OULUN AMMATTIKORKEAKOULU

Anni-Mari Koskelo

SELVITYS RYHMAKORJAUSHANKKEIDEN SOVELTUMISESTA
KERROSTALOPIHOILLE

Esimerkkina Kaukovainion kortteli numero 39



SELVITYS RYHMAKORJAUSHANKKEIDEN SOVELTUMISESTA
KERROSTALOPIHOILLE

Esimerkkina Kaukovainion kortteli numero 39

Anni-Mari Koskelo
Opinnaytetyo

Syksy 2014
Maisemasuunnittelu

Oulun Ammattikorkeakoulu



TIVISTELMA

Oulun ammattikorkeakoulu
Maisemasuunnittelun koulutusohjelma

Tekija: Anni-Mari Koskelo

Opinnaytetyon nimi: Selvitys ryhmakorjaushankkeiden soveltumisesta kerrostalopihoille
Tyon ohjaaja: Piritta Kivimaki, Pirjo Siipola

Tyon valmistumislukukausi- ja vuosi: kevat 2015

Sivumaaréa: 50 + 4

Taman opinnaytetydn toimeksiantajana oli Oulun ammattikorkeakoulun KAKETSU-hanke, joka
toteutetaan osana Oulun kaupungin Tulevaisuuden Kaukovainio —hanketta. Molemmat hankkeet
toimivat Ymparistoministerion Asuinalueiden kehittamisohjelman alaisuudessa, ja ne keskittyvat
Oulun Kaukovainion kaupunginosan kehittamiseen. Tydn tavoite oli selvittdd, miten
ryhmakorjaushankkeet, jotka ovat kahden tai useamman taloyhtion yhteistyossa suunnittelemia ja
toteuttamia korjaushankkeita, soveltuvat kerrostalopihojen korjaustavaksi. Ryhméakorjaushankkeet
ovat kohtalaisen uusi ja tuntematon korjaustapa, jota on kaytetty viheralalla vahan. Selvityksen
menetelmind kaytettin rakennusalan ryhmakorjaushankkeita koskevaa Kkirjallisuutta seka
internetlahteita, joita sovellettiin viheralaan. Tyota varten haastateltiin ryhmakorjaushankkeiden
asiantuntijaa tekniikan alalta, pihojen ryhmakorjaushankkeita suunnitelleita maisema-arkkitehtia ja
maisemasuunnittelijaa, ja muita asiantuntijoita muun muassa isanndintipuolelta. Tyossa kaytettiin
esimerkkikorttelina ~ Kaukovainion  kortteli  numero  39:3a, jonka  soveltuvuutta
ryhmakorjaushankkeella perusparannettavaksi pohdittiin tyon teorian ja asiantuntijahaastatteluiden
pohjalta. Naiden lisaksi haastateltiin korttelin asunto-osakeyhtididen hallitusten puheenjohtajia
korttelin pihojen nykytilan ja kiinnostuksen selvittdmiseksi. Tuloksena opinnaytetyosta on
ryhmakorjaushankkeen kerrostalopihoille soveltuvuuden arvioinnin lisaksi havainnollistava kuvio
hankkeen etenemisesta.

Ryhmakorjaushankkeiden positiivisina puolina nahdaan niiden tuomat saastot, vahvempi asema
tilaajana hankkeen suuruuden ansiosta, tehokkaampi prosessi, yhtenainen ja esteettisesti
miellyttava lopputulos, ekologisuus seka yhteisollisyys. Ryhmakorjaushankkeita pidetaan kuitenkin
yleisesti erittdin haasteellisina niin kirjallisuuden kuin asiantuntijahaastattelujenkin perusteella.
Suurimpana haasteena pidetdaan eri tahojen yhteistyokyvyttomyytta. Taloyhtididen erilaiset
korjaustarpeet ja —ajankohdat ovat myos hankala lahtékohta hankkeelle. Haasteita tuo lisaksi
kaikkia tyydyttavan suunnitelman luominen seka kustannusten jakaminen. Mika tahansa haasteista
voi aiheuttaa taloyhtididen vetaytymista hankkeesta, jolloin koko hanke karsii. Voidaankin todeta,
ettd ryhmakorjaushankkeet eivat sovellu erityisen hyvin kerrostalopihojen korjaustavaksi, koska
niiden onnistumiseen tarvitaan niin monen edellytyksen tayttyminen. Hankkeen mahdollisuus olisi
tiedostettava hyvissa ajoin, jotta silla olisi onnistumismahdollisuuksia. Ryhmakorjaushankkeita
voitaisiin edistdd lisadmalla niiden tunnettavuutta niiden tahojen keskuudessa, joilla on jotain
tekemista kerrostaloasumisen kanssa, kuten eri alojen toimijat isannditsijoista suunnittelijoihin ja
urakoitsijoihin, seka talojen osakkaat.

Asiasanat: Ryhmakorjaaminen, ryhmakorjaushanke, korttelipiha, yhteispiha, peruskorjaus,
perusparannus



ABSTRACT

Oulu University of Applied Sciences
Landscape Planning

Author: Anni-Mari Koskelo

Title of thesis: Survey on improving the yard of a residential quarter as a group renovation project
Supervisor: Piritta Kivimaki, Pirjo Siipola

Term and year when the thesis was submitted: Spring 2015

Number of pages: 50 + 4

This thesis was carried out as a part of KAKETSU project which is funded by the Ministry of the
Environment. The purpose of the project is to improve the Kaukovainio neighbourhood in the city
of Oulu, Finland. The objective of this thesis was to study how the so called group renovation
projects can be adapted to improving the outdoor spaces of a residential quarter, and also to reflect
the found facts and results of the survey on one of the quarters in Kaukovainio.

So far these kind of collective projects have mainly been used to renovate buildings, and there is
little theory to be found on the subject concerning green areas which is why most of the written
sources used had to be applied to suit renovation of residential yards.

The methods used for this thesis were studying theoretical sources, books as well as internet
sources, and interviewing people who through their profession have knowledge or experience of
group renovation projects. To find out about the preconditions of the residential quarter in
Kaukovainio, the chairpersons of each housing corporation located in the quarter were interviewed.

Group renovation projects on green areas of a residential quarter have both pros and cons. The
good things are that by improving the yard collectively there will be lower costs, more efficiency in
the project and the possibility of attracting bigger, renowned designers and contractors. Renovating
the whole quarter in a joint project is likely to result in a more harmonic and aesthetically pleasing
design, than that of several separate projects. However, there are quite a few things that might
cause the project not to succeed, such as some of the participants’ unwillingness or inability to
cooperate, different needs or timeframes for improvement of the separate yards within the quarter,
creating a landscape plan that is pleasing to all housing corporations and dividing the costs. Any of
the above mentioned things could cause one or more of the houses to call the project off and that
might ruin the whole design, depending on the location of the yards that are no longer participating.

It can be stated that group renovation projects are a rather demanding way of renovating the green
areas as there are so many criteria that must be met for them to succeed. However, they could
become more popular if there was more information found about them. The possibility of renovating
green areas collectively should be made known to professionals such as landscape designers and
architects, property managers and contractors, who then could inform the shareholders of living
quarters.

Keywords: collective renovation project, group renovation project, residential quarter, courtyard, housing corporation
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1 JOHDANTO

Suomessa tapahtui paljon maaltamuuttoa 1960-70 —luvuilla yhteiskunnan rakennemuutoksen
seurauksena ja tastd seurasi voimakasta lahiorakentamista. Kerrostalokorttelit rakennettiin
paaasiassa ruutukaavamalliin tehokkuuden lisaamiseksi. (Lindh 2012, viitattu 12.11.2014.) Useat
noihin aikoihin rakennetut korttelit alkavat tulla siihen ikaan, etta rakennusten ja pihojen
peruskorjaukselle on kysyntda. Ruutukaavamaisen rakennusten sijoittelun seka niiden valiin
jaavan yhtendisen alueen vuoksi tallaisten pihojen parantaminen ryhméakorjaushankkeena eli

taloyhtididen yhteistyona olisi suotavaa yhtenaisen lopputuloksen saavuttamiseksi.

Kerrostalopihojen perusparantaminen ryhmakorjaushankkeina on hyodyllinen ja ajankohtainen
aihe silla Kiinteistoliiton vuoden 2014 korjausrakentamisbarometrin mukaan piharakenteet ovat
taloyhtididen yleisimpien korjauskohteiden joukossa. Noin kolmannes vastaajista arvioi tarvetta
piharakenteiden korjaamiselle seuraavien viiden vuoden aikana. (Kiinteistdliitto 2014, viitattu
9.2.2015). Taman takia ryhmakorjaushankkeiden selvittdminen ja niista tiedottaminen on tarkeaa
ja ajankohtaista, jotta sitd voitaisiin pitdd varteen otettavana korjaustapana. Pihojen
ryhmakorjaushankkeita on toistaiseksi tehty hyvin vahan, mika johtuu osin siita, etta ne tyrmataan
helposti jo ideana. (Mannila 2010, 12.) Dokumentoitua tietoa pihojen ryhmakorjaushankkeista ei
ole saatavilla. Parhaimmillaankin pihat mainitaan ryhmakorjaushankkeita koskevissa aineistoissa
sivulauseessa tai pitkan listan osana. Termi ryhmakorjaushanke ei ole vakiintunut kayttoon
vihersuunnittelussa ja -rakentamisessa, vaan sitd on kaytetty rakennusten ryhmakorjauksista
puhuttaessa. Itse asiassa tallaisille projekteille pihoja koskien ei ole mitaan vakiintunutta sanaa.
Viheralalla puhutaan yhteispihoista, mutta ne tarkoittavat useimmiten alun perin yhteispihana

toteutettuja pihoja.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on selvittad ryhmakorjaushankkeiden soveltuvuutta piha-
alueiden perusparannuskeinoksi. Tavoite on selvittaa ryhmakorjaushankkeiden edut, mutta myos
haasteet. Toivottavaa olisi myds loytaa jonkinlaisia ratkaisuja naille haasteille. Taman tyon
puitteissa ei voida luoda tarkkaa toimintamallia pihojen ryhméakorjaushankkeille, vaan se on
kokonaan toisen tyon aihe. Opinnaytetydlla on merkitysta kaikille kerrostalo- ja rivitalokortteleissa
asuville, vineralan toimijoille suunnittelijoista toteuttajiin, isanndinti- ja kiinteistdhuoltoaloille seka

kunnille ja kaupungeille - siis kaikille tahoille, jotka ovat jollain tavoin kosketuksissa
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kerrostaloasumiseen. Pihojen ryhmakorjaushankkeilla on merkitysta myds erilaisille rakennusalan
yrityksille, jotka toteuttavat alansa ryhmakorjaushankkeita — onhan pihojen ryhmakorjaushankkeet
usein jarkeva liittda muihin hankkeisiin. Jos tyon tulokset ovat rohkaisevia, saavat asianomaiset
lisad motivaatiota alkaa toteuttaa vastaavia hankkeita enemmankin. Tavoittelemisen arvoista olisi

saada tallainen hanke dokumentoitua tarkasti, jotta prosessia voitaisiin kehittaa edelleen.

Ryhmakorjaushankkeiden soveltumista kerrostalokorttelien perusparannustavaksi selvitetdan
kayttaen esimerkkina Oulussa, Kaukovainion lahiossa sijaitsevaa viiden taloyhtion korttelia.
Kaukovainio on syntynyt osana aiemmin mainittua yhteiskunnan rakennemuutosta. Suurin osa
Kaukovainion taloista on rakennettu vuosina 1965-1974, ja ne on sijoitettu niin, ettd
pysakointialueet ovat lahelld katuja ja keskelle Kkorttelia on jaanyt suojaisia, laajahkoja
oleskelualueita (Savolainen 2010, viitattu 19.2.2015). Kaukovainiolla, kuten muillakin aikansa
lahidilla, on painetta perusparannukseen. Osa Kaukovainion kortteleista, esimerkkikortteli mukaan
lukien, ovat aikansa tyypillisind edustajina arvokkaita, joten korjaamista olisi syyta tehda

alkuperaista kunnioittaen ja alueen imago mahdollisimman hyvin sailyttaen.



2 RYHMAKORJAUSHANKKEET

Ryhmakorjaushankkeita on tutkittu 1990-luvulta lahtien. Niistd on julkaistu muun muassa
diplomityd vuonna 1996 ja lisensiaattityd vuonna 1997 Oulun yliopistosta. Tuolloin kaytettiin termia
'ketjutettu korjaus', joka on myohemmin korvattu ryhméakorjaushanke -termilla. (Hekkanen 1999,
59-60.) Rakennusalalla ryhmakorjaushankkeiden selvittdminen unohtui noin 10 vuodeksi kunnes

se taas nousi pintaan.

Ryhmakorjaus on uudenlainen toimintatapa, joka on kehitetty helpottamaan tdmanhetkista ja
seuraaviksi vuosikymmeniksi oletettua suurta korjaustarvetta, seké lisaamaan taloudellisuutta
korjaushankkeisiin. Tarvetta korjauksille on paljon, silla suuri osa Suomen asuinrakennuskannasta
on peraisin 1960- ja 1970-luvuilta. Tuohon aikaan rakennetuissa rakennuksissa ja pihoissa on nyt
ja seuraavina vuosikymmenina tarvetta peruskorjaukselle. Tuolloin harjoitettiin aluerakentamista,
joten on luontevaa, ettd myos korjausta tehdaan yhtaaikaisesti. (Koskelainen 2014, 1; Rantala &
Astrém 2012, 15.)

