty puuta, joten purkami-
nen oli suhteellisen halpaa. Kokonaishinta-arvioksi saatiin noin 520 000 €. Purku-
tyon kestoksi arvioitiin noin 4 kk. (Projektipaallikkd, haastattelu 30.10. —
3.11.2017, 6.3.2018 ja 16.4.2018.)

Purkamisajankohdan maaritti se, milloin kiinteistd saatiin tyhjaksi asukkaista. Lu-
pien saaminen ajallisesti oli nopeaa ja helppoa limittda muiden vaiheiden kanssa.
Kiinteiston ollessa tyhjilladan purkuty6t pyrittiin aloittamaan mahdollisimman no-
peasti. Nain pyrittiin valttamaan kiinteistoon kohdistuvalta ilkivallalta ja luvatto-
malta oleskelulta.

Asuntoihin tai sahkdpaakeskukselle asennetut sahkomittarit ovat sahkdyhtion
omaisuutta. Sahkoyhtioon tulee ottaa yhteytta ja sopia heidan kanssaan, milloin
he pystyvat purkamaan mittarit.

Viimeisena kiinteistolta puretaan kiinteiston opaskyltti ja ilmoitetaan kunnalle tai
maanmittauslaitokselle kiinteiston numeron poistaminen kiinteistorekisterista.
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4 VERROKKIKOHDE

4.1 Hyvinkaan Vuokra-asunnot Oy, Ohrakatu 7 -kiinteistokehityshanke

Verrokkikohdeosan tarkoituksena on vertailla Kolkekannaksentie 1:n kiinteisto-
kehityshanketta Hyvinkdan Vuokra-asunnot Oy:n kehityskohteeseen. Vertailun
tavoitteena on I6ytaa erilaisia toteutustapoja ja uusia ideoita omaan prosessiin.

Hyvinkdan Vuokra-Asunnot Oy:n kiinteistokehityskohde sijaitsee Hyvinkaan Paa-
volassa, osoitteessa Ohrakatu 7. Rakennus on valmistunut vuonna 1972. Raken-
nuksessa on kolme rappua ja yhteensa 40 asuntoa viidessa kerroksessa. Raken-
nuksessa oli alkuperadiset vesijohdot, ikkunat ja keittiot. Jo peruskorjatut kokonai-
suudet olivat uuden peruskorjauksen tarpeessa. Rakennuksen eteldpaaty oli kar-
sinyt vuonna 2005 jatekatoksen tulipalossa ja oli alkanut rapistua.

Rakennuksen asuntojakauma oli seuraava:
—  2h+k 20 kpl
— 1h+k 10 kpl
—  3h+k 10 kpl.
(Kiinteistopaallikko, haastattelu 4.5.2018.)

Rakennus oli jo laajan peruskorjauksen tarpeessa. Lisdksi alueella on paljon sa-
man huoneistojakauman omaavia rakennuksia, ja siksi esimerkiksi isompien huo-
neistojen vuokraamisessa oli haasteita ja vuokrausaste ei ollut halutulla tasolla.
Alla olevasta kuvasta kay ilmi rakennuksen yleisilme ennen kehityshanketta. (Kiin-
teistopaallikko, haastattelu 4.5.2018.)
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Kuva 9. Hyvinkddan Vuokra-asunnot Oy, Ohrakatu 7, vanha rakennus
(Aronen 2017).

Hyvinkdaan Vuokra-asunnot Oy paatti aloittaa kiinteistokehityshankkeen, jonka ta-
voitteena oli muuttaa rakennuksen huoneistojakaumaa, rakentaa lisaa yksi kerros
seka peruskorjata kiinteisto. (Kiinteistopaallikkd, haastattelu 4.5.2018.)

