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1 Kaupunkipientalo rakennustyyppina

1.1. Yleista

Suomessa eri asuntotyypit ovat varsin vakiintuneita ja erilaisia asuin-
alueita leimaavia. Asuinrakennukset voidaan jakaa karkeasti kerros-
taloihin, rivitaloihin ja omakotitaloihin. Koska kaupungistuminen on
Suomessa ollut melko nuori ilmid Keski- ja Eteld-Eurooppaan verrat-
tuna ja suurin osa rakennuksista on rakennettu 1920-luvun jalkeen,
perustuu rakennuskanta pddosin modernismin perintéon. Kaupunki-
pientalo (englanniksi townhouse) ei ole rakennustyyppina kehittynyt
suomalaisissa kaupungeissa.

Kaupunkipientalo rakennustyyppina edustaa historiallista kaupunki-
rakentamisperinnetta, jossa maan arvo on pakottanut tontin tehok-
kaaseen kayttoon. Nain kaupungeista on muodostunut tiiviita ja mo-
nikayttdisia. Vanhat eurooppalaiset kaupungit ovat kasvaneet isoiksi
jatiiviiksi jo ennen autoistumista, kun taas suomalaisten kaupunkien
yhdyskuntarakenne perustuu pitkalti autoiluyhteiskunnan mukanaan
tuomaan valjyyteen ja eri toimintojen valisiin pitkiin etaisyyksiin.

1.2. Kaupunkipientalorakentamisen taustaa

Oma sisaankaynti julkisesta katutilasta ja mahdollisuus naapuri-
asuntojen julkisivusta poikkeavaan ulkoasuun varityksen, materiaa-
lin, korkeuden tai ikkuna-aukotuksen suhteen luovat rakennustyy-
pista yksilollisen. Toisaalta pienimittakaavaavaisuus ja rakenteen
tilveys muodostavat viihtyisan ja virikkeellisen julkisivujen jatkumon,
joka lisaa yhteisollisyyden tuntua ja paikallisuuteen sitoutumista.

Suomalainen moderni rakennustyyppitarjonta muodostuu usein var-
sin monotonisista julkisivuista ja tapahtumakdyhastad katutilasta,
jossa raja yksityisen ja julkisen valilla on hailyva. Kaupunkipientalo
laajemmalti kaytettynd rakennustyyppinad puuttuu vield suomalai-
sesta asuntotarjonnasta, vaikkakin viime vuosina joitakin kaupunki-
pientaloalueita on rakennettu suurimpiin kaupunkeihin. Jotta kau-
punkipientalo rakennustyyppina yleistyisi, tulisi palvelujen laheisyy-
teen kaavoittaa tiiviitd ja monipuolisia aluekokonaisuuksia. Tavoit-
teena tulisi olla kustannustehokkaiden ratkaisujen toteuttaminen si-
ten, ettd ympariston viihtyisyys ja vaihtelevuus seka rakentamisen
nopeus toteutuvat.
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Suomalaisessa kaupunkirakentamisperinteessa toteutuu eurooppalainen katutilan kasite yksilollisine
julkisivuineen. (Kokkolan vanha kaupunki)
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Pienimittakaavaisuus tekee katutilasta viihtyisan ja sallii yksilollisyyden. (Port de Séller, Mallorca)



Julkisivuissa voi olla yksiléllisid rakennusosia, kuten Pystysuuntainen aukotus tuo levollisuutta
parvekkeita. (Valdemossa, Mallorca) julkisivuihin. (Séller, Mallorca)

Vanhoja kaupunkipientaloja. (Ajurinkatu, Vaasa) Vanhoja kaupunkipientaloja. (Asemakatu, Vaasa)

Tuusulan asuntomessujen kaupunkipientaloja vuonna 2020.






Pirkkalan kaupunkipientaloja vuonna 2021.

Pirkkalan kaupunkipientaloja vuonna 2021.