Ryhmakorjaushankkeissa kaksi tai useampi taloyhtiota tilaa ja toteuttaa yhteistyossa halutun
remontin (Rantala & Astrdm 2012, 3). Pihojen ryhmakorjaushankkeita on tehty hyvin vahan,
systemaattisella  tiedonhaullakaan ei 10ydy lainkaan esimerkkeja tallaisista.  Termi
ryhmakorjaushanke ei ole kaytossa vihersuunnittelussa ja -rakentamisessa, itse asiassa tallaisille
projekteille pihoja koskien ei ole mitaan vakiintunutta sanaa. Termid@ ryhmakorjaushanke on

toistaiseksi kaytetty vain rakennusten ryhmakorjauksista puhuttaessa.

Viheralalla puhutaan yhteispihoista eli korttelipihoista, mutta ne tarkoittavat useimmiten alun perin
yhteisesti toteutettuja pihoja. Yhteispiha on alue, joka on kaikkien asukkaiden kaytdssa. Tonttien
valiset aidat on useimmiten poistettu. (Jylha 2013, viitattu 16.3.2015.) Pihoja on luonteva toteuttaa
yhteisesti tonttitehokkuuden kasvaessa. Talldin on kuitenkin muistettava tarve kunkin tontin omaan,

yksityisempaan oleskelualueeseen (Sopanen, Kuusiniemi & Sarlin 2007, 73).

Muutamia ryhmakorjaushankkeen maaritelman alle sopivia projekieja on toteutettu myods

viheralalla. Tiedossa on kaksi yksityista yritystd, Maisema-arkkitehdit Byman & Ruokonen seka
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Piha- ja puistosuunnittelu Pirttijarvi, jotka ovat aiemmin olleet mukana vastaavissa hankkeissa.
Helsingin Kaartinkaupungissa on toteutettu kahden pihan ryhmakorjaushanke, joka on yksi
harvoista onnistuneista yhteispihahankkeista (Mansikka 2006, 51). Helsingissa on myds ollut
vireilla niin sanottu Carelia-kortteli, jossa 12 taloyhti6td selvitti mahdollisuutta pihojensa
yhteiskorjaukseen (As Oy Kivelankatu 2014, viitattu 16.3.2015). On mahdollista, ettd on olemassa
muitakin viheralan toimijoita, jotka ovat tehneet tai suunnitelleet vastaavia projekteja, joko eri termia

kayttaen tai ilman erityistd maaritelmaa.

Suuremmassa mittakaavassa vastaavia hankkeita on ainakin kannustettu toteuttamaan
Tampereen Tammelassa, jossa tulevan tdydennysrakentamisen vuoksi tehdyissa selvityksissa ja
uudessa yleisasemakaavassa on otettu huomioon myos viheralueiden eheyttdminen muun
muassa korttelipuistoja lisaamalld. Periaatteena Tammelassa on pihojen ratkaiseminen
kortteleittain tonttirajoista huolimatta yhtenaisten korttelipihojen mahdollistamiseksi (Tampereen
kaupunki 2012a, viitattu 11.2.2015). Tornion kaupunki taas on teettanyt kasikirjan ydinkeskustan
korttelien kunnostamista varten. Oppaassa kehotetaan selkeésti tekemaan yhteisty6ta
naapuritaloyhtididen kanssa yhtendisemman, rajattoman pihakorttelin luomiseksi. (Tornion
kaupunki 2014, viitattu 11.2.2015.)

2.1 Pihojen ryhméakorjaushankkeen eteneminen

Pihan perusparannushanke lahtee liikkeelle siita kun joku asianomainen, esimerkiksi yksittainen
asukas, hallitus tai isannoitsija, tekee aloitteen pihan kunnostamisesta. Aloite annetaan taloyhtion
hallitukselle tai tehdaan yhtidkokouksessa. Seuraavaksi hallitus selvittelee alustavasti hankkeen
toteutusmahdollisuuksia esimerkiksi asukkaille suunnatun kyselyn avulla ja tekee yhtiokokoukselle
ehdotuksen piharemontin mahdollisuuksien ja kustannusten tarkemmasta selvittamisesta.
Yhtiokokous paattaa ryhdytadnké jatkoselvityksiin. Jos niihin paatetaan ryhtya, palkkaa hallitus
suunnittelijan, pyytdd suunnitelmien perusteella ennakkotarjoukset ja tekee rahoitusselvityksen
seka valmistelee hankkeen rahoitusta. Hallituksen tehtdva on myds tiedottaa pihahankkeesta
asukkaille erillisessa tiedotustilaisuudessa, jossa kerrotaan eri vaihtoehdoista ja kustannuksista.
Samalla on syytd keskustella mahdollisuudesta toteuttaa hanke vaiheittain vuosittaisten
kustannusten  pitdmiseksi  kohtuullisina.  Tiedotustilaisuus  pidetddn ennen varsinaista

yhtidkokousta, jossa pihan perusparantamisen aloittamisesta paatetaan. (Kiinteistdalan



Koulutuskeskus, Kiinteistdalan Kustannus, Suomen Kiinteistoliitto & Suomen Talokeskus 2015,
viitattu 26.3.2015.)

Kun piharemontti paatetaan toteuttaa, aloittaa hallitus rakentamistoiden valmistelut valitsemalla
hankkeelle ensin vastuuhenkilon. Pihasuunnitelma tarkennetaan suunnittelijan kanssa ja
viherurakoitsijalta pyydetaan lopulliset tarjoukset seka valitaan sopiva urakoitsija. Hallitus myos
huolehtii tarvittavista luvista. Asukkaita pidetaan ajan tasalla hankkeesta tiedottamalla siita suoraan

asukkaille seka ilmoitustauluilla. (Kiinteistoalan Koulutuskeskus ym. 2015, viitattu 26.3.2015.)

Ryhmakorjaushankkeissa on samat vaiheet kuin taloyhtion yksittaisissa hankkeissa, mutta naiden
vaiheiden rinnalla toteutetaan taloyhtididen yhteistoimintaprosessia. Se kaynnistetdan ryhman
kokoamis- ja perustamisvaiheessa ja sitd ohjaa jokaisen taloyhtion edustajista koottu
ryhmakorjaustoimikunta. (Rantala & Astrém 2012, 24.) Yhteistoimintaprosessi kestda koko
hankkeen ajan. Sen tarkoitus on muun muassa selvittaa eri taloyhtididen perusparannustarpeiden
samankaltaisuus ja sovittaa yhteen hankkeen kaikki vaiheet suunnittelusta aina takuuaikaan.
(Rantala & Astrém 2012, 35.)

2.2 Ryhmaékorjaushankkeiden hyodyt

Ryhmakorjaushankkeesta on hyotya niin yksittaiselle osakkaalle, taloyhtiolle kuin myos
suunnittelijalle ja urakoitsijalle. Ryhmakorjaushankkeilla voi olla myo6s kansantaloudellisia
vaikutuksia korjausvelan aletessa. Voidaan my0s olettaa, ettd suurempien hankkeiden
lisdantyessa harmaa talous vahenee. Syyt ryhmakorjaushankkeiden tekemiseen taloyhtididen
nakokulmasta ovat paaasiassa taloudellisia, silla useamman taloyhtion hankkeilla toivotaan niin
sanottua paljousalennusta. Muita etuja ovat tehokkuus, hallitumpi prosessi seka parempi
lopputulos. Hankkeilla on suuren tilagjan etu, mutta taloyhtiét ovat kuitenkin itsenaisia.
Ryhmakorjaushanke voi kasittad koko prosessin suunnitteluvaiheesta urakan toteutumiseen tai

esimerkiksi pelkan suunnitteluvaiheen. (Rantala & Astrdm 2012, 9.)

2.21 Edullisuus

Ryhmakorjaushankkeiden voidaan olettaa tulevan yksittéisen pihan korjausta edullisemmaksi

useista syista. Niissé@ saadaan ns. volyymihydtya, eli isoista materiaali- ja muista hankinnoista
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saatavia paljousalennuksia. Ryhmékorjaushankkeella on yksittaista korjaushanketta vahvempi
asema tilaajana — suuremmat hankkeet houkuttavat useampia urakoitsijoita, usein myos kokeneita
ja tunnettuja. Isoissa kohteissa on mahdollista valita erilaisia urakkamalleja, joilla kustannuksia
voidaan myos vahentaa. Urakkamallina voi olla esimerkiksi projektinjohtourakka, suunnittelu-

toteutus —urakka tai kokonaisvastuurakentaminen. (Rantala & Astrém 2012, 11-13.)

Rakennuttajakustannukset, joihin luetaan mm. suunnittelu, projektinjohto, valvonta ja selvitykset,
ovat suhteellisesti suuremmat pienen taloyhtion itsenaisesti toteuttamassa projektissa kuin
ryhmakorjaushankkeessa, koska naita voidaan jakaa usean maksajan kesken. Selvaa on, etta
esimerkiksi viisi pienta suunnitelmaa tulee kallimmaksi kuin yksi iso. Ryhméakorjaushankkeessa
tydmenetelmat tehostuvat ja tuottavuus paranee, koska niissa opitaan toiston seurauksena.
(Rantala & Astrém 2012, 12-13.)

Yhteispihan perustaminen kunnostamalla kannattaa, silla siihen sijoitetut rahat tulevat takaisin
saatuina saast6inda noin kymmenessa vuodessa. Helsingin Todlossa sijaitsevasta Carelia-
korttelista tehty laskelma osoittaa, etta yhteispihan perustamisesta saaduilla jarkeistamishyodyilla
korttelin kunnostus voidaan hoitaa kymmenessa vuodessa niin, ettei yhtiovastiketta tarvitse nostaa.
Saastdja saadaan muun muassa kiinteistéhuollon, jatehuollon ja isdnndinnin yhdistamisella.
Carelia-korttelissa saastot olisivat ainakin 50 000 € vuodessa. Yllapitokustannusten laskun

ansiosta yhtidvastiketta voidaan jopa pienentaa. (Mansikka 2006, 37.)

2.2.2 Aseman vahvistuminen tilaajana

Usean taloyhtion ryhmittyma on tilagjana vahvemmassa asemassa kuin yksittainen taloyhtio.
Ryhmakorjaushanke houkuttelee pienia hankkeita enemman suuria ja kokeneita alan toimijoita,
suunnittelijoita ja urakoitsijoita. Taman voi odottaa nékyvan laadussakin. Lisaksi mahdollisissa

riitatapauksissa taloyhtidilla on ryhmékorjaushankkeen tuki. (Rantala & Astrém 2012, 12.)

Rakennusalan ryhmakorjaushankkeissa mukana olleen NCC:n Lars Lindeman kertoo
Rakennuslehdelle ryhmakorjaushankkeiden kiinnostavan urakoitsijaa niiden volyymin vuoksi.
Tyohon tarvittavaa koneistoa kannattaa liikuttaa ainoastaan tarpeeksi ison tydmaan vuoksi.

Tydmaakustannukset ovat suuria ja kulut kattaakseen on tydmaan oltava suuri. (Mannila 2010, 12.)
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2.2.3 Esteettisyys ja yhtenaisyys

Korttelien esteettisyys ja yhtenainen ilme karsii usein kun pihoja perusparannetaan yksi kerrallaan.
Talloin samassa korttelissa saattaa olla useaa erilaista tyylia, aikakautta ja monen eri suunnittelijan
nakemystd omaavaa pihaa, jotka saavat yleisimeen hajanaiseksi. Maisema on, kuten
rakennuksetkin, aikansa ilmentaja. Maiseman ja ympariston yllapito on alueen identiteetin

sailyttajana yhta tarkea kuin rakennusten oikeanlainen korjaaminen (Salastie & Tainio 2007, 22).

Jos korttelin eri tontit yhdistetddn suuremmaksi kokonaisuudeksi, on pihan tarkeat toiminnot
helpompi jarjestaa. llman avaraa tilaa on vaikea perustaa esimerkiksi pelikenttdd. Pihojen
hoidonkin kannalta yhtendinen iso alue on parempi kuin monta pientd pihaa. Pihakeskeisesta
ajattelusta luopumalla ja tonttien valiset raja-aidat purkamalla paastaisiin kehittamaan aivan

uudenlaisia malleja korttelien yhteistoiminnalle. (Mansikka 2006, 31.)

Yhteisella suunnittelulla  korttelin  saisi iimeeltaan selkeammaksi ja jasentyneemmaksi.
Asemakaavoitusvaiheessa voidaan osaltaan ohjata pihojen yhtenaista rakennus- ja korjaustapaa
muun muassa kieltamalla tonttien valiset raja-aidat tai osoittamalla tonttien valisia alueita
yhteiskayttoon esimerkiksi leikki- ja oleskelualueiksi. Muita keinoja ohjailla  pihojen
perusparannusta ovat rakennusjarjestys ja rakentamistapaohjeet. (Rakennustieto 2009, viitattu
10.3.2015.) Yhteisten korttelipihojen luominen on jarkevaa, silla pihalle j4& enemman tilaa eri

toiminnoille kun pakolliset huoltotoimet keskitetaan (Jylha 2013, viitattu 18.3.2015).