Ohrakatu 7:n kiinteistdkehityshankkeen aikataulu:
— kohteen tarveselvitykset ja sisdisen suunnittelun aloittaminen 2012
— urakkalaskenta-aika 04—06/2014
— urakoitsijavalinta 06/2014
— suunnittelu kdynnistettiin 08/2014
— rakennuslupa 03/2015
— purkutyot ja rakentaminen 03/2015
— valmistuminen 03/2016
— ulkotoiden valmistuminen 06/2016.
(Kiinteistopaallikko, haastattelu 4.5.2018.)

4.2 Ohrakatu 7, uusi rakennus

Peruskorjaus valmistui vuonna 2016. Rakennuksen suurimmat muutokset olivat
kuudennen kerroksen rakentaminen, vanhan lampdkeskuksen purkaminen pi-
halta ja alueen muuttaminen parkkialueeksi seka asuntojakauman muuttaminen.
Asuntoja on nykyaan yhteensa 64 kpl. (Kiinteistopaallikko, haastattelu 4.5.2018.)

Asuntojakauma:

1h+k 10 kpl = 32 kpl
2h+k 20 kpl = 12 kpl
3h+k 10 kpl = 20 kpl.

Rakennustodiden valmistuttua koko rakennuksen yleisilme muuttui pirteammaksi.
Rakennuksen varitys muuttui, paatyihin rakennettiin kokonaan uudet parvekelin-
jat seka lisdakerros rakennettiin. (Kiinteistopaallikko, haastattelu 4.5.2018.)
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PN

Kuva 10. Ohrakatu 7, uusi rakennus (Aronen 2017).

4.3 Ohrakatu 7 ja Kolkekannaksentie 1, eroavaisuudet ja huomiot

Ohrakatu 7:n ja Kolkekannaksentie 1:n hankkeet ovat sijainnin, koon ja tarpeen
mukaan erilaiset. Tarkoituksena on nostaa esiin Ohrakatu 7:n kiinteistokehitys-
hankkeen eroavaisuudet ja erikoispiirteet.

Paakaupunkiseudulla segregaatio on tarkea asia, joka tulee ottaa huomioon. Hy-
vinkdan kokoisessa kaupungissa segregaation kasvaminen niin suureksi, ettd mu-
kaan pitaa hankkia toinen toimija, on harvinaista. Ohrakatu 7 -kohteessa segre-
gaation mietinta rajoittui enimmakseen asuntojakauman miettimiseen. Yhta ra-
kennusta koskeva kaavamuutos ei kovin suuresti vaikuta alueen segregaatioon
mutta se tulee huomioida alkuselvityksissa.

Pysdkointiratkaisun toteuttaminen on aina haaste rajallisen tilan takia. Lisdanty-
neen kerrosalan ja huoneistojen myota myos autopaikkojen maaraa tuli lisata.
Tontin reunalta purettu kdyttamaton lampdokeskus kuitenkin mahdollisti parkki-
alueen laajenemisen.

Muuttuneen parkkialueen myo6ta tulee kiinnittdd myods huomiota pelastusteihin
ja niiden huomioimiseen.

Kaavamuutosprosessin kesto oli ainoastaan kahdeksan kuukautta. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelman ollessa nahtavilla molemmilla kerroilla annettiin lausun-
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toja. Ensimmaisella kerralla tuli kaksi lausuntoa ja toisella kerralla nelja. Lausun-
noista huolimatta kaavamuutos eteni ripedsti. Kestoon luultavasti vaikuttavat
pieni kaupunki, alue jolla kiinteisto sijaitsee, seka muutoksen laajuus.

Huoneistojaon muutoksella oli tarkoitus lisdta yksididen ja kaksioiden maaraa.
Alueella on niille enemman kysyntaa kuin kolmioilla.

Lisakerroksen tarkoituksena oli kattaa osa kasvavista kustannuksista ja lisata
vuokratuottoja.

Hankkeen edetessa ja asukkaita tiedotettaessa tarkoituksena oli tiedotteissa mai-
nita kaikki oleellinen jattamatta mitaan pois, mutta pitaa tiedotusten maara ja
asiasisaltd minimissa. Talla pyrittiin karsimaan huhupuheita ja sekaantumisen
mahdollisuutta.