Kaupunkipientaloja. (Osmo, Tukholman etelapuoli 2024) ,
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Kaupunkipientaloja. (Sundbyberg, Tukholma)



2 Kaupunkipientalorakentamisen edut yhdyskuntarakentamisessa

2.1. Tiivistyva yhdyskuntarakenne

Yleisena trendind Suomessa on kotitalouksien koon pieneneminen,
koska yksineldminen yleistyy monista syista. Pienten asuntojen ky-
synta siis lisaantyy. Tama merkitsee tarvetta rakentaa olevien palve-
lujen aarelle lisda asuntoja. Mikali uusia kustannustehokkaita raken-
nustyyppeja perinteiselle kerrostalorakentamiselle ei kehitetd, on
vaarana asuinymparistdjen yksipuolistuminen ja asumisen huomat-
tava kallistuminen nelidhintojen nousun seurauksena. Edullisten
seka pienten etta tilavien asuntojen tarve ja palvelujen saavutetta-
vuus korostuvat kaupunkirakenteen tavoitteiden asettamisessa.
Jotta yhdyskuntarakenne olisi kustannustehokasta ja ekologisesti
mahdollisimman kestavaa, tulisi suunnitella aluekokonaisuuksia,
joissa asuminen, tyopaikat ja palvelut olisi sijoitettu liikkkumistarpeen
jayhdyskunnan huollon optimoinnin nakdkulmasta.

2.2. Kaupunginosakeskukset

Vaasan yleiskaavan 2040 yhtena keskeisena tavoitteena on kaupun-
ginosakeskusten elinvoiman vahvistaminen. Paivittadispalvelujen ja
asukasmaarien lisddminen on olennainen edellytys kaupungin-
osakeskusten toimivuuden turvaamiseksi. Koska palvelujen alueelli-
nen parantaminen edellyttaa lisaa palveluiden kayttajia, yhdyskunta-
rakennetta tulee tiivistaa kaavoittamalla lisda kustannustehokasta ja
viihtyisaa asuinrakentamista kaupunginosakeskuksiin. Kaupunki-
pientalo on rakennustyypeista optimaalisin ratkaisu, mikali kortteli-
tehokkuus on lahella e=0.5. Tama tehokkuus takaa yhdyskuntaraken-
teen investointi- ja huoltokustannusten pysymisen kohtuullisena ja
toisaalta tayttaa hyvin suunniteltuna viihtyisyyden ja yhteisollisyyden
tavoitteet. Lisaksi tiivis yhdyskuntarakenne pitaa lahipalvelut kannat-
tavina.

2.3. Palvelut, yhteisollisyys ja viihtyisyys

Sijoittamalla kaupunkipientalokortteleita hyvin saavutettaviin kohtiin
yhdyskuntarakennetta, voidaan alueita tarkastella osakokonaisuuk-
sina, joissa elamisen viihtyisyys, liikkuminen ja l&hipalvelut huomioi-
daan lahtdkohtaisesti paremmin kuin tavanomaisessa asuintontti-
tai korttelikaavoituksessa. Keskittymalla osakokonaisuuksien toimi-
vuuden optimointiin luodaan lisdarvoa itse asumiselle. Kun asumi-
sen lahella on riittavasti lahipalveluja, hyvat joukkoliikenneyhteydet
ja toiminnallisesti rikas ja viihtyisa ymparisto, paranee nykyisten ja
uusien asukkaiden arvostus omaa elinymparistoa kohtaan. Hyvalla
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kokonaissuunnittelulla voidaan luoda kestavia kaupunginosakeskus-
brandeja, jotka tekevat alueista haluttuja asuinpaikkoja.