Helsingin Pihlajamaki on hyva esimerkki pihojen korjaamisesta alkuperaisia suunnitelmia
kunnioittaen. Sielld on luotu pihakohtaiset korjaustapaohjeet, joissa esitetaan suunnittelun
yleisperiaatteet niin rakennusten kuin pihojenkin osalta. Ohjeiden tavoitteena on aikakautta
ilmentavien ominaispiirteiden vaaliminen. Jos kerrostalopihat kunnostetaan alkuperaista

kunnioittaen, sailyy yhtendisyys varmemmin. (Salastie & Tainio 2007, 10.)

2.24 Yhteisollisyys

Yhteistd useimmille ihmisille on kaipuu yhteiséllisyyteen (Kuoppa & Mantysalo 2010, viitattu

16.3.2015). Parhaimmillaan yhtenaistetty piha luo kohtauspaikan kaikille korttelin asukkaille.
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Yhteispihalla on helppo tutustua naapureihin. (Mannerkoski 2009, viitattu 16.3.2015.) Korttelipiha
on paikka, missa voidaan tavata ja tarkastella toisia ilman suuria vaatimuksia kanssakaynnille
(Goransson & Lieberg 2000, 87).

Ihmisten suhtautumistavassa naapureihinsa on kaksi paaelementtia: jonkinlaista kontaktia
naapureihin halutaan, mutta toisaalta raja yksityisen ja yhteisen tai puoliyksityisen valilla halutaan
pitda selvana. ltse halutaan paattaa milloin ja kuka rajan saa ylittaa. Kyse on jo pitkaan jatkuneesta
modernin yhteiskunnan yksityistymis- ja yksiloitymisprosessista. Naapureista halutaan olla

rippumattomia. (Goransson & Lieberg 2000, 85.)

Enemmisto ihmisista pitaa kuitenkin naapureita ja naapurisuhteita tarkeind. Géransson ja Lieberg
(2000, 85) viittaavat sosiologi Séren Olssonin kirjaan Det lilla grannskapet. Gardar, trapphus och
socialt liv, jonka mukaan muutamat toiveet toistuvat naapuruussuhteita kasittelevissa
tutkimuksissa. Ihmiset haluavat muun muassa tietaa, keta naapurustossa asuu, tulla tervehdityksi
ja reagoida toisiin ihmisiin ja saada vastareaktioita. Toiveisiin sisaltyy myos mahdollisuus olla

aktiivisia yhteisissa asioissa, ja pystya vaikuttamaan pihan tapahtumiin.

Yhteisollisyys lisaa turvallisuudentunnetta, silla kun tiedetaan keta naapurustossa asuu, ei heita
pelata. Yleisesti halutaan voida viettda aikaa viihtyisassa ymparistossa, jossa tavataan muita
ihmisia, jotka hyvaksyvat toisensa ja kohtelevat toisiaan positiivisesti. (Géransson & Lieberg 2000,
86.) Yhteisollisyyden puutteesta aiheutuu kielteisia lieveilmidita — vahaistakin erilaisuutta pelataan
(Kuoppa & Mantysalo 2010, viitattu 16.3.2015.)

2.3 Ryhmaékorjaushankkeiden haasteet

Ryhmakorjaushankkeiden suurimpia haasteita on hankkeen eri osapuolten kykenemattomyys
yhteisty6hon ja yhteistyohaluttomuus. Yhteisten nakemysten kehittdminen ja tavoitteiden maarittely
hankkeen alkuvaiheessa, jo ryhmaa kootessa, ovat tarkeitd tehtavia. Kaikkien osapuolten
hyvaksynta on tarkeaa, silla jos jokin osapuoli ei ole aidosti hankkeen takana, aiheuttaa se helposti
hankaluuksia hankkeelle myohemmassa vaiheessa. Taloyhtion hallituksen edustajien ja
isdnnoitsijan kiinnostus hankkeeseen on myds tarkeaa, silld nailla on keskeinen rooli hankkeen
lapiviennissd. Ryhmékorjaushanke ei ole vield kovin tunnettu ja tietdmattdmyys tasté

korjausmallista herattdd kysymyksia sekd muutosvastarintaa. Parhaiten muutosvastarintaan
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vastataan olemalla avoimia ja tiedottamalla mallista ja hankkeen sisalldstd seka roolien
selkeyttamisella. (Rantala & Astrém 2012, 31.)

Haasteita asettaa my0s taloyhtididen erilaiset korjaustarpeet. Tama ei ole este
ryhmakorjaushankkeeseen ryhtymiselle, mutta asettaa omat haasteensa hinnoittelulle ja
urakkatarjouspyyntojen laatimiselle. Tarvittaessa tassa voidaan kayttaa apuna maaraluetteloita.
Myos yhteisten kustannusten jakaminen taloyhtididen kesken on haastavaa. Kustannusten
tasapuolisen jakamisen varmistamiseksi on hyva kayttaa apuna kaikkien luottamusta nauttivaa

talousryhmaa, jossa on jokaisen taloyhtion edustajia. (Rantala & Astrom 2012, 29-31.)

Haastattelujen perusteella isannoitsijoiden suhtautuminen useamman taloyhtion muodostamiin
yhteispihoihin on paasaantoisesti skeptista. Oulun yliopistossa opiskeleva Karri Hakala on osana
Eheyttamisen edellytykset —hanketta haastatellut oululaisia is@nnditsijoita, jotka pitivat isoimpana
haasteena eri taloyhtididen ja asukkaiden yhteistyon toimimista ja mahdollisia riitoja kustannuksista
ja pihojen kayton jakautumisesta taloyhtididen kesken. Yhteispihojen muodostamista pidettiin
jarkevana silloin, kun se tehdaan jo rakennusvaiheessa, kun pihojen rajat eivat ole viela
maaraytyneet. Tonttien uudelleenjarjestelya isannditsijat taas pitivat liian raskaana toimenpiteena
pihan muodostamista varten, koska se vaatisi myds vuokrasopimusten uusimista. (Hakala,
sahkoposti 16.12.2014.)

Ryhmakorjaushankkeissa on oleellista, etta osallistuvat taloyhtiot toimivat hankkeen eri vaiheissa
mahdollisimman yhtaaikaisesti. Jokaisella taloyhtiolla on kuitenkin omat kuntoarvioihin perustuvat
kiinteistostrategiansa ja pitkan tahtdimen suunnitelmansa (PTS), joiden pohjalta korjaushankkeisiin
ryhdytdan. Hanke ei voi alkaa kunnolla, ennen kuin ollaan yhta mieltd ajankohdasta. (Rantala &
Astrom 2012, 43-44.)
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2.4 Ryhmakorjaushankkeita edistavia tekijoita

Hyvan korttelipihan perusedellytykset luodaan suunnittelulla ja kaavoituksella, mutta vaikka sen
tekevat tilasuunnittelun ammattilaiset, ei se takaa onnistunutta lopputulosta. Ihmisten tarpeet ja

toiveet ovat monimutkaisia ja ne vaihtuvat ajan my6ta. (Géransson & Lieberg 2000, 89.)

Kunta tai valtio voi olla osaltaan myotavaikuttamassa ryhmakorjaushankkeiden syntyyn useilla
tavoilla. ~ Niihin on paneuduttu myds ymparistoministerion Ryhmakorjaukset taloyhtidissa —
tyopajassa seka Toimiva korjauskulttuuri [&hi6ihin —remonttiryhmassa. Molemmissa on keskitytty
ennen muuta rakennuksiin ja rakenteisiin. Ryhma perustettiin selvittamaan toimenpiteita, joilla
lahididen korjausvajetta voitaisiin vahentaa. Nykyisellaan rakennuskantaa ei korjata riittavasti ja
sen arvo laskee jatkuvasti. VTT on arvioinut, ettd maamme rakennuskannan korjausvaje on jopa
30-50 miljardia euroa. (Aunela, Hagan, Hakaste, Liinamaa, Ojankoski, Stenius & Vahanen 2014,
10).

Yksi tapa kannustaa korjaushankkeisiin voi olla taloudellinen kannustus esimerkiksi jonkinlaisen
tukirahan muodossa. Esimerkiksi ymparistoministerion hallinnan piiriin  kuuluvalla asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskuksella on silloin tallgin tarjolla erilaisia rakentamiseen ja korjaamiseen
littyvia tukia, niin sanottuja ARA-tukia. Nama ovat avustuksia, tukia ja takauksia joko asuntojen
uudistuotantoon, perusparannukseen tai hankintaan. ARA:n tarkoitus on edistaa ekologisesti
kestavaa ja kohtuuhintaista asumista. Viherrakentamiseen liittyvia ARA-tukia on talla hetkella
haettavissa lahinna esteettdbmyyden tai infran parantamiseen. (Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus 2015, viitattu 17.3.2015.)

Asemakaavamuutoksilla voidaan myds edesauttaa ryhméakorjaushankkeiden toteuttamista. AH-
merkinnalla, joka tarkoittaa asumista palvelevaa yhteiskayttoista korttelialuetta, voidaan useita
tontteja yhdistaa korttelipihaksi. Kaavoituksella voidaan kieltda tonttien aitaaminen, mika jattaa
paremmat mahdollisuudet yhteispihan perustamiselle. Osa korttelista voidaan myds merkita leikki-
ja oleskelualueeksi osoittamalla sille erityinen le-merkintd asemakaavassa. (Rakennustieto 2009,
viitattu 19.11.2014.) Asemakaavamuutokseen voidaan ryhtya aloitteesta tai tehdyn hakemuksen
perusteella. Ennen hakemusta kannattaa keskustella alueen kaava-arkkitehdin kanssa muutoksen
tarkoituksenmukaisuudesta. Asemakaavamuutosta halutessa on syyta varautua odottamaan

puolesta vuodesta jopa useisiin vuosiin. (Oulun kaupunki 2015, viitattu 17.3.2015.)
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Kunnan rakennusviranomainen voi yhden kiinteistdomistajan aloitteesta ja muiden kiinteistojen
omistajia kuultuaan maarata korttelialueen tai sen osan yhteisesta kaytosta. Paatosta varten on
oltava jarjestelysuunnitelma, jossa maarataan alueen kaytosta, yllapidosta ja jarjestelysta
aiheutuvien kustannusten jakoperusteista ja niiden suorittamisesta. Tallainen maarays voidaan
antaa, jos se hyodyttaa pysyvasti useata kiinteistoa eika siita aiheudu millekaan kiinteistoista
kohtuutonta rasitetta. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999 21:164 §.) Rakennusrasitteella
voidaan my0s jarjestad Kkiinteist6ja uusiksi. Rasite voidaan perustaa, jos se edistaa
tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteiston kayttoa, eika se haittaa huomattavasti rasitettua
kiinteistoa (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999 21:158 §).

Esimerkki kaupungin avustuksesta kahden pihan ryhmakorjaushankkeeseen Idytyy Helsingin
Kaartinkaupungista. Aloitteentekijana tassa hankkeessa oli kaksi osakasta, jotka ottivat aktiivisesti
Helsingin kaupunkiin yhteyttd. Toisessa taloyhtidista oli suunnitteilla ullakkoremontti, jonka
vastapainoksi kaupunki edellytti taloyhtion tekevan piharemonttia, ja tdma oli osaltaan
edesauttamassa projektia. Lisaksi tuohon aikaan oli voimassa valtion asuntojen
perusparannuskokeilu, johon pihat otettiin mukaan. Projektin ansiosta taloyhtiot saivat edullista

lainaa kaupungilta, joka tarjosi myds virkamiesapua. (Mansikka 2006, 51.)

Torniossa pihojen ryhmakorjauksiin ja yhteispihojen perustamiseen on kannustettu tiedottamalla.
Siella on julkaistu opas ydinkeskustan korttelipihojen kunnostukseen. Opas sisaltaa ohjeita minka
tahansa korttelipinan parantamiseen, mutta myos oman osionsa siitd, kuinka pihoja voidaan
parantaa my0s yhteistydssa naapuritaloyhtididen kanssa. (Tornion kaupunki 2014, viitattu
17.3.2015.) Tampereella Tammelan kaupunginosan taydennysrakentamista varten laaditussa
yleissuunnitelmassa on yhtena tavoitteena viheralueiden jatkuvuuden takaaminen tonttirajoista
valittamatta. Kaupungin eri tahoista on muodostettu neuvotteluryhma, jolla on valtuudet neuvotella
taloyhtididen kanssa sopimuksista seka kaavoituksen ja hankkeiden periaateratkaisuista.
(Tampereen kaupunki 2012a ja 2012b, viitattu 30.3.2015.)

Ryhmakorjaushankkeiden  toivotaan  lisaantyvan. Isdnnoitsijan  rooli  erityisesti
ryhmékorjaushankkeiden alkuvaiheessa on suuri. Samalla alueella useita samanlaisia kiinteist6ja
hallinnoivan isannditsijan avulla taloyhtidt voisivat yhdistaa ja ajoittaa korjaussuunnitelmiaan
samalle vuodelle. Tama voisi osaltaan edistdd ryhmakorjaushankkeisiin osallistumista. (Mannila
2010, 12.)
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Karri Hakalan toteuttamien isannoitsijoiden haastattelujen perusteella vaikuttaa silta, etta
yhteispihan voi muodostaa jopa ilman yhtiokokouksen yksimielista paatosta, jos se voidaan tehda
tontteja lohkomatta eika siihen liity lisarakentamista. Tonttien uudelleenjarjestamista yhteispihan
muodostamista varten pidettin turhan raskaana toimenpiteena. Tama vaatisi mita
todennakaisimmin myds vuokrasopimusten uusimista tonttien pinta-alojen muuttuessa, mika olisi
todennakoisesti pitka prosessi. Haastateltavien mukaan yhteispihan kaytosta on mahdollista sopia
esimerkiksi hallinnanjakosopimuksilla. Myos rakennusrasite voi olla yksi tapa sopia esimerkiksi
pysakaintipaikkojen jarjestamisesta. Hyvana ajatuksena pidettiin yhteista huolto- ja hallintoyhtiota,

joka kattaisi tonttien vuokrat ja huolehtisi yllapidosta. (Hakala, sahkopostiviesti 16.12.2014.)