Poismuuttovaiheessa kaikille asukkaille tarjottiin uutta asuntoa. Asukkaat muut-
tivat pois kolmessa vaiheessa noin neljan kuukauden aikana.
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5 ASIAKASPALVELU

5.1 Asukkaiden tiedottaminen ja yhteydenpito

Alla on luetelma Kolkekannaksentie 1:den kiinteistolla jaetuista tiedotteista seka
tiedotustilaisuuksista.

Tiedotteiden ja tapahtumien ajankohdat:

— vuoden 2015 alussa ei enda uusia asukkaita

— 19.3.2015 lahetetty asukaskysely, jonka perusteella valittiin tutkittavat
asunnot

— 7-10.4.2015 Raksystems suorittanut tutkimukset kiinteistolla

— 12.6.2015 kutsu tiedotustilaisuuteen

— 17.6.2015 tiedotustilaisuus EA:n luona

— kuntotutkimuksen (Raksystems) perusteella tiedotus havaituista asi-
oista, kaavamuutoshakemuksen tilanne ja vaihtoehtoiset jatkosuunni-
telmat (korjaukset tai purku + aikataulut)

— 17.11.2015 tiedote valmistuneista kiinteistétutkimusten tuloksista

— 12/2015 tiedotustilaisuus jatkosta EA:n toimistolla (ei pidetty).

5.2 Asukaskysely

Asukaskysely lahetettiin kaikille Kolkekannaksentie 1:n asukkaille, jotka asuivat
kiinteistossa vuonna 2015, kun kuntotutkimuksen tulokset esitettiin ja kiinteiston
vaihtoehtoisista jatkosuunnitelmista keskusteltiin.

Kyselylomakkeessa oli 11 kysymysta, jotka liittyivat tiedottamiseen, yhteydenpi-
toon ja uuden asunnon etsimiseen. Kyselyyn vastattiin nimettdmana. Kyselyn ta-
voitteen oli kartoittaa hankkeessa onnistumista ja kerata palautetta siita, miten
hankkeessa onnistuttiin asukkaiden nakékulmasta.

Asukaskysely lahetettiin kirjeitse 72 henkilélle ja lisdksi vield 73 henkil6lle sahko-
postilla. Osa entisistd asukkaista sai kyselyn kahteen kertaan. Talla yritettiin var-
mistaa, etta kysely tavoittaisi mahdollisimman monta henkiléa. Asukaskyselyyn
vastasi kirjeelld tavoitelluista 17 henkil6a ja sahkopostilla tavoitelluista 2 henki-
I63. Vastausprosentti kirjeella lIdhetetyilla kyselyilla oli 23,6 % ja séhkopostilla 2,7
%.

Kolkekannaksentie 1:n asukkaista 63 asukasta haki ja sai uuden asunnon Espoon
Asunnot Oy:lta. Tama tarkoittaa 86,3 %:n uudelleenasuttamista Espoon Asunnot
Oy:lle.

Isdnnaitsijalle oli tullut asukkailta 30 yhteydenottoa liittyen Kolkekannaksentie
1:een ja sieltd poismuuttoon.
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5.3 Yhteenveto asukaskyselysta

Saadut palautteet ovat asukkaiden henkilokohtaisia mielipiteita. Tulosten vertai-
lukohtien puuttumisen takia kysely keskittyi mielipiteiden saamiseen ja palaut-
teeseen asukkaiden nakdkulmasta.

Asukkailta saaduista vastauksista saatiin positiivista ja negatiivista palautetta. Pa-
laute oli asiallista ja hyodyllista. Takaisin tuli muutamia kyselylomakkeita, joissa
kysymyksiin oli vastattu vain yhdella sanalla. Siksi kysymysten muotoilu oikein on
tarkeaa.

Positiivista palautetta antaneet olivat enimmakseen 1-3 hengen ruokakuntia,
jotka olivat asuneet Kolkekannaksentie 1:ssa enimmilldan noin 5 vuotta. Lisaksi
monet muuttivat pois jo ensimmaisen tiedotuskerran jalkeen, ja nain ollen heilla
ei ollut antaa negatiivista palautetta. He olivat myds tiedottamiseen tyytyvaisia.