KAUPUNKIPIENTALOT OSANA KAUPUNGINOSAKESKUKSIA

PALVELUT ASUMINEN
- Paivakodit - Pienkerrostalot
- Koulut - Kaupunkipientalot
- Terveyspalvelut - Rivitalot
- Péivittaistavarakauppa - Pientalot

- Muut lahipalvelut

LIIKKUMINEN VIRKISTYS
- Joukkoliikennepysakit - Asuntojen pihat
- Pyora- ja kavelytiet - Lahivirkistysalueet

- Katuverkko - Laajempi virkistysreitisto
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2.4. Kaupunkipientalorakentamisen kustannustehokkuus

Olennaista kaupunkipientalojen toteuttamisessa on kustannuste-
hokkuus. Se voidaan saavuttaa teollisesti tuotetuilla elementeilla,
jotka pystytetaan paikan paalla suoraan valmiisiin perustuksiin. lhan-
netilanteessa yksittainen rakennus (asuntoyksikkd) pystytetdan yh-
tend asennusvalmiina elementtind. Tydomaalla tehtavaksijaavain tar-
vittavat kytkennat, asennukset ja viimeistelyty6t. Kuivissa teh-
dasolosuhteissa kootut elementit vahentavat rakennusaikaisia kos-
teusriskeja ja nopeuttavat huomattavasti rakennusaikataulua. Nain
voidaan toteuttaa hinnaltaan kilpailukykyisia kokonaisia kaupunki-
pientalokortteleita.

Elementtikuljetus Isolahden alakoululle.
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2.5. Taloyhtiomuotoinen asuminen vai erillispientalotontti

Erillispientalotontti.

Taloyhtiomuotoinen tontti.

Mikali vierekkaiset asunnot rakennetaan kiinni toisiinsa ilman va-
lietaisyytta rakennusmassojen valissa, on korttelista tai korttelin
osasta luontevaa muodostaa yhtiomuotoinen kokonaisuus. Talldin
voidaan suunnitella tontin tai korttelin yhteiset autokatokset, varas-
totilat ja leikkialueet. Jos taas asunnot voidaan selkeasti maaritella
omiksi naapurirakennuksista riippumattomiksi yksikoikseen, voidaan
asunnot mieltaa erillispientaloiksi omalla tontilla. Talldin mm. auto-
paikka ja varastotilat tulee sovittaa tontille. Myds vesi- ja viemari-
seka sahkoliittymien hinta eroaa, jos kyseessa on erillispientalo-
tontti. Jokaista erillista tonttia kohden tulee olla omat liittymat.
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3 Kaupunkipientalomalleja

3.1. Syvarunkoinen kaupunkipientalo

Syvarunkoisessa kaupunkipientalossa asuntoyksikon syvyys on 12-
16 metria ja leveys 3-6 metria. Rungon keskiosaan kannattaa sijoittaa
porrastilat, wc- ja pesutilat, mahdollinen sauna ja muita huoltotiloja,
jotka eivat vaadi luonnonvaloa. Huoneistoala kahdessa kerroksessa
voi vaihdella 50-160 m? kerrosalan vaihdellessa 67-187 k-m?2.

Syvarunkoinen kaupunkipientalo.
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Syvarunkoisen kaupunkipientalon erilaisia pohjaratkaisuja toisessa kerroksessa.
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3.2. Kapearunkoinen kaupunkipientalo

Kapearunkoisessa kaupunkipientalossa asuntoyksikon syvyys on 6-8
metria. Asuntoyksikon pitka sivu on 4-12 metria. Vahintdan kuuden
metrin runkosyvyys mahdollistaa kahden huoneen sijoittamisen vie-
rekkain. Huoneistoala kahdessa kerroksessa voi vaihdella 45-164 m?
kerrosalan vaihdellessa 59-187 k-m?2.