17



3 TOIMINTAYMPARISTON KUVAUS

3.1

Kaukovainio

Kaukovainio on noin kolme kilometria Oulun keskustasta kaakkoon sijaitseva lahi6. Kooltaan se

on noin 120 hehtaaria. Lannessa Kaukovainio rajautuu valtatie 4:aan, idassa Kainuuntiehen,

etelassa Poikkimaantiehen ja pohjoisessa Joutsentiehen (kuvio 1). Se rakennettiin padosin vuosina

1965-1974 vastaamaan maaltamuuton tarpeisiin ja se on Oulun ensimmaisia lahioita. Kaukovainio

on tyypillinen aikansa ihanteiden mukaan rakennettu asumal@hio, jossa on noudatettu muun

muassa hajakeskittamista, niin sanottua keuhkokaaviomallia seka funktionaalista suunnittelua.

Kaukovainiota pidetaan myos tyypillisena metsalahiona. (Oulun kaupunki 2011, 6-8.)
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KUVIO 1. Kaukovainion ja kortteli numero 39:n sijainti (Maanmittauslaitos 2015, viitattu 18.3.2015).
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Metsalahididen yksi ominaisuus on viheralueiden suuri maara verrattuna rakennuskannan
maaraan. Kaukovainiolla tama ilmenee sita leimaavana metsamaisena iimeena suurikokoisine
mantyineen, joita kasvaa niin pihoilla, puistoissa kuin aluetta kiertavalla viherkehallakin.
Metsalahiomaisyys nakyy my0s asuinrakennuksille johtavien teiden rauhoittamisena
keuhkokaavion mukaisesti siten, etta niille paasee vilkkaammalta, aluetta rengasmaisesti
kiertavalta tieltd ainoastaan toisesta paasta. Alueen keskelld sijaitseva laaja puistoalue, joka
muodostuu Haukkapuistosta ja Kotkapuistosta, on myds keuhkokaavioperiaatteen mukainen.
(Oulun kaupunki 2011, 65.)

Kaukovainion katuja reunustavat metsaiset puistoalueet. Autoteiden ja kevyenliikenteenvaylien
valilld on nurmikaistaleet, joilla kasvaa my0s puita tai pensaita. Ita-Kaukovainion kerrostaloalueilla
puut ovat mantyja tai koivuja Eino Heikkisen vuonna 1977 laatiman istutussuunnitelman mukaan.
Kaukovainion keskukseen johtavalle Hiirihaukantielle Heinonen on suunnitellut rauduskoivuja ja
lehtipuita, jotka kasvavat siella edelleen. Keskuksen laheisyydessa on kaksi suurehkoa puistoa,
jotka ovat nurmetettuja ja joilla kasvaa korkeita mantyja. Lisaksi Kaukovainiolla on hieman
maisemaniittya (Hanninen, Salovaara & Tolonen 2012, 8). Muutoin Kaukovainion viheralueet ovat

aika lailla luonnontilaan jatettyja mantyvaltaisia metsia.

Rakennuskanta Kaukovainiolla on monipuolista. Lansipuolta hallitsevat omakoti- ja rivitaloalueet,
ita- ja etelapuoli taas ovat kerrostalokorttelien hallitsemia. Useimmat naista on rakennettu 1960-
luvun suunnitteluihanteita noudattaen ja ovat tasta syysta arvokkaita aikakautensa edustajia.
Kerrostalokorttelien sijoittelulla ja massoittelulla pyrittiin korostamaan Merikotkantien itapuolella
kaakkois-luoteissuunnassa kulkevaa moreeniselannettd sijoittamalla seitsenkerroksisia taloja
harjanteen paalle ja kolmikerroksisia lamellitaloja niiden viereisiin kortteleihin. (Karjalainen &
Savolainen 2010, viitattu 7.3.2015.)

Kerrostalokorttelit ovat Kaukovainiolle vuonna 1952 yleiskaavan luoneiden arkkitehtien Otto-livari
Meurmanin ja Aarne Ervin esityksen mukaan funktionalistisia, avoimia ja valjia. Ydinajatus oli
korttelien keskelle jaava piha-alue, joka on autoliikenteeltd suojassa, seka pihojen aidattomuus ja
saumaton liittyminen viereisiin puistoalueisiin. Ajoteita ja pysakdintialueita lukuun ottamatta pihat
maarattiin pitdmaéan puistomaisina alueina. (Karjalainen & Savolainen 2010, viitattu 7.3.2015.)
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Nykyisellaan Kaukovainiolla asuu noin 4700 asukasta, mika poikkeaa valtavasti huippuvuosien yli
8000 asukkaasta. Vahentynyt vakiluku kertoo kaupunginosan suuresta yksinelavien talouksien
maarasta — noin 60 prosentissa asunnoista on vain yksi asukas. Asuntoja Kaukovainiolla on noin
2800, joten yksinelavat asuttavat naista 1680:aa. Taten lopuissa 1120 asunnossa on keskimaarin
2,7 asukasta. (Sankala 2012, viitattu 26.2.2015.)

Lasten ja tyoikaisten maara on pienentynyt nopeaan tahtiin. Kaupunginosan asukkaiden
ikaantymista on havaittavissa. (Sankala 2012, viitattu 26.2.2015.) Vuoden 2013 lopussa lasten (0-
18 vuotta) maara Kaukovainiolla oli hieman yli 760 eli 16,2 prosenttia, yli 65-vuotiaiden maaran
ollessa yli 960 eli 14,7 prosenttia. Vastaavat luvut esimerkiksi Kaakkurin kaupunginosassa ovat
30,7 prosenttia ja 6,5 prosenttia. 19-24 -vuotiaita Kaukovainiolla on 16,3 prosenttia, mika kertoo

Kaukovainion asemasta opiskelijakaupunginosana. (Oulun kaupunki 2014, viitattu 26.2.2015.)

3.2 Kortteli numero 39

Kaukovainion kortteli numero 39 (kuvio 2) rajautuu lansisivultaan Haukkapuistoon, pohjoisesta
Kanahaukantiehen ja etelasta Varpushaukantiehen. Itapuolella korttelia on Kaukovainiota kiertava
kehatie, Merikotkantie. Kehatien ja varsinaisten piha-alueiden valilla on hieman yli kymmenen
metrin levyinen suojametsikko, jossa on alkuperainen metsanpohja. ltdosa korttelista on osittain
viereisen moreeniselanteen alueella. Seka Kanahaukan- ettd Varpushaukantiet ovat lyhyehkdja
korttelin lansipadhan paattyvia asuinrakennuksille johtavia katuja. Teiden molemmin puolin
sijaitsee ajoradasta nurmikaistaleella erotettu kevyen liikenteen vaylat, jotka jatkuvat

Haukkapuistoon ja siita edelleen ostoskeskukseen. Nurmikaistaleilla kasvaa kookkaita koivuja.

Kortteli 39:n pihat ovat nurmetettuja ja niilla kasvaa Kaukovainiolle tyypilliseen tapaan
harvakseltaan korkeita mantyja seka kookkaita pihlajia ja muita lehtipuita. Korttelipiha on
enimmakseen puoliavointa tilaa. Puistomaisen olemuksensa ja saman tyyppisen kasvustonsa
ansiosta korttelipiha liittyy saumattomasti lansireunallaan sijaitsevaan Haukkapuistoon ja muuhun

ymparistoon (kuvio 2).
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KUVIO 2. limakuva kortteli numero 39:sté (Maanmittauslaitos 2015, viitattu 27.3.2015)

Kortteli on rakennettu vuonna 1965 laaditun asemakaavan mukaan. Se on melko yhtendinen ja
puhdastyylinen aikansa ilmentaja, ja siksi arvokas. Korttelin talot on suunnitellut Oulussa 1960- ja
1970-luvuilla toiminut arkkitehtitoimisto Savolainen & Torvikoski. Varpushaukantien etelapuolella
on saman suunnittelijan rakennuksiltaan lahes identtinen kerrostalokortteli. (Karjalainen &
Savolainen 2010, viitattu 7.3.2015.) Pohjoispuolella on talla hetkelld seitsenkerroksisten,
maisemaa hallitsevien valkoiseksi maalattujen kerrostalojen kortteli, joka tullaan purkamaan (Oulun
kaupunki 2013, viitattu 7.3.2015). Merikotkantien itdpuolella on niin ikdan korkeita kerrostaloja,

mutta etaisyys sinne on pidempi ja valissa oleva suojametsikko peittaa osin nakymaa.

Kortteli numero 39 on viiden asuinkerrostalon niin sanottu tuulimyllykortteli, joissa talot sijaitsevat

siten, ettd korttelin keskelle muodostuu rakennusten rajaama, suojaisa piha-alue. Kortteli on
kuitenkin nurkistaan avoin. Korttelin talot ovat 1966-1969 valmistuneita kolmikerroksisia, pitkia
lamellitaloja. Ne on verhoiltu punatiilin ja ikkunat on vaaleiden valilevyjen avulla nauhamaisesti
sommiteltu. Pysakointialueet on sijoitettu lahelle katualueita ja niiden reunamilla on niin ikaan
Savolainen & Torvikosken suunnittelemia autokatoksia, jotka on rakennettu samoihin aikoihin.
(Karjalainen & Savolainen 2010, viitattu 7.3.2015.)

21



Kukin Kkorttelin viidesta asuinkerrostalosta on oma asunto-osakeyhtionsa. Nelja taloista on
yksityisia taloyhtiéita ja yksi on VVO:n hallinnassa. Taloyhtidistd kahdella on sama iséannditsija,
muilla kolmella kullakin eri. Kaksi pihoista, asunto-osakeyhtio Varpushaukan ja asunto-osakeyhtio
Kotivarpusen pihat, on remontoitu, kolmessa ei ole tehty huomattavia muutostéita. (Turunen &
Ylikauppila 2014, viitattu 8.3.2015.)

22



4 AINEISTO JA MENETELMAT

Opinnaytetyon aineistona kaytettiin aiemmin ryhmakorjaushankkeita kasitelleita opinnaytetoita ja
tutkimuksia seka kirjallisuutta. Valmista aineistoa on saatavilla enimmakseen rakennusten
ryhmakorjaushankkeisiin, joten piha-alueiden osalta naita aineistoja taytyi soveltaa ja taydentaa
etsimalla lisatietoa heraaviin kysymyksiin eri lahteistd. Tarked lahde oli myds isannGinnin
nakokulmaa tarjoavat Oulun yliopiston maantieteen opiskelijan Karri Hakalan tekemat

isannditsijoiden haastattelut (Hakala, sahkopostiviesti 16.12.2014).

Aineistoa keréattin myds haastattelemalla useita viheralan asiantuntijoita, joista kaksi on ollut
toteuttamassa ryhmakorjaushankkeita kerrostalopihoille. Haastateltavina viheralalta olivat
Viherymparistdlehden paéatoimittaja Seppo Narhi, ProPark Oy:n Marko Eskolainen, Piha- ja
puistosuunnittelu Pirttijarven Marko Pirttijarvi sekd Maisema-arkkitehdit Byman & Ruokosen Ria
Ruokonen (liite 1). Lisaksi haastateltin ryhmékorjaushankkeiden selvitystdissa jo 1990-luvulla
mukana ollutta Oulun Ammattikorkeakoulun Tekniikan ja Luonnonvara-alan yksikén lehtoria, Martti

Hekkasta seka Isannaintiliton edustajaa Heikki Kaurasta.

Kaikissa haastatteluissa kaytettin teemahaastattelumenetelmaa ja haastattelut suoritettiin
kohtalaisen vapaamuotoisina puhelinkeskusteluina. Joitakin kysymyksia oli mietitty valmiiksi
jokaista haastateltavaa varten, mutta keskustelun annettiin kehittyd siihen suuntaan mihin se
luonnostaan kulki. Kysymykset vaihtelivat jonkin verran haastateltavan taustoista riippuen

mahdollisimman kattavien vastausten saamiseksi.