Asukaskyselyssa eniten palautetta sai tiedottamisen vahaisyys ja epaselvyys seka
tietamattomyys kiinteiston tulevaisuudesta. Lisdksi paperisena jaettu asunnonha-
kulomake oli sekava ja vaarinymmarretty.

Eniten palautetta saaneet aiheet ja asiat on listattu seuraavissa luetelmissa.

Tiedottaminen
— Asukkaat saivat paljon tietoa niin sanotun puskaradion kautta, ja hu-
huja liikkui esimerkiksi kiinteiston myymisesta.
— Asukastoimikunnan kokouksiin toivottiin aktiivisempaa osallistumista
Espoon Asunnot Oy:lta,
— Toivottiin tiedottamista aina asian edetessa ja valilla myos, vaikka asia
ei olisi edennyt,

Asunnonhakulomake ja uuden asunnon haku

— Uuden asunnon haku onnistui useilla.

— Huhut siitd, ettd vanhoilla asukkailla olisi etuoikeus muuttaa uusiin
asuntoihin.

— Asunnonhakulomakkeen lisdksi piti netista hakea uutta asuntoa, miksi
lomaketta edes jaettiin, jos silla ei voinut asuntoa edes hakea.

— Kysymyksiin vastattiin nopeasti ja asiallisesti.

— Loppusiivouksen tarve ihmetytti.

— lhmeteltiin, miksei viimeistd poismuuttopaivasta pystytty joustamaan
muutamalla paivalla.
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6 KIINTEISTOKEHITYKSEN PROSESSIKAAVIO

Prosessikaaviossa on kolme osaa. Kaavion vasemmassa reunassa on nuolia, jotka
merkitsevat eri vaiheiden riippuvuuksia. Hakasulkeet merkitsevat mahdollisia li-
mitettavia vaiheita. Nuolen alkupaan vieressa oleva vaihe tulee olla suoritettuna
ennen kuin pystyy aloittamaan nuolen karjen osoittamaa vaihetta. Hakasulkeiden
sisdpuolella olevia vaiheita pystytaan suorittamaan yhta aikaa. Nama vaiheet ei-
vat ole toisistaan riippuvaisia, ja olisikin suotavaa prosessin keston kannalta, etta
nama limitettaisiin keskenaan. Kaavion keskiosassa on merkitty ja nimetty vaiheet
alkamaan ylhaalta ja etenemaan loogisessa jarjestyksessa alaspdin. Yksi koko-
naisuus on merkitty yhdella varilla, jossa voi olla useampi osa. Kaavion oikeassa
reunassa on merkitty vaiheiden kestot. Kestot ovat merkitty samalla varilla kuin
vastaavan vaiheen vari.

Ensimmaiseen vaiheeseen kuuluvat kaavakehityshankkeet ja kiinteistokehitys-
hankkeen kaynnistaminen. Kestoksi on merkitty noin yksi vuosi. Alakohtina ovat
potentiaalisten kehityskohteiden hakeminen, kohteen nykytilan ja kunnon arvioi-
minen ja alkuselvitykset. Potentiaalisia kehityskohteita ei yleensa tarvitse hakea,
silla ne ovat jo etukateen tiedossa omistajan omien kriteerien perusteella. Nyky-
tilan ja kunnon arvioimisessa voi teettda avuksi ulkopuoliselta toimijalta esimer-
kiksi kuntotutkimuksen. Alkuselvitykset sisaltavat luvussa 3 mainitut selvitykset.
Selvityksien avulla pohditaan ja punnitaan eri vaihtoehtojen ja ratkaisujen sopi-
vuutta hankkeelle.