Kapearunkoinen kaupunkipientalo.
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Kapearunkoisen kaupunkipientalon toisen kerroksen asuntopohjia.
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3.3. Minitalot

Minitalo on yksikerroksinen joko irrallaan tai kiinni toisessa asuntoyk-
sikdsséa oleva 50-80 m2:n pientalo, joka sijaitsee joko omalla tai yhtio-
muotoisella tontilla. Pohjaratkaisu on pitkdnmallinen ja tilat voivat
pohjaratkaisusta riippuen avautua yleensa 2-3 suuntaan. Talotyyppi
mahdollistaa pienten asuntokuntien asumisen omalla puutarhaton-
tilla kuitenkin siten, etta kaavallinen aluetehokkuus tukee viela tiiviin
yhdyskuntarakenteen toteuttamista.
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Minitalon erilaisia pohjaratkaisuja.
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3.3. Kaupunkipientalojen valmistusmenetelma ja brandin rakentaminen

Uudenlaisen rakennustyypin sisallyttdminen suomalaiseen asunto-
tarjontaan vaatii kokonaisvaltaista brandinkehittamista ja hyvin
suunniteltua kohdemarkkinointia. Kaupunkipientalojen kehittdmis-
tyd lahtee toimivien ja varioitavien asuntopohjien mitoituksesta, ra-
kenneratkaisujen valinnasta, kustannussuunnittelusta seka toteu-
tuskonseptien pohdinnasta. Olennaista on kehittaa erilaisia kustan-
nustehokkaita ratkaisuja seka yksittaisten asuntokohteiden etta ko-
konaisten kaupunkipientalokorttelien toteutukseen. Kaupunkien
vastuulla on tarjota riittavasti kaupunkipientalorakentamiseen sopi-
via rakennuspaikkoja hyvilla sijainneilla kaupunkirakenteessa.

Kaupunkipientalojen kehittdmisessa on olennaista suunnitella sarja-
tuotantoon sopivia asuntomalleja, joissa tietyt rakenneosat ovat va-
rioitavissa. Kaupunkipientalokonseptia voidaan verrata autojen val-
mistukseen, jossa sarjamainen tehdastuotanto mahdollistaa pienet
yksikkdkustannukset ja edullisen myyntihinnan. Autojen sarjatuotan-
nossa voidaan varioida lopputuotteen ominaisuuksia, kuten esimer-
kiksi varia, moottorikokoa ja lisdvarustetasoa. Kaupunkipientalokon-
septissa tallaisia varioitavia osia ovat mm. asuntojen koko, pohjarat-
kaisu, varustelutaso, ikkunat, ovet, julkisivuvérit ja lisdosat, kuten
parvekkeet ja katokset. Nain kaupunkipientalon hankkimista harkit-
seva asuja voi raataldéida oman asuntonsa hyvinkin yksilolliseksi,
vaikka kyseessa onkin sarjatuotantona valmistettava tuote. Tuotteis-
tettu variointi ei aiheuta talovalmistajalle eika rakentajalle rakennus-
aikataulun venymista eika sita kautta syntyvia lisdkustannuksia. Eri-
laisia valintoja mahdollistamalla asukas voi vaikuttaa oman asun-
tonsa ominaisuuksien maarittelyssa. Asuntojen raataldintimahdolli-
suus lisaa kaupunkipientalokonseptin houkuttelevuutta.

Vaikka kaupunkipientaloissa voidaankin kayttaa monia rakennusma-
teriaaleja, tehdastuotannon, materiaalin hinnan ja saatavuuden na-
kdkulmasta puu on luontevin rakennusmateriaali sarjatuotantoa aja-
tellen. Puurunko on suhteellisen kevyt. Kaupunkipientalojen tuotan-
totehtaassa voidaan valmistaa kokonaisia kytkentavalmiita asunto-
yksikkojen kerroksia, jotka voidaan kuljettaa kokonaisina rakennus-
paikalle ja nostaa valmiiden perustusten paalle. Levearunkoisissa
kaupunkipientaloissa saattaa olla katevampaa kuljettaa rakennus-
osat seindelementteina ja pystyttaa ne rakennuspaikalla.