Yksi taman tyon tavoitteista oli selvittdd etukateen valitun esimerkkikorttelin piha-alueiden
soveltuvuutta ryhméakorjaushankkeella parannettaviksi, ja kuinka pihoista saataisiin muodostettua
jarkeva, toiminnallinen kokonaisuus. Myds mahdollisen tdydennysrakentamisen vaikutus pihoihin
tuli huomioida. Korttelin taustojen ja nykytilan selvittamiseksi tehtiin yksi maastokaynti syyskuussa
2014. Lisaksi on kaytetty maisemasuunnittelun opiskelijoiden Nina Turusen ja Jenna Ylikauppilan
korttelin pihojen inventoinnin tuloksia (Turunen & Ylikauppila 2014). Kaukovainiosta alueena ja sen
rakennuskannasta on saatu tietoa kayttamalld Virva Savolaisen ja Susanna Karjalaisen

inventointien tuloksesta (Karjalainen & Savolainen 2010).
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Kaukovainion kortteli numero 39:n soveltuvuutta ryhmakorjattavaksi selviteltiin haastattelemalla
taloyhtioiden hallitusten puheenjohtajia sahkopostitse. Vastauksia saatiin kiitettavasti, silla kaikki
asunto-osakeyhtioiden puheenjohtajat vastasivat. Vastaus jai saamatta ainoastaan vuokratalona
toimivan taloyhtion edustajalta. Haastattelut toteutettiin sahkopostitse puolistrukturoidulla

haastattelulla valmiiden, avointen kysymysten avulla (liite 2).

41 Asiantuntijahaastattelut

Opinnaytetyota varten toteutettiin useita haastatteluja, jotta saataisiin asiantuntijanakékulmaa
siihen, miten ryhmakorjaushanke soveltuu pihojen perusparannuksessa kaytettavaksi. Haastattelut
tehtiin yhta lukuun oftamatta puhelimitse ja niissé kaytettin teemahaastattelumenetelmaa.
Kysymyksia oli mietitty valmiiksi, mutta keskustelun annettiin kehittya luonnostaan, toki valilla
aiheeseen takaisin ohjaten. Kysymykset vaihtelivat haastateltavan taustoista ja asiantuntijuuden

luonteesta riippuen.

411 Ryhmakorjaushankkeita tutkineen diplomi-insin6drin haastattelu

Ensimmaisend haastateltin Oulun Ammattikorkeakoulun Tekniikan ja Luonnonvara-alan yksikon
lehtoria, diplomi-insindori tekniikan lisensiaatti Martti Hekkasta, joka on ollut rakennuspuolen
ryhmakorjaushankkeiden selvityksissa mukana niiden alusta alkaen, 90-luvulta lahtien. Tama
haastattelu toteutettin  kasvotusten ja siitd odotettin saatavan arvokasta tietoa
ryhmakorjaushankkeista kirjallisuuden lisaksi. Hekkasen mukaan alussa kaytettiin termia 'ketjutettu
korjaus', joka on myohemmin korvattu ryhmakorjaushanke -termillda. Rakennusalalla
ryhmakorjaushankkeiden selvittaminen unohtui noin 10 vuodeksi kunnes se taas nousi pintaan.
(Hekkanen 2014, haastattelu 9.12.2014.)

Ryhmakorjaushankkeiden haasteista kysyttaessa Hekkanen toteaa, etta vaikeuksia aiheuttaisi se,
ettd hankkeessa olisi mukana erilaisia taloyhti6ita. Taloyhtididen olisi hyva olla itsendisia, ei esim.
kaupungin omistamia, silla itsendisilla taloyhtidilld on demokraattinen paatdksenteko. Kitkaa
aiheuttavat my0s erilaiset remonttitarpeet, jos jokin taloyhtidista on jo ehtinyt tehda korjauksia tai
tontit ovat erikokoisia jne. Talléin hanketta voidaan pilkkoa, ja esimerkiksi jo rakennekerrokset
pihalla  korjannut taloyhtid maksaa vahemman kuin taloyhtiét, joiden pihat ovat

alkuperdiskunnossa. Yhteisista osista maksavat kaikki. (Hekkanen 2014, haastattelu 9.12.2014.)
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Hybridiratkaisujen eli esim. piharemontin ja viemardinnin yhdistamisen mahdollisuutta
piharemonteissa voisi Hekkasen mukaan selvittad enemmankin. Hekkasen mukaan
ryhmakorjaushankkeita voisi tehda myos rivi- ja omakotitalojen pihoille. Rakennuttajat voisivat
hanen mielestaan olla hyvinkin kiinnostuneita pihojenkin ryhmakorjaushankkeista, vaikkei niita
nykyaan juuri tehda. Han epailee, etta pihojen ryhmakorjaushankkeet voisivat olla riskittomampia
kuin rakennuspuolen ryhmakorjaushankkeet, koska hanen mukaansa pihakorjaamisessa ei ole
tiettyja "sudenkuoppia®, jotka haittaavat rakennuspuolella. (Hekkanen 2014, haastattelu
9.12.2014.)

Ryhmakorjaushankkeessa vetajan rooli on Hekkasen mukaan erittdin tarked. Vetdja saisi
mielelldédn olla palkattu, ulkopuolinen toimija, joka tulee hyvin toimeen ihmisten ja eri
asiantuntijoiden kanssa. Vetdjan rooli on kuin erotuomarin, ketdan ei saisi suututtaa. Vetajan
itsensd olisi tunnettava ala hyvin — pihoilla viherala, kaupunkimaisemmassa ymparistossa myds
insin0oripuoli esimerkiksi kansipihojen varalta. Hekkanen epailee, etta urakoitsijat ottaisivat
mielellaan vetdjan roolin, mutta vallalla olevan kasityksen mukaan urakoitsijoita
pidetdan “roistoina”, jolloin ryhmakorjaushankkeelle tarkea luottamus ei toteutuisi. (Hekkanen
2014, haastattelu 9.12.2014.)

41.2 Ryhmakorjaushankkeita suunnitelleiden haastatteluja

Kaksi haastattelemistani asiantuntijoista, Marko Pirttijarvi ja Ria Ruokolainen, ovat olleet
suunnittelemassa pihojen ryhmakorjaushankkeita, ja heita haastattelemalla toivottin saatavan
tarkeaa kokemuspohjaista tietoa siita, miten ryhmakorjaushanke menetelmana soveltuu pihojen
parantamiseen. Molemmat kokevat hankkeet hyvin haastavina, eika Pirttijarvi omien sanojensa
mukaan ota hankkeita mielelladn vastaan niiden “vaivaisuuden ja tuskaisuuden” takia ja koska
kaikkia taloyhtidita on vaikea miellyttaa tasapuolisesti. Ryhmékorjaushankkeiden hyvina puolina
nahtiin se, etta silla saadaan tilallisesti ja kaytollisesti hyvaa jalkea ja isommat kokonaisuudet. Tilaa
saastyy kun jotkut toiminnot voidaan vahentad useasta yhdeksi. Saastéilla voidaan investoida

parempaan valineistoon. (Pirttijarvi, haastattelu 12.12.2014; Ruokonen, haastattelu 10.12.2014.)
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Aloite hankkeisiin on tullut jonkin korttelissa sijaitsevan taloyhtion hallitukselta. Usein taloyhtidilla
on ollut aiempaa yhteistyota, esim. talkoita. Taloyhtididen isannaitsija on monissa tapauksissa ollut
sama. Pirttijarven mukaan yhteistyon edellytyksia on hyva tunnustella ja kuulostella ensin eika
hankkeeseen kannata lahted (suunnittelijana) mukaan, jos jo ensimmainen kokoontuminen
vaikuttaa riitaiselta. Hanen mielestaan taloyhtion kannattaa ryhmakorjaushanketta
suunnitellessaan ottaa heti yhteytta ammattisuunnittelijaan, joka ei itse asu taloyhtiossa. Ruokosen
mielestad on lahtokohtaisesti parempi, jos talot sijaitsevat korttelin reunoilla. Hankkeissa, joissa
Pirttijarvi on ollut osallisena, on han toiminut seka suunnittelijan, rakennuttajan etta valvojan
roolissa. Ruokosen tapauksissa hankkeen vetajana on toiminut jonkin taloyhtion isannoitsija
aktiivisten osakkaiden myotavaikutuksella. Ulkopuolista, palkattua projektinjohtoa ei kummankaan
suunnittelemissa kohteissa ole ollut toisin kuin rakennusalalla vallitsevassa kaytanteessa.
(Pirttijarvi, haastattelu 12.12.2014; Ruokonen, haastattelu 10.12.2014.)

Ryhmakorjaushankkeiden haasteista merkittavin vaikuttaisi olevan taloyhtididen kynnys tehda
yhteisty6ta toisten taloyhtididen kanssa. Sekad Pirttijarven ettd Ruokolaisen mielesta tallaiset
hankkeet ovat hyvin vaativia, ja kompastuvat useimmiten asukkaiden tai taloyhtididen
yhteistyohaluttomuuteen tai -kyvyttomyyteen. Toiset taloyhtiot ovat hyvin joustavia, toisille ei kay
mikaan. Pirttijarven mukaan myo0s se, etta taloyhtidilla on eri isannoitsijat, vaikeuttaa hanketta
huomattavasti. Kustannusten jakaminen aiheuttaa myos haasteita. Hinnoittelu on haastateltavien
mukaan vaikeaa, usein se tehdaan nelididen, osakkaiden, asuntojen tai taloyhtididen mukaan.
Ruokosen mukaan hanke etenee varmimmin, jos paastaan urakkalaskentaan astiilman osapuolien
vetaytymista. (Pirttijarvi, haastattelu 12.12.2014; Ruokonen, haastattelu 10.12.2014.)

Hankkeista vetaydytaan helposti pois, usein luonnosvaiheen jalkeen, jos jonkin toiminnon sijainti ei
miellyta. Vetaytymisen voi aiheuttaa esimerkiksi roskankerdyspaikan sijainti lian Iahella tai
autopaikkojen vahentyminen. Pirttijarven mukaan toiminnoista on paasty kompromisseihin, mutta
niitd on saatettu kayttaa hankkeessa pysymisen ehtoina. Hanen mukaansa hanke usein kariutuu
jonkin taloyhtion vetaytyessa. Toisinaan jokainen taloyhtié on toteuttanut oman remonttinsa yksin,
vaikka suunnitelma on tehty yhdessa. On myos tapauksia, joissa usean taloyhtion ryhmasta kaksi
on paatynyt toteuttamaan hankkeen yhdessa. Ruokosen mukaan yhtiojarjestyksesta riippuen jopa
yksittdinen osakas voi aiheuttaa vetaytymisen. (Pirttijarvi, haastattelu 12.12.2014; Ruokonen,
haastattelu 10.12.2014.)
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Leikkialueen sijoittelua ei ole mietitty sen kummemmin vastuuasian kannalta, se on sijoitettu sinne
minne se parhaiten on muiden olosuhteiden kannalta sopinut. Vastuu on taten jaanyt periaatteessa
sille, kenen tontille alue on rakennettu. Taloyhtidilla on Pirttijarven mukaan usein yhteisia
parkkiyhti6ita, ja hanen mielestaan taloyhtididen yhteinen huoltoyhti6 olisi hyva idea. (Pirttijarvi,
haastattelu 12.12.2014; Ruokonen, haastattelu 10.12.2014.)

41.3 Viherymparistoliiton edustajan haastattelu

Viherympéristdliton Seppo Néarhid haastateltiin, jotta saataisiin selville mahdollisia aiemmin
toteutettuja pihojen ryhmékorjaushankkeita. Liséksi haluttiin kuulla VYL:in edustajan mielipide tasta
toteutustavasta. Narhin mukaan pihojen ryhmakorjaushankkeista 16ytyy joitain esimerkkeja
paakaupunkiseudulta. Hyvind puolina han nékee kustannusten jakamisen mahdollisuuden ja
isommat kayttajaryhmat. Haasteena Narhen mukaan on paatoksenteon — joka on muutenkin

taloyhtididen Akilleen kantapaa — vaikeutuminen. (Narhi, haastattelu 4.12.2014.)

Narhin mielesta pihoja ryhmakorjaushankkeella korjattaessa on tehtava selkeat sopimukset leikki-
ja oleskelualueiden kaytosta ja vastuista. Erityisen tarkeana han pitaa hyvaa, avointa tiedottamista
alusta alkaen ja hyotyjen tuomista asukkaiden tietoon. Kaikille asianomaisille on hanen mielestaan
annettava mahdollisuus vaikuttaa ja kertoa mielipiteensa. Talla tavalla heidat sitoutetaan projektiin,
eika vastustusta ole odotettavissa niin helposti my6hemmissakaan vaiheissa. (Narhi, haastattelu
4.12.2014.)

Narhin mukaan uudisrakentaminen on vahentynyt ja loppuvuodesta 2014 ilmestyneen
korjausrakentamisbarometrin mukaan pihat ovat toisena taloyhtididen listalla tarvittavista
korjauksista. Barometrin tulosten perusteella jopa kolmasosa taloyhtidistd suunnittelee
piharemonttia. Hanen mukaansa piharemontti yhdistetdan usein esimerkiksi salaojitus- tai

kuivausprojektiin, etenkin silloin kun pihaa joudutaan aukomaan. (Narhi, haastattelu 4.12.2014.)
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41.4 Leikkialuetarkastajan haastattelu

Marko Eskolaista haastateltiin, silla hanella on tyonsa puolesta paljon kokemusta leikkialueiden
tarkastuksista, ja siten myos tietoa leikkialueiden vastuista ja naiden jakautumisesta. Lahinna
kuntaomisteisiin leikkialueisiin tarkastuksia tehneena hanella ei ole tiedossa usean taloyhtion
yhteisia leikkialueita, mutta han uskoo niiden olevan tulevaisuuden trendi. (Eskolainen, haastattelu
5.12.2014.)

Eskolainen arvelee, ettd leikkialueiden vastuuta seka yllapito- ja muita kuluja voidaan jakaa
sopimuksin, vaikka maapohjan omistaja onkin niistd periaatteessa vastuussa. Han myds
muistuttaa, ettei kukaan yksin ole vastuunkantavana tahona, vaan etta vastuu myds vaihtuu jonkin
verran elinkaaren aikana (suunnittelija, valinevalmistaja, haltija jne.) Hanen mukaansa jotkin tahot
yrittavat salyttdd vastuun yllapitopalvelun tarjoajalle, mutta se ei ole mahdollista silla omistajan
vastuu sailyy aina. Omistajan on vahintaan valvottava, etta yllapidon palvelija hoitaa tydnsa.
Eskolaisen mukaan kuluttajalain 10-15 ensimmaisessa pykalassa on oleellisimmat asiat

leikkialueiden vastuuasioista. (Eskolainen, haastattelu 5.12.2014.)

41.5 Isanndintiliiton edustajan haastattelu

Isanndinnin nakokulmaan haettiin vastauksia haastattelemalla isanndintiliton kehityspaallikkda
Heikki Kaurasta. Ryhmakorjaushankkeet ovat Kauraselle tuttuja, silla han on jopa ollut mukana
Ymparistoministerion ~ tyoryhmassa, jossa naiden edistamistd  mietitaan.  Pihojen
ryhmakorjaushankkeita hanella ei ollut tiedossa, mutta han sanoi usein miettineensa eraan
kollegansa kanssa, etta niita kannattaisi pihoilla toteuttaa enemmankin. Hanen mukaansa
isannoitsijat luultavasti suhtautuisivat neutraalisti ryhmakorjaushankkeeseen, mutta sanoo
paatoksenteon olevan haastavaa, jos hankkeessa on useiden isannoitsijoiden isanndimia
taloyhti6itd. Hanen mukaansa isannaitsijoiden véalinen yhteistyd ei ole yleista. Kauranen on sita
mielta, ettd pihasuunnitelman luonnos kannattaisi olla valmiina ryhmakorjaushankeideaa
esitellessa, jotta osapuolet nékisivat hankkeen jarkevyyden. Hanen mukaansa kaikkien osapuolten
neuvotteluyhteys on tarkeaa, ja ryhmakorjaushankkeelle tulisi valita "ykkdstoimija”, hankkeen
vetdja, joka ei kuitenkaan saisi olla yksittdinen isannditsija, silld se ei kuulu isannditsijan
toimenkuvaan. Vetdjan palkka on laskutettava kaikilta taloyhtiGiltd. Ryhmakorjaushankkeen
haasteiksi Kauranen mainitsee neuvotteluprosessin ja paatoksenteon junailun haastavuuden,
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hankkeen vetdmisen vaikeudet ja hankkeen aikana ilmenevat erimielisyydet esimerkiksi
kustannuksista. Kauranen ei usko, etta eri taloyhtididen kannattaa jalkikateen perustaa yhteista

huolto- ja isanndintiyhtiota, silla siina on liikaa haasteita. (Kauranen, haastattelu 15.1.2015.)

4.2 Esimerkkikorttelin hallitusten puheenjohtajien haastattelut

Kaukovainion korttelin numero 39 pihojen soveltuvuutta ryhmakorjaushankkeella parannettaviksi
selvitettin haastattelemalla neljaa korttelissa sijaitsevan asunto-osakeyhtion hallituksen
puheenjohtajaa sahkopostitse. Tyota varten haastateltin  asunto-osakeyhtié Kananlaulun
hallituksen edustajana Jukka Alaraasakkaa, Kotkansiiven edustajana Seppo Tomperia,
Kotivarpusesta Piia Honkalaa ja Varpushaukantie 4:sta Tiina Seppaa (kuvio 3). Yksi korttelin
taloista: VVO:n omistama vuokratalo, jai kyselyn ulkopuolelle, koska sen edustajaa ei tavoitettu
haastattelua varten. Taloyhtion edustajilta kysyttin muun muassa kunkin pihan nykytilasta,

tulevaisuuden suunnitelmista ja taloyhtididen kiinnostuksesta ryhmakorjaushankkeita kohtaan.
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KUVIO 3. Korttelin numero 39 asunto-osakeyhtiét (Oulun kaupunki 2015, viitattu 10.4.2015).

Taloyhtididen hallituksen puheenjohtajista kolme neljasta vastasi kieltavasti, kun kysyttiin ollaanko
taloyhtidissa tyytyvaisia naiden pihoihin. Vain yhdessa taloyhtiossa, Kotivarpusessa, pihan
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nykykunto tyydytti. Se on myds ainoa taloyhtid, jolla ei ole kiinnostusta tehda korjauksia tai
parannuksia pihalleen. Asunto-osakeyhtio Varpushaukantie 4:ssa halukkuutta korjauksiin olisi,
mutta se ei ole talla hetkella taloudellisesti mahdollista useiden muiden korjausta vaativien
kohteiden vuoksi. Kahdessa taloyhtiossa on jo suunniteltu pihan korjaamista, asunto-osakeyhtio
Kotkansiivessé siinen olisi tarkoitus ryhtya muutamien vuosien kuluttua ja asunto-osakeyhtio
Kananlaulussa on jo hyvaksytty pihasuunnitelma, jota aletaan toteuttaa tulevana kesana.
Kotkansiivessa on tarkoitus uusia asfaltointi, sadevesikaivot, rannikaivot, pihavalaistus seka
leikkivalineita. Kananlaulussa on tarkoitus muun muassa lisata kasvillisuutta ja esitella
kaupunkipuutarhavilielya. Pihalle hankitaan mahdollisesti my0s huvimaja. (Alaraasakka,
haastattelu 18.3.2015; Honkala, haastattelu 16.3.2015; Seppa, haastattelu 16.3.2015; Tomperi,
haastattelu 17.3.2015.)

Kun taloyhtion hallitusten puheenjohtajilta kysyttiin pihoihin mahdollisesti tehdyista korjauksista ja
parannuksista, kavi ilmi, ettd niiden maara ja taso vaihtelee huomattavasti. Vahiten pihan
parannuksia on toteutettu asunto-osakeyhtid Kotkansiivessd, jossa on ainoastaan lisatty asfaltti ja
autonlammitystolpat 1980-luvulla. Kananlaulussa, jonka remontti toteutetaan ensi kesana, on
muutama vuosi sitten uusittu pihan asfaltointi ja sadevesiviemaréinti. Viheralueita on kunnostettu
vain niiltd osin, mihin toimenpiteet aiheuttivat nakyvaa vahinkoa. Varpushaukantie 4:n piha on
kunnostettu sisapihan puolelta vuonna 2008, mutta tien puoleisen pihan kunnostus saa odottaa.
Mittavimmat muutostyot on tehty Kotivarpusen pihalle vuonna 2013, jolloin sielld toteutettiin
pihasuunnitelma istutuksineen. Asfaltointi oli tehty jo aiemmin. (Alaraasakka, haastattelu
18.3.2015; Honkala, haastattelu 16.3.2015; Seppa, haastattelu 16.3.2015; Tomperi, haastattelu
17.3.2015.)

Taloyhtididen aiemmasta yhteistyosta kysyttdessa oli kolme neljasta vastauksesta kielteinen.
Kotkansiivelld ja Varpushaukantie 4:1l& on yhteinen jatteiden kerayspiste, mutta muuta yhteistyota
naillakaan ei ole keskenaan ollut. Talkoissakin haravoidaan kuulemma tiukasti oman tontin puolelta
ja asukkailla tuntuu olevan myds vahva kasitys "meidan tontista” ja "meidan asukkaista”.
(Alaraasakka, haastattelu 18.3.2015; Honkala, haastattelu 16.3.2015; Seppa, haastattelu
16.3.2015; Tomperi, haastattelu 17.3.2015.)

Ryhmakorjaushankkeista kysyttdessa kaikilla vaikuttaa olevan jonkinlaista kiinnostusta,

Kananlaulussa ja Kotkansiivessé on jopa keskusteltu niiden mahdollisuudesta. Kotivarpusessa

kiinnostus kohdistuu mahdolliseen yhdessa toteutettuun pihojen aitaamiseen, silla taloyhtiossa
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hairiinnytaan pihan kautta oikaisevista ihmisista. Varpushaukantie 4:ssé ei ole virallisesti
keskusteltu ryhmakorjaushankkeista, mutta hallituksen puheenjohtaja nakee korttelipihan
jarkevana ajatuksena ja toteuttamiskelpoisena esimerkiksi Kotkansiiven kanssa. Han kokee
taloyhtididen yhteistyon muutenkin kannattavaksi, mutta epailee suomalaisen kateuden ja
kunnostustarpeiden erilaisuuden olevan estavia tekijoita. Kananlaulussa on ollut puhetta yhteisen
leikkialueen perustamisesta takapihalle yhdessa naapuritaloyhtion kanssa ja isannditsija on
ilmeisesti ollut asian tiimoilta yhteydessa Kotkansiiven edustajiin. Kotkansiiven edustajan mukaan
kiinnostusta ryhmakorjaushankkeisiin on, ja vastauksessa nousi myos esiin yhteinen leikkialue.
Yhteista hanketta ei kuitenkaan ole vield virinnyt. Kananlaulun hallituksen puheenjohtaja epailee
syyksi muun muassa lapsiperheiden vahyytta. Hanen mielestadan myos takapiha, jonka nurmialueet
mantyineen liittyvat viereisen taloyhtion etupihan samanlaiseen nékymaan, on sinallaan
rauhoittava. (Alaraasakka, haastattelu 18.3.2015; Honkala, haastattelu 16.3.2015; Seppa,
haastattelu 16.3.2015; Tomperi, haastattelu 17.3.2015.)
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5 PIHOJEN PERUSPARANNUS RYHMAKORJAUSHANKKEENA

Taman opinnaytetyon yksi tarkoitus oli selvittda se, miten hyvin ryhmakorjaushanketta voidaan
soveltaa pihojen perusparannusmenetelmana. Tyon, siind kaytettyjen lahteiden ja tehtyjen
haastattelujen  tulosten  perusteella  ryhmakorjaushankkeet eivat  sovellu  pihojen
perusparannustavaksi kovin hyvin. Ryhmakorjaushankkeiden kaynnistamisessa ja lapiviemisessa
on haasteita rakennuspuolellakin, ja pihanrakennushankkeita kohtaavat useat haasteet, joista ei
muissa hankkeissa ole haittaa. Toisaalta on muutamia etuja, joita saavutetaan Iahinna

viheralueiden ryhmakorjaushankkeilla.

5.1 Pihojen ryhmakorjaushankkeiden hyodyt

Ryhmakorjaushankkeiden soveltuvuutta pihakorjaukseen kaytettaviksi puoltavat useimmat
rakennuspuolella hankkeita edistaviksi havaituista tekijoista kuten niiden edullisuus, tehokkuus,
hallitumpi prosessi ja parempi lopputulos. Hankkeilla on my0s ison tilaajan etu taloyhtididen
itsendisyyden kuitenkin sailyessa. Saastoa tulee hankkeen useimmissa vaiheissa suunnittelusta
toteutukseen, ja jopa urakan valmistuttua, jos paateta@n perustaa yhteinen huoltoyhtio.
Suunnitteluvaiheen saasto saadaan siita, etta useiden kohdekayntien, -analyysien ja suunnitelmien
sijaan tarvitaan vain yksi. Kokonaisuutena suunnitelma maksaa vahemman ja lisaksi maksajia on
useita. Myos muissa rakennuttajakustannuksissa, kuten projektinjohdossa ja valvonnassa, tulee
saastda. Useaa yksittaista korjaushanketta edullisemmaksi ryhmakorjaushanke tulee myds
paljousalennusten ansiosta, silld materiaaleja saadaan usein ostettua isommissa erissa
edullisemmin, ja hukkaprosenttikin todennakoéisesti pienenee. Helsingin T66l6ssa suunnitteilla
olleen Carelia-korttelin laskettin maksavan kunnostuksensa takaisin jarkeistamishyodyilla
kymmenessa vuodessa muun muassa kiinteistéhuollon, jatehuollon ja isdnndinnin yhdistamisella.
Laskelmien perusteella vaikutti siltd, ettd yhtiovastiketta olisi voitu jopa pienentdd saatujen

saastbjen ansiosta.

Ryhmakorjaushankkeiden voidaan olettaa olevan yksittain toteutettuja hankkeita tehokkaampia
useista syista. Ensinnakin isomman kokonaisuuden kerralla toteuttaminen on tehokkaampaa kuin
pienempien pihojen, silléa yhteen tydvaiheeseen pienessa projektissa menee suhteellisesti paljon
pidempi aika. Esimerkiksi pihan laatoittaminen on huomattavasti tehokkaampaa ja nopeampaa
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isommalla alueella, silla tdiden aloitukseen ja lopetukseen eli koneiden ja muiden tarvikkeiden
paikalle tuottamiseen ym. menee yleensa enemman aikaa kuin itse tyohon.
Ryhmakorjaushankkeissa tama tarvitsee tehda vain kerran. Ylipaataan tydomaan perustaminen
useaan kertaan on tehottomampaa ja hitaampaa kuin sen tekeminen kerran. Lisatehokkuutta
hankkeeseen tuo sen luonteesta riippuen tyomenetelmien tehostuminen ja tuottavuuden

parantuminen toiston seurauksena tapahtuvana oppimisena.

Korttelipihan parantaminen yhteistyossa kaikkien taloyhtididen kanssa takaa varmimmin sen
ilmeen sailymisen yhtenaisena ja esteettisesti miellyttavana. Erikseen toteutetut pihat saattavat olla
hyvin erilaisia tyyliltdéan korjausajankohdasta ja suunnittelijasta riippuen. Kun pihat jo
suunnitteluvaiheessa otetaan huomioon kokonaisuutena, on se helppo suunnitella toimivaksi,

yhtenéaiseksi korttelipihaksi.

Ekologisuutta ryhméakorjaushankkeet voivat parantaa usealla tavalla. Tama liittyy pitkalti siihen,
miten ryhmakorjaushankkeet lisaavat tehokkuutta, edullisuutta ja yhtenaisyytta. Tehokkuus
tarkoittaa usein vahempaa hukkaprosenttia materiaaleissa, kuljetuksissa ja rakentamisessa muun
muassa tyokoneiden kaytossa. Jos hanke toteutettaisin yhden sijaan esimerkiksi viitena
tonttikohtaisena hankkeena, jaisi jokaisesta todennakoisesti ylimaaraisia materiaaleja. Jokaiseen
jouduttaisiin erikseen tuomaan tarvittavat tyokoneet, joiden kayttokaan ei olisi niin tehokasta ja
sujuvaa kuin isommassa kohteessa. Jokaisen pihan perusparannuksen toteuttaminen erikseen
vaatii myos moninkertaista maaraa toimintoja, jolloin esimerkiksi leikkialueita saattaa olla jopa viisi
pienehkdssa korttelissa. Sekaan ei ole jarkevaa ekologiselta kannalta. Toimintojen keskittdminen
ja jarkeistaminen jattaa myos tilaa mahdolliselle lisakasvillisuudelle, joka osaltaan on
edesauttamassa ekologisuutta esimerkiksi hulevesien tehokkaampana imeytymisena ja eldinten
viilhtymisena alueella. Eldinten kannalta myds aidattomuus ja katkeamattomat viheryhteydet ovat

tarkeita.

Ryhmakorjaushankkeet ovat yksittéista taloyhtiéta vahvemmassa asemassa tilaajana. Se
kiinnostaa kokonsa puolesta suuria ja kokeneita suunnittelijoita ja urakoitsijoita. Taman voi olettaa
nakyvan tyon ja lopputuloksen laadussa. Laatua voi parantaa myds se, etta yksinkertaistamisesta
saatujen saastéjen myota jaljellejaaviin toimintoihin voidaan investoida enemman. Esimerkiksi
viiden eri yksinkertaisen, pienen leikkikentan sijaan voidaan perustaa yksi suurempi, laadukas
leikkialue. Asukasryhmista riippuen talle alueelle on my0s mahdollista hankkia useille eri
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ikaryhmille suunnattuja vélineita taaperoista aina seniori-ikéisiin asti. Samalla tavalla vaikkapa

oleskelualueeseen voidaan halutessa panostaa enemman kun maksajia on useita.

Hyvin onnistunut ryhmakorjaushanke voi parhaimmillaan lisata alueen yhteisollisyytta. Lahtotilanne
voi olla usea pieni, toiminnoiltaan niukka ja vanhanaikainen piha, joilla ei tee mieli viettaa aikaansa.
Onnistuneen ryhmakorjaushankkeen tuloksena piha voi houkutella asukkaita ulos ihan eri tavalla
ja toimintojen keskittyminen voi luoda uudenlaisia kohtauspaikkoja naapureille, myds eri

taloyhtididen asukkaille.

Ryhmékorjaushankkeiden hyétyjé ovat

Edullisuus

o Volyymihyoty I. paljousalennukset
¢ Rakennuttajakustannusten jakaminen (suunnittelu, projektinjohto)
o Saastot jarkeistamisesta

¢ Toimintojen keskittdminen, investointi parempaan

o Jatehuollon, kiinteistohuollon, isannainnin yhdistaminen

Aseman vahvistuminen tilaajana

o Houkuttelee suurempia toimijoita — laatu

Esteettisyys ja yhtenaisyys

Yhteisollisyys

Ekologisuus - lisékasvillisuus, viherkaytavat

5.2  Pihojen ryhmakorjaushankkeiden haasteet

Ryhmakorjaushankkeilla on kuitenkin haasteensa, ja ne aiheuttavat usein vetaytymisen kesken
hankkeen tai sen, ettei hankkeeseen lahdetd lainkaan mukaan. Aiemmin pihojen
ryhméakorjaushankkeita suunnitelleet ja vetaneetkdan henkilét eivat innostu niistd niiden
haastavuuden vuoksi. Ryhmakorjaushankkeiden haasteet ovatkin toistaiseksi pitaneet sen
jokseenkin harvinaisena korjaustapana. Haastetta aiheuttavat muun muassa erilaiset taloyhtiot, ja
niiden erilaiset — todelliset tai suunnitellut - remonttitarpeet. Ensinnakin osa taloyhtioista voi olla
yksityisia, osa esimerkiksi kaupungin vuokrataloja. Paatoksenteko on kaupungin taloyhtidissa
ylhaalta pain tulevaa, kun se taas vyksityisissa yhtidissa on demokraattista.
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Ryhmakorjaushankkeissa eri taloyhtididen yhtaaikainen paatoksenteko on kohtalaisen tarkeaa.
Jokaisella taloyhtiolla on omat kiinteistostrategiaan perustuvat pitkan tahtaimen suunnitelmansa,
joissa maaritellaan milloin mikakin korjaus- tai parannushanke toteutetaan, ja ne voivat olla hyvinkin
vaihtelevat riippuen siita, mika koetaan tarkeaksi ja kiireelliseksi. Paatoksenteko taloyhtioissa voi
myos olla hidasta, vaikka korjausaikataulua oltaisiinkin valmiita muuttamaan, jotta
ryhmakorjaushankkeeseen voitaisiin osallistua. On my6s mahdollista, etté joku taloyhtidista on jo
tehnyt perusparannusta tai korjauksia pihalleen, jolloin sen asukkailla ei ole kiinnostusta lahtea

mukaan uuteen yhteiseen hankkeeseen.

Pihojen, samoin kuin muidenkin ryhmakorjaushankkeiden, haasteista isoimpana pidetaan selkeasti
hankkeen eri osapuolten yhteistydkyvyttdmyyttd ja/tai -haluttomuutta. Vaikka kiinnostusta
loytyisikin, nousee pintaan hyvin helposti perussuomalainen kateus. Koetaan, etta naapuritaloyhtio
selviaa vahemmilla kustannuksilla tai saa mieluisampia toimintoja tontilleen. Ehkapa
ryhmakorjattuja pihoja ei helposti mielleta yhteisiksi, eika alkuperaista tonttijakoa unohdeta. Lisaksi
jokaisessa taloyhtiossa on useita, jopa kymmenia osakkaita, joilla on paatantavaltaa, ja joissakin
taloyhtidissa tarvitaan, yhtiojarjestyksesta riippuen, kaikkien myontymys hankkeeseen. Tama
tarkoittaisi siis haastavimmillaan sita, etta jokaisen taloyhtion jokainen osakas on hankkeen
kannalla alusta loppuun, jotta se onnistuisi. Taloyhtididen osakkaiden lisaksi yhteistydhalua ja —
kykya on loydyttava isannditsijoilta. Se, etta taloyhtiGilla on eri isannoitsijat, on myos koettu

haasteellisena.

Hankkeesta vetaytyminen on mahdollista missa tahansa ryhmakorjaushankkeen vaiheessa, silla
taloyhtioilla sailyy ryhmakorjausprosessista riippumatta itsenainen paatoksentekomahdollisuus.
Vetaytymista tapahtuukin usein esimerkiksi luonnosvaiheen jalkeen, kun kaikissa taloyhtidissa ei
olla tyytyvaisia vaikkapa toimintojen sijoittumiseen pihalla. Kustannusten jakaminen tasapuolisesti
ja oikeudenmukaisesti on my0s erittain haastavaa erityisesti jos jokin pihoista on jo ehtinyt tehda
korjauksia tai parannuksia, tai jos tontit ovat eri kokoisia.
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Ryhmékorjaushankkeiden haasteita ovat

RK-hankkeen uutuus, ihmisten tietamattomyys

e Muutosvastarinta
e Erilaiset taloyhti6t (vuokratalot, asunto-osakeyhtiot)
e FErilaiset korjaustarpeet ja —ajankohdat

e Ajoitus- ja hinnoitteluvaikeudet

¢ Yhteistyohalujen/-kyvyn puute
e Usea eri isannoitsija
e Kustannusten jakaminen
o Kaikkia tyydyttavan suunnitelman luominen
o Vetaytyminen

e Vastuun jakaminen

5.3 Pihojen ryhmakorjaushankkeita edistavia tekijoita

Ennen pihan ryhmakorjaushankkeeseen ryhtymistd on syytd selvittad, mitkd taloyhtiiden
edellytykset yhteiselle hankkeelle ovat. Suotavaa on, ettd taloyhtidilld on jo aiemmin ollut
yhteisty6ta keskenaan esimerkiksi talkoiden jarjestamisessa, silla se on sinallaan hyva merkki, joka
kertoo paljon yhteistyon edellytyksista. Hyva lahtokohta yhteistydlle on myds taloyhti6illa, joilla on
sama isannaitsija, silla isannaditsijan samoin kuin hallituksen jasenten merkitys hankkeen
lapiviennissa on tarkea. Taman vuoksi nailla tahoilla on oltava kiinnostusta ja innostuneisuutta
hanketta kohtaan. Sama isannditsija voi osaltaan vahentaa ja tasoittaa erimielisyyksia ajaessaan

jokaisen taloyhtion asiaa.

Hyva ja avoin tiedotus on erittain tarkeaa ryhmakorjaushankkeissa. Ryhmakorjaus on melko uusi
ja harvinainen korjaustapa, joten kaikki sen puolet — niin hyvat kuin huonotkin — on saatettava
osakkeiden ja muidenkin osapuolten tietoon. Uudet ja tuntemattomat asiat aiheuttavat helposti
torjuntareaktion ja kaikille osapuolille on annettava aikaa tottua ajatukseen seka mahdollisuus
kysya ja keskustella ryhmakorjaamisesta korjaustapana. Nain osakkaat sitoutuvat projektiin
todennakoisemmin. Hankkeen edetessa tiedottamiseen olisi hyva kehittaa toimiva, kaikille sopiva

Internet-alusta ja tdman lisaksi laittaa tiedot etenemisesta rappujen ilmoitustauluille.
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Tarkea lahtokohta hankkeelle on myOs se, etta taloyhtidillda on jotakuinkin yhtenevaiset
korjaustarpeet ja korjaussuunnitelma-aikataulut, silla hankkeen kaikki vaiheet taytyy toteuttaa
jotakuinkin yhtaaikaisesti. Lahtokohta hankkeelle on sita suotuisampi, mita identtisempia pihat ovat

keskenaan. Nain hinnoittelukin on helpompi tehda.

Koska ryhmakorjaushankkeet ovat toistaiseksi suositumpia rakennuskorjauspuolella, saattavat niin
sanotut hybridiratkaisut lisata niiden kayttoa pihoilla. Hybridiratkaisuilla tarkoitetaan esimerkiksi
putkiremontin ja piharemontin yhdistamista. Jarkevaa tallainen on toisen remontin yhteydessa
esimerkiksi silloin, jos piha karsii toisesta remontista niin, etta se vaatii joka tapauksessa korjauksia.
My6s taydennysrakentamisen yhteydessd on luultavasti jarkevd uusia piha samalla.
Taydennysrakentamisen yhteydessa tontin asemakaavaa joudutaan joka tapauksessa
muuttamaan, joten talldin olisi viisasta miettia korttelin muiden talojen kanssa olisiko syyta harkita

yhteispihan perustamista.

Ryhmékorjaushankkeita korttelikohtaisesti edistévié tekijoité ovat

e Samanlaiset remontin tarpeet ja PTS:t
e Yhtaaikaisuus
e Aikaisempi yhteistyd
e Talojen sijainti
e Tiedottaminen, avoimuus hankkeen alusta loppuun
e Vaikutusmahdollisuus - sitouttaminen
¢ |sannditsijan innostuneisuus, sama isannaitsija
e (Osaava vetdja
e Talousryhma, johon kaikki luottavat

e Hybridiratkaisut

Ryhmakorjaushankkeita edistavia tekijoita aiemmin mainittujen hyvien puolien liséksi voivat olla
esimerkiksi erilaiset valtion tai kunnan myontamat tuet, joko taloudelliset tai muut. Kunta voi olla
esimerkiksi helpottamassa ja nopeuttamassa tarvittavia asemakaavamuutoksia. Kunta voi

periaatteessa myos maarata korttelialueen tai sen osan yhteiskaytosta. Ryhmakorjaushankkeista
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voisi myos julkaista enemman tietoa esimerkiksi Internetissa, kuten Tornion kaupunki on tehnyt.
Siellad julkaistiin kattava opas pihojen kunnostamisesta korttelikohtaisesti. Tampereen Tammelan
esimerkissa taas kokonaista kaupunginosaa pyritaan korjaamaan viheryhteydet eheina sailyttaen,
ja tata varten kaupungin eri tahoista on muodostettu ryhma, jolla on valtuudet neuvotella
taloyhtiociden kanssa muun muassa kaavoituksesta. Tallaisella  moniammatillisella
neuvotteluryhmalla on varmasti paljon vaikutusvaltaa ja se ehka myds herattaa arvostusta

osakkaissa ja isannditsijoissa. Kunnan ja valtion tuki saattaisi kannustaa ryhtymaan hankkeisiin.