Kaavamuutosvaiheen kesto on noin 1-3 vuotta. Ajallinen kesto pitaa sisallaan
kaavamuutoksen hakuprosessin. Kaavamuutoksen pituuteen vaikuttaa, kuinka
valitusherkasta alueesta tai toimenpiteesta on kyse. Kaavamuutosprosessin kes-
toa on hankala arvioida, ja ilmoitettu 1-3 vuoden aikavali soveltuu ei-niin-valitus-
herkille kohteille, kuten Kolkekannaksentie 1:lle. Isompien ja valitusherkempien
kohteiden kaavamuutos voi kestaa jopa 10 vuotta.

Seuraava kokonaisuus pitda sisallaan hankesuunnittelun, rakennussuunnittelun
ja rakennusluvan. Taman kokonaisuuden osia on mahdollista limittda muiden vai-
heiden kanssa, ja kokonaiskeston lyhentamiseksi tama olisi suotavaa. Kestoksi on
arvioitu noin 1-1,5 vuotta.

Vanhojen rakennusten purkamisvaihe sisaltaa kaikkien tarvittavien asiakirjojen ja
lupien hankkimisen, kilpailuttamisen seka itse toteuttamisen. Vaihe on mahdol-
lista limittdada muiden vaiheiden kanssa. Vanhojen rakennusten purkamisvaihe on
sisalléltadan monipuolinen ja laaja, ja siksi tdhan on syyta varata aikaa noin vuosi.

Kiinteistokehityksen prosessikaaviossa 1 esitetddan esimerkkikohteen, Kolkekan-
naksentie 1:n, kaltaisen prosessin eteneminen vaiheittain. Kyseisen prosessikaa-
vion tarkoitus on esittda esimerkki, jossa prosessi saadaan mahdollisimman no-
peasti loppuun, jotta saastyttdisiin mahdollisilta lisdkustannuksilta ja muilta on-
gelmilta. Kokonaiskestoa on mahdollista lyhentaa vaiheita limittamalla.



Kaavakehityshankkeet
- Potentiaalisten kehityskohteiden hakeminen

- Kohteen nykytilan ja kunnon arvioiminen

Kiinteistokehityshankkeen kdaynnistaminen

- Alkuselvitykset

Kaavamuutos

- Kaavamuutoksen hakeminen ja hakuprosessi

Hankesuunnittelu

A 4

Rakennussuunnittelu

h

Rakennuslupa

¥

Vanhojen rakennusten purkaminen

- Purkuluvat tai purkuilmoitus
- Purkuohjelma
- Kiinteiston hyotykaytto ja materiaalin kierratys

- Purkaminen

Uudisrakentaminen

28

n. 1 vuosi

n. 1-3 vuotta

n. 1-1,5 vuotta

n. 1 vuosi

n. 2 vuotta

Kuva 11. Prosessikaavio 1. Mahdollisimman nopea eteneminen, kesto 6—

9 vuotta.
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Prosessikaavion toisessa versiossa kuvaillaan tilannetta, jossa kaavamuutos han-
kitaan kiinteistolle etukateen. Syyt kaavan hankkimiselle voivat olla esimerkiksi jo
tiedossa olevat viat ja puutteet, joiden korjaamiskustannukset tarpeeksi pitkan
kayttoian takaamiseksi olisivat erittdin suuret. Kaavamuutos hankitaan varalle
noin 1-5 vuodeksi ennen sen toteuttamista. Kaavaa on mahdollista pitda varalla
pitempaankin.

Kun kaava on hankittu varalle ja arvioitu toteutumisaika olisi esimerkiksi 5 vuoden
kuluttua, aloitetaan kiinteiston loppuun saattaminen. Kiinteiston loppuun saatta-
misesta kannattaa tehda tarkat aikataulusuunnitelmat, joihin sisaltyvat ainakin
seuraavat asiat ja ajankohdat:

— yllapidon vahentdminen

— korjausten suorittaminen ja vaihtoehtoisesti ovien sulkeminen

— asukkaiden tiedottamien

— uusien asukkaiden asuttamisen lopettaminen

— asukkaiden irtisanominen

— hankesuunnittelun ja rakennusluvan hakemisen limittaminen loppu-

vaiheessa.