Markkinointia voidaan suunnata eri asukasryhmille aina opiskeli-
joistaja senioriasujista erikokoisiin perheisiin. Kaupunkipientalomal-
lin brandin markkinoinnissa pitaa valita oikeat myyntiargumentit kul-
lekin kohderyhmalle. Konsepti sijoittuu kerrostalo- ja omakotitalo-
asumisen valille poimien molemmista asumistyypeista parhaat osat.
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Ideaalitilanteessa kaupunkipientaloja rakennettaisiin tdydennyskoh-
teina kerros- ja omakotitaloalueiden laheisyyteen, jolla tuettaisiin
asuntotyypiltddn monimuotoisen elinympariston rakentumista.

KAUPUNKIPIENTALOKONSEPTIN OSAPUOLET

TALOVALMISTAJAT JA ASUKKAAT KAUPUNKI
RAKENTAJAT

Konseptisuunnittelu - Opiskelijat - Kaupunkipientalo-
Markkinoinnin - Yksinasujat tonttien kaavoitus ja
suunnittelu - Nuoret parit aluebréndin
kohderyhmille - Pienet perheet suunnittelu
Rakentamisen - Isot perheet - Infrarakentaminen
toteutus - Seniorit -  Tonttien luovutus

KAUPUNKIPIENTALOKONSEPTIN TOTEUTUS

KAUPUNKI

Kaupunkipientaloalueiden, -korttelien ja -tonttien kaavoitus:

- Keskustan ldhella olevat tdydennysrakentamiskohteet

- Kaupunginosakeskukset

- Tiivistamisrakentamisen kohteet

- Kokonaan uudet asuinalueet
Aluebrandien suunnittelu ja markkinointi asukkaille ja rakentajille
Kaupunkipientaloalueiden infrarakentamisen aikataulutus ja rakentaminen
Valmiiden tonttien ja kortteleiden luovutus rakentajalle

TALOVALMISTAIJAT JA RAKENTAJAT

Tehdastuotantopaikkojen valinta ja tuotantoprosessin suunnittelu
Materiaalien hankintaketjun suunnittelu

Taloelementtien kuljetusten suunnittelu

Pohjarakennus- ja perustustéiden suunnittelu

Taloelementtien pystytyksen ja viimeistelytéoiden suunnittelu
Rakennuskohteiden ennakkomarkkinoinnin suunnittelu
Rakennuskohteiden myynti

20



4 Kaupunkipientalokorttelit Koivuniemen asemakaavassa

4.1. Koivuniemen asemakaava

Koivuniemen asemakaava mahdollistaa viiden kaupunkipientalo-
korttelin (AR-1) rakentamisen. Yhteensa naihin kortteleihin voi raken-
taa noin 70-80 asuntoa, yhteensa 12 400 k-m?2. Lisdksi autokatoksia
ja talousrakennuksia voidaan rakentaa yhteensa 2244 k-m?2. Kaupun-
kipientalot tulee rakentaa kahteen kerrokseen, jotta saadaan ai-
kaiseksi kaupunkimainen korttelirakenne ja minimoidaan ymparoi-
van viheralueen muokkaamisen tarve. Lisdksi kaavassa yksi kortteli
on merkitty asuinpientalojen korttelialueeksi (AP), johon voi rakentaa
kolme omalla noin 300 m?:n tontilla olevaa yksikerroksista minitaloa.
Yhden minitalon rakennusoikeus on 100 k-m?2. Rakennusoikeutta voi
jakaa asunnon ja taloustilojen valilla. Asunnon koko voi olla esimer-
kiksi 63 m? ja autotalli noin 21 m2. Tai sitten rakennusoikeuden voi
kayttaa kokonaisuudessaan asumiselle eli noin 84 m2.

4.2. Kaupunkipientaloesimerkkeja ja kaavamaarayksia

Asemakaavassa kolme kaupunkipientalojen korttelialuetta on va-
rattu syvarunkoisille kaupunkipientaloille. Rungon syvyys on 14 met-
ria. Yksi asuntoyksikko on leveydeltaan 4-6 metrid. Asunnot aukeavat
kahteen suuntaan. Keskiosaan sijoitetaan asunnon sisaiset portaat
sekd pesu-, wc- ja vaatehuoneet. Paatyihin sijoitetaan oleskelu- ja
makuuhuonetilat. Kapeampi malli (4 m) on yhden huoneen levyinen,
kun taas leveampaan (6 m) on mahdollista sijoittaa kaksi makuuhuo-
netta rinnakkain. Huoneistoala vaihtelee pohjaratkaisusta riippuen
87-140 m? kerrosalan ollessa 108-164 k-m?2.