Kun ryhmékorjaushankkeeseen ryhdytaan, on syyta palkata ulkopuolinen, kaikkien osapuolten
luottamusta nauttiva projektinjohtaja, joka vetda hankkeen alusta loppuun. Hankkeeseen
osallistuvien taloyhtididen edustajat ovat jadveja toimimaan tassa roolissa, eika siihen kannata
naapurisovun sailymisen varmistamiseksi lahted. Vetajan on tultava toimeen kaikenlaisten ihmisten
kanssa ja oltava valikatena taloyhtion osakkaiden, isannditsijoiden, suunnittelijoiden ja
urakoitsijoiden valilld. Rooli on haastava ja erittain tarked. Vetajan on oltava asiantunteva — pihan
remonteissa viheralan ammattilainen — ja hanelld saisi olla kokemusta isommista projekteista.
Hankkeen ajaksi on myds hyva perustaa ryhmakorjaustoimikunta seka talousryhma, jotka

koostuvat jokaisen asunto-osakeyhtion edustajista, ja joihin kaikki osapuolet luottavat.

Yleisesti ryhmékorjaushankkeita edistavia tekijoita ovat

Kaavoitus

o AH-tontit
e Maaraykset esim. aidoista, yhteiskaytosta
o Korjaustapaohjeet arvokkaille alueille
o Taloudelliset kannustimet
o Tuet, laina
o Olettavat saastot
e Virkamiesapu
e Tiedottaminen

e Taloyhtio.net ym. nettiportaalit
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Seuraavan sivun kuviossa (kuvio 4) havainnollistetaan aikajanalla yksittéisen taloyhtion pihan
perusparannushankkeen eteneminen seka miten ryhmakorjaushanke kulkee sen rinnalla.
Itsenaisesti korjaushanketta toteuttaessaan jokaisessa taloyhtiossa kaydaan lapi kuvion
vasemmassa reunassa luetellut vaiheet. Kun perusparannus paatetaan toteuttaa
ryhmakorjaushankkeena, vedetaan taloyhtiokohtaisten prosessien rinnalla
ryhmakorjausprosessia, johon kuuluvat oikeanpuoleisen palstan vaiheet. Talloin osa
taloyhtiokohtaisista tehtavista, kuten suunnittelijan ja urakoitsijoiden valinnat, siirtyvat
ryhmakorjaushankkeen hoidettaviksi. Ryhmakorjaushanketta vie eteenpain palkatun vetajan lisaksi
jokaisen osallistuvan taloyhtion edustajista koottu ryhmakorjaustoimikunta, joka yhdessa koordinoi
yksittaisten taloyhtididen prosesseja sekd@ ryhméakorjaushanketta. Huomattava on, ettd mika
tahansa taloyhti6 on vapaa vetaytymaan ryhmakorjaushankkeesta minka tahansa vaiheen jalkeen,
silld taloyhtiot sailyvat koko hankkeen ajan itsenaisind. Kuvio perustuu luvun 2.1 selostuksessa
lahteena kaytettyyn taloyhtio.net:in kuvaukseen pihojen perusparannushankkeesta ja Rantala &

Astrémin kirjaan, jossa kuvaillaan ryhmékorjaushankkeen etenemista.
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Yksittaisen taloyhtion
hanke

Ryhmakorjaushanke

Parannustarpeiden havaitseminen — havaitsija voi olla kuka
tahansa: asukas, hallitus, isannditsija, kiinteistéhuolto, joku
muu.

Oivallus yhteistyén mahdollisuudesta

Aloitteen teko — hallitukselle tai yhtidkokouksessa.

Yhteydenotto potentiaalisiin ryhmakorjaushankkeeseen sopiviin
muihin taloyhtigihin.

Ehdotuksen alustava kasittely. Tarveselvitys, esim. kysely
asukkaille (hallitus).

Yhteinen tarveselvitys — edellytysten tayttyminen
(samankaltaisuus perusparannustarpeissa, sijainti ym.)

Esitys yhtiokokoukselle

Ryhmékorjaustoimikunnan perustaminen mieluiten jo tasséa
vaiheessa. Projektijohtajan valinta ja palkkaus,
viestintdvastaavan valinta, viestintaperiaatteista, aikatauluista,
vastuista, paatoksentekomenetelmistd sopiminen.

Paatos mahdollisuuksien/kustannusten selvittamisesta
(yhtiokokous paattaa, hallitus selvittad).

Suunnittelijan palkkaus (hallitus)

Yhteisen suunnittelijan valinta. Ryhmékorjaustoimikunnan
perustaminen viimeistén tassé vaiheessa.

Ennakkotarjous viherurakoitsijalta, rahoitusselvitys/rahoituksen
valmistelu, tiedotus pihan parannuksesta ennen yhtidkokousta
(hallitus).

Urakkavalmistelun koordinointi (urakkatarjouspyyntéjen
yhtenéistaminen, tarjousten yhteinen késittely),
hankesuunnitelmat -sisalto, laajuus, budjetti, urakkamuoto.

Piharemontista paattéminen (yhtiokokous)

Vastuuhenkilén/valvojan valinta, pihasuunnitelman tarkennus,
tarkat tarjoukset urakoitsijoilta/urakoitsijan valinta, lupien
hankinta (hallitus).

Rakentamisen valmistelujen koordinointi

Rakentaminen (hallitus)

Rakentamisen koordinointi

Hankkeen etenemisesté tiedottaminen (hallitus)

Tiedottaminen hankkeen etenemisesta. Takuuajan koordinointi.

KUVIO 4. Kerrostalopihan ryhmékorjaushankeprosessi.
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6 KORTTELI NUMERO 39:N PIHAN SOVELTUMINEN RYHMA-
KORJAUSHANKKEELLA PARANNETTAVAKSI

Kaukovainion kortteli numero 39 soveltuisi ryhmakorjaushankkeella korjattavaksi kohtalaisesti.
Lahtokohdissa on sekd mahdollista hanketta hyodyttavia ettd haittaavia piirteitd. Hankkeen
toimivuutta edistavia puolia on se, ettd asunto-osakeyhtidistd kolmessa ei olla tyytyvaisia pihan
nykykuntoon, eli tarvetta muutokselle olisi. Toinen asia, jonka perusteella ryhmakorjaushanke voisi
toimia korttelissa, on se etta kahdella taloyhtidista on ennestaan jonkinlaista yhteistyota, silla nailla
on yhteinen jatteiden kerayspiste, ja kaksi muuta yhtiota on kaynyt alustavaa keskustelua yhteisen

leikkialueen perustamisesta. Positiivista on, etta jokaisessa taloyhtiossa ollaan periaatteessa

kiinnostuneita ryhmakorjaushankkeista.

KUVIO 5. Nékymé Kotkanpesén ja Kananlaulun vélisté kohti Varpushaukantie 4.44. (Kuva: Sonja
Korte).

Hyva puoli on myds se, etta korttelin keskelld on iso, yhtendinen tila (kuvio 5), jota olisi helppo
hyodyntaa toimivien ja viihtyisien oleskelu- ja leikkialueiden luomiseksi. Myds muita toimintoja olisi
helpohko yhdistella kaikkien kohtalaisesti saavutettavaksi. Tonttien lahes saumaton yhteys toisiinsa

puoltaa myds ryhmékorjausta perusparannustapana. Se olisi varmin tapa séilyttaa korttelin
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yhtendisyys ja luonne — onhan Kaukovainion metsalahididentiteetin keskeinen osa juuri
aidattomuus ja viheryhteyksien saumaton jatkuminen tonttijaosta huolimatta. Parkkialueiden sijainti
katujen vierustalla jattaa sisapihan vapaaksi autoliikenteelta. Pelastustiet olisi nykyvaatimusten
mukaan kateva ja jopa jarkevaa toteuttaa yhteisty0ossa, jotta talojen katoille paasy varmistettaisiin
molemmilta puolilta. Korttelin keskella oleva iso alue olisi todennakoisesti tehokkaampi rakentaa

kuin esimerkiksi viisi erillista, ahtaampaa piha-aluetta.

Ryhmakorjaushanketta haittaavia asioitakin 10ytyy. Ensinndkin jokainen taloyhtio kuuluu eri
omistajalle, nelja on yksityisten omistamia asunto-osakeyhtioitd ja yksi VVO:n vuokratalo.
Paatoksenteko asunto-osakeyhtidissa on demokraattista, kun taas vuokrataloissa se tulee ylhaalta
pain. Lisaksi taloyhtidistd kahta lukuun ottamatta jokaisella on eri isannditsija, mika on

asiantuntijahaastatteluissa todettu useaan otteeseen hankkeita vaikeuttavaksi asiaksi.

Toisekseen kaksi pihoista on hiljattain korjattu, joten pihojen korjaustarpeet ovat erilaiset.
Lahtokohtana suunnitelmalle voitaisiin tietysti kayttdaa jommankumman pihan uutta ilmetta
yhtenaisen lopputuloksen saamiseksi, mutta valinta olisi varmasti vaikea ja aiheuttaisi luultavasti
ritaa ja mahdollisesti hankkeesta vetaytymista. Kolmessa muussa taloyhtiéssa kiinnostusta ja
tarvetta piharemontille on, mutta remonttiaikataulut ovat erilaiset. Yhdella on jo valmis
pihasuunnitelma, toisessa mietitaan viela, ja kolmannessa taloudelliset esteet ovat siirtaneet pihan

korjaamisen ajankohtaa.

Oman haasteensa hankkeelle toisi mahdollinen pyrkimys Kaukovainion ominaispiirteiden
sailyttamiseen. Vaikka korttelialuetta ei virallisesti ole suojeltu 1960-luvulle tyypillisena
metsalahiokorttelina, olisi vastuullisen suunnittelijan hyva ottaa asia huomioon. Pihojen
korjauksissa tulisi kayttaa ajan henkea tukevia, mielelladn alkuperaisissa suunnitelmissa kaytettyja
kasveja ja materiaaleja. Mieltymyksi@ on kuitenkin monenlaisia, eivatka tallaiset materiaalit
valttamatta ole nykyaikana monelle mieleisia. Nykyiselldédn kahdessa pihassa on jo tehty isoja,
ilmeeseen vaikuttavia muutoksia, jotka rikkovat yhtendista ilmetta ja metsalahion henkea. Pihojen
nykyaikaistaminenkin, kuten uusien valaistus- ja pelastusteiden vaatimuksien huomiointi

suunnittelussa, tulisi tehda alkuperaista kunnioittaen mahdollisuuksien mukaan.

Korttelin taloyhtididen hallitusten puheenjohtajien haastattelujen perusteella ja korttelin

nykykunnon  tuntien, voisi  kuvitella ~ kolmen viidesta taloyhtidistda  soveltuvan

ryhmakorjaushankkeeseen. Vahiten kiinnostusta hankkeeseen on — paitsi mahdollisten valiaitojen
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pystyttamiseen — korttelin lansireunassa olevalla taloyhtiélla kun taas VVO:n omistaman talon piha
on taysin modernisoitu muutamia vuosia sitten. Kolme muuta taloyhtiota soveltuisivat sijaintinsakin
puolesta hyvin hankkeeseen, silla nailla on paljon yhteista rajaa ja taten niiden valiin jaa laajoja

yhteisia alueita.
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7 POHDINTA

Taman opinndytetyon paatavoite oli selvittdd ryhmakorjaushankkeiden soveltuvuutta
kerrostalokorttelipinojen perusparannustavaksi kayttden esimerkkind Oulun Kaukovainiolla
sijaitsevaa korttelia. Kerrostalopihojen ryhmakorjaushankkeet ovat ajankohtainen aihe, silla
Kiinteistdliton vuoden 2014 korjausrakentamisbarometrin mukaan jopa yksi kolmasosa
taloyhtidista suunnittelee pihoihinsa parannuksia. Pihojen ryhmakorjaushankkeita on toistaiseksi
tehty vahan eikd@ yhtaan tapausta ole dokumentoitu. Muutakaan kirjallisuutta tai internetlahteita
aiheesta ei [dydy, joten aiheen selvittdminen oli erittain haastavaa. Lisahaasteita tiedonhakuun toi
vakiintuneen termin puuttuminen viheralan ryhméakorjaushankkeista. Tydssa kaytettiin kirjallisuus-
ja internetlahteitd, jotka kasittelivat enimmakseen rakennusten ryhmakorjaushankkeita, ja joita

sovellettiin viheralaan sopiviksi.

Lisaksi aineistoa saatiin asiantuntijahaastatteluista, joita tehtin muun muassa rakennusalan
ryhmakorjaushankkeita tutkineelle henkilolle seka pihojen ryhmakorjaushankkeita suunnitelleille
maisemasuunnittelijalle ja maisema-arkkitehdille. Haastattelut olivat tarkea lisa muuhun aineistoon,
silla niilla saatiin selville pihojen ryhmakorjaushankkeita koskevia erityispiirteita. Jalkeenpain
ajatellen olisi varmasti voinut kysya jarkevampiakin, kattavampiin vastauksiin johtaneita
kysymyksia, mutta kun lahtee selvittdmaan taysin uutta aihetta, ei