Kiinteiston sadilyttamisen kanssa samaan aikaan pystyy limittdmaan monia vai-
heita. Kaavamuutos on mahdollista toteuttaa kiinteiston sadilyttamista ennen tai
sen aikana. Samaan aikaan on mahdollista hakea rakennuslupaa ja kdynnistaa
hankesuunnittelua. My6s kiinteiston purkamisen suunnittelu ja lupien aloittami-
nen on mahdollista samanaikaisesti.
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Kaavakehityshankkeet

- Potentiaalisten kehityskohteiden hakeminen

- Nykytilan ja kunnon arvioiminen

Kiinteistokehityshankkeen kdaynnistaminen
- Alkuselvitykset

Kaavamuutos

. : n. 1-3 vuotta
-Kaavamuutoksen hakeminen ja prosessi

Kiinteiston sailyttaminen

- Ylldpidon vahentaminen
- Ovien sulkeminen vikatilanteissa n. 1-5 vuotta

- Oikean ajankohdan odottaminen
kiinteistokehitykselle

Hankesuunnittelu
Rakennussuunnittelu n. 1-1,5 vuotta

¥
¥

@

Vanhojen rakennusten purkaminen

- Purkuluvat tai purkuilmoitus
- Purkuohjelma n. 1 vuosi

- Kiinteiston hyotykaytto ja materiaalin kierratys
Uudisrakentaminen

Kuva 12. Prosessikaavio 2. Kaavamuutoksen hankkiminen ennen toteu-
tuksen aloittamista. Kesto 7—14 vuotta.

- Purkaminen
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7 YHTEENVETO JA KEHITYSEHDOTUKSET

7.1 Yhteenveto

Kiinteistokehityshanke on monimutkainen kokonaisuus, jonka prosessi sisaltaa
useita eri vaiheita. Onnistuneen prosessin toteutuksessa on organisaation puo-
lesta mukana useita eri henkil6ita. Naiden henkildiden tehtavien limitys yhteen
seka informaation kulkeminen henkildiden ja tehtavien rajojen ylitse ovat haaste
jokaisessa organisaatiossa.

Kiinteistokehityshankkeessa kaksi isointa ja haastavinta kokonaisuutta ovat kaa-
vamuutosprosessi ja purkuprosessi. Kaavamuutosprosessin haasteena ovat pro-
sessin keston arvioiminen ja alkuselvitysten toteutuminen. Kaavamuutosprosessi
itsessdaan on melko yksinkertainen, mutta keston arvioiminen on haastavaa. Jo-
kaisen nahtavilldolon aikana tulleet valitukset pystyvat lykkaamaan kaavan hyvak-
symista jopa vuodella. Purkuprosessissa itse purkuprosessi on yksinkertainen,
silla purku-urakan hoitaa tilaajan kilpailuttama urakoitsija. Kilpailutetut urakoitsi-
jat ovat alan ammattilaisia, ja taten itse purun kuuluisi sujua ilman suurempia on-
gelmia. Hankalinta on purkuprosessin ajoittaminen, jotta kiinteiston tyhjakaynti
olisi mahdollisimman vahaista ja purkaminen pystyttdisiin aloittamaan mahdolli-
simman nopeasti kiinteiston tyhjenemisen jalkeen. Kuitenkin on huomioitava kil-
pailutuksen kesto ja tarjouspyynnossa ilmoitettu urakan toteutumisen ajankohta.

Verrokkikohdekappaleen tarkoituksena oli vertailla Kolkekannaksentie 1
-kiinteistokehityshanketta toiseen hankkeeseen. Hankkeeksi 16ytyi Hyvinkdan
Vuokra-asunnot Oy:n Ohrakatu 7 —kiinteistokehityshanke vuodelta 2016. Hank-
keen tavoitteena oli viisikerroksisen rakennuksen peruskorjaus, yhden kerroksen
lisdrakentaminen ja huoneistojakauman muuttaminen koko rakennuksessa. Ver-
tailussa huomattiin joidenkin hankkeen osa-alueiden, kuten pysakointiratkaisui-
den, olevan haastavia molemmissa hankkeissa. My0s eroja lI6ydettiin kaavamuu-
tosprosessin pituudesta ja segregaation vaikutuksesta.

Asukaskyselyn tarkoituksena oli kysya entisten asukkaiden mielipiteita siita, mi-
ten hankkeen toteutuksessa suoriuduttiin heidan nakékulmastaan. Kyselyssa ky-
syttiin tiedottamiseen, yhteydenpitoon ja uuden asunnon etsimiseen liittyvia ky-
symyksid. Kysely lahetettiin kaikille entisille asukkaille, jotka asuivat kiinteistolla
vuonna 2015 tutkimustulosten esittamisen jalkeen. Kyselysta saaduista vastauk-
sista suurin osa oli odotettuja. Kritiikki painottui eniten tiedottamiseen ja sen va-
hyyteen. Vastausten antamien palautteiden lisaksi kyselysta saatiin hyvaa tietoa
vastausprosenteista, asukkaiden tavoitettavuudesta ja uudelleenasuttamisesta.

Prosessikaavioita on laadittu kaksi kappaletta. Toinen esittdaa Kolkekannaksentie
1:n kaltaisen hankkeen rakennetta, jossa tavoitteena on prosessin nopea suorit-
taminen. Toinen kaavio kuvaa tilannetta, jossa kaavamuutos hankitaan etukateen
ja toteutetaan vasta my6hemmin sopivana ajankohtana. Tata ajankohtaa odotet-
taessa kiinteistoa aloitetaan saattamaan loppuun, jonka aikana kuluja vahenne-
tdan, mutta asuttamisprosentti pyritdan pitamaan loppuun asti mahdollisimman
korkeana. Prosessikaavioiden vaiheiden kestoa pystytdan lyhentamaan vaiheiden
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limityksellda. Mahdolliset limitykset ja vaiheiden riippuvuudet toisiinsa on merkitty
kaavioihin.

7.2  Kehitysehdotukset

Alle on lueteltu opinndytetyon tekemisen aikana havaittuja ja keksittyja huomi-
oita ja mahdollisia kehitysehdotuksia.

Potentiaalisten kehityskohteiden hakeminen
— Keskittyminen myds ajankohtaisten kehityskohteiden lisdksi naiden jalkeisiin
kohteisiin, joiden toteutus aikavalilla noin 5-15 vuoden kuluttua.

Nykytilan ja kunnon arvioiminen

— Kunnon huonomisen myota teetettdisiin hyvissa ajoin laaja kuntotutkimus,
jonka perusteella pystyttdisiin arvioimaan toimenpiteiden aikataulua ja eri
vaihtoehtoja kiinteistdkehitykselle.

Alkuselvitykset
— Suunnitelmien ja ideoiden hyvaksyminen hankkeen vetdjien palaverissa
yhteisesti tai hyvaksyminen ylemmalla tasolla.

Kaavamuutos
— Kaavamuutoksen hankkiminen ennen valttamatonta toteuttamista, joka
mahdollistaa kiinteiston saattamisen loppuun.

Rakennuslupa
— Rakennusluvan voimalla purkaminen.

Vanhojen rakennusten purku

— Purkamisajankohdan lyominen lukkoon, minkd mukaan kiinteiston
poistaminen kaytosta.

— Vaaran tiedon levittamista valtettava purusta tiedotettaessa.

— Purkulupien hankkiminen ja urakan kilpailuttaminen samanaikaisesti, kun
kiinteistd on viela kdytossa.

Kiinteiston hyotykadyttd ja materiaalin kierratys
— Aikaisemmin materiaalien siirtoja muille kiinteistoille.
— Asumattomien asuntojen materiaalien ja kalusteiden hyotykaytto.

Tiedoittaminen

Kehityshankkeissa tiedottamiseen tulee kiinnittda erityistd huomiota.
Tiedottamisen tulisi olla avointa ja antaa tarvittavat tiedot ilman, etta asukkaita
sekoitetaan mahdollisella turhalla tiedolla. Tiedottamisen vaiheet olisi hyva
suunnitella etukateen. Asukkaiden kontaktoiminen suoralla kirjeelld, seka
kasvotusten pidettdvat tiedotustilaisuudet ovat parhaimmat mahdolliset tavat
valittaa tietoa ja kertoa tulevasta. Olisi suositeltavaa pidettavan vahintdaan kaksi
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kappaletta tiedotustilaisuuksia kehityshankkeesta, jotta tarvittavat tiedot
hankkeen eri vaiheissa saadaan kerrottua selvasti. Hankkeen pituudesta riippuen
useampikin tilaisuus voi olla suositeltavaa.

Seuraavat asiat tulisi ainakin miettia tiedotuksesta:

— Hankkeen edetessa asukkaita tulee tiedottaa oleellisista asioista aina kun
asukkaille oleellista uutta tietoa saadaan. Muutoin tiedottaminen
kannattaa pitdd minimissa.

— Hankkeen aikana olisi suositeltavaa, ettd vuokranantajan puolelta
isdnnoitsija tai joku muu hankkeesta tietoinen henkild osallistuisi
asukastoimikunnan kokouksiin aina kutsun tullessa.

— Hankkeen aikana tulisi pitaa vahintdan kaksi tiedotustilaisuutta.
Ensimmaisessa tiedotustilaisuudessa olisi tarkoitus kertoa avoimesti
vuokranantajan tahtotilasta.

— Toisen tiedotustilaisuuden tarkoituksena olisi antaa tarkempaa tietoa ja
aikataulua tulevasta. Ajankohdan olisi hyva olla kaavamuutosprosessin
loppupuolella kun kaavamuutoksen toteutuminen on varmistumassa ja
aikataulua pystyy jo hahmotella.
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Hei,

nimenion Ville Vestman ja opiskelen Himeen Ammattikorkeakoulussa Rakennus-
tekniikkaa. Teen paattdtyoni Espoon Asunnot Oy:lle, ja osana paattotyotani tut-
kin asiakaspalvelua liittyen Kolkekannaksentie 1 -kiinteistokehityshankkeeseen.
Toivoisin, etta vastaatte tahan seuraavaan kyselyyn 31.03.2018 mennessa. Jos
teille tulee kysymyksia liittyen kyselyyn, voitte laittaa viestia osoitteeseen
ville.va.vestman@student.hamk.fi.

Kirjekuoren mukana on palautuskuori, jossa voitte palauttaa kyselylomakkeen.
Postimaksu on maksettu.

1. Ruokakunnan koko asuessanne Kolkekannaksentie 1:ssa?

2. Kuinka pitkaan asuitte Kolkekannaksentie 1:ssa?

3. Tiedotettiinko teita riittdvan ajoissa ja selkeasti tulevasta poismuutosta ja kiinteis-
tén purusta?

4. Oliko tiedottaminen ja yhteydenpito riittavaa sen jalkeen, kun olitte kuulleet kiin-
teistdn purusta ensimmaisen kerran?

5. Miten yhteydenpitoa ja tiedottamista olisi mielestdnne voinut parantaa?
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6. llmoitettiinko viimeinen poismuuttopadivamaara tarpeeksi ajoissa ja selkeasti?

7. Haitteko uutta kotia Espoon Asunnot Oy:lta?

8. Autettiinko teita tarpeeksi uuden kodin etsimisessa, jos haitte sitda Espoon Asunnot
Oy:lta?

9. Olisiko teita voinut auttaa paremmin uuden kodin etsimisessa? Miten?

10. Jos otitte purkuprosessin aikana yhteytta Espoon Asunnot Oy:hyn, niin vastattiinko
kysymyksiinne tarpeeksi nopeasti ja kattavasti?
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11. Vapaa sana