Kaksi kaupunkipientalokorttelia on varattu kapearunkoisille asun-
noille. Rungon syvyys on enintdadn kahdeksan metria. Yksi asuntoyk-
sikko on leveydeltdan 8-11 metria.

Kaupunkipientalokortteleita koskevien kaavamaardysten mukaan ra-
kennusten ikkuna-aukotuksen tulee paasaantoisesti avautua kadulle
ja puutarhan suuntaan. Vierekkaisten huoneistojen tai rakennusten
kadun suuntaan avautuvien julkisivujen ulkoasu tulee olla erilainen
varityksen tai muun julkisivun kasittelyn suhteen. Mustan ja valkoisen
varin kaytto julkisivuissa on kielletty lukuun ottamatta ikkunoita, rays-
taslistoja tai nurkkalautoja. Rakennuksissa tulee olla harjakatto,
jonka kattokulma on vahintdan 18 astetta. Kadunpuoleisen tontin-
osan kulkuvaylien pinnat tulee kiveta tai laatoittaa. Pihan asfaltointi
on kielletty.
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9 Korttelikohtaiset rakentamisohjeet
5.1. Huutoniementien varren kaksi kaupunkipientalokorttelia

Huutoniemen varrella on kaksi kaupunkipientalokorttelia (AR-1),
joissa mahdollistetaan yhteensa viisi kaupunkipientalokokonai-
suutta. Kullakin rakennusalalla on 850 k-m? rakennusoikeutta. Asuin-
rakennukset tulee rakentaa kahteen kerrokseen. Runkosyvyys on 14
metria. Yhteen riviin voidaan rakentaa kdytdnndssa 5-7 asuntoyksik-
koa.

Havainnekuva Huutoniementien varren kaupunkipientalokortteleista.
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Sisaankayntien puoleinen julkisivu.

Puutarhapihat.

Autokatos ulkovarastoineen.
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5.2. Koivuniemenkadun varren kolme kaupunkipientalokorttelia

Koivuniemenkadun varrella on kolme kaupunkipientalokorttelia (AR-
1), joissa asunnoille varattua rakennusoikeutta on yhteensa 7850 k-
m?2. Asuinrakennukset tulee rakentaa kahteen kerrokseen. Runko-
syvyys on kahdessa korttelissa 8 metrid ja kolmannessa korttelissa
14 metrid. Naihin kolmeen kortteliin on mahdollista rakentaa noin 50
asuntoyksikkda.

A, L PR R Ty oy !

Havainnekuva Koivuniemenkadun kaupunkipientalokortteleista.
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Koivuniemenkadun ja Kuusiniemenkadun kulmauksen kaupunkipientaloja.
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Syvarunkoisia kaupunkipientaloja Koivuniemenkadun varrella.

Autokatosten yhteydessa on asukkaiden varastotilat.
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5.3. Kuusiniemenkadun varren kolme minitalotonttia

Kuusiniemenkadun varrella on kolme minitalotonttia AP-korttelissa,
joissa asunnoille varattua rakennusoikeutta on kullakin tontilla 100 k-
m?2. Rakennusoikeuteen on siséllytetty autotallin kerrosala, mutta se
voidaan kayttaa kokonaan myds asumiselle. Asuinrakennukset ovat
yksikerroksisia.

Kuusiniemenkadun minitalokortteli (AP-1).

Kuusiniemenkadun minitaloja.
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Kuusiniemenkadun minitalot.

Minitalojen puutarha.

Minitaloissa autotallin rakennusoikeuden voi kayttaa asuintiloihin.
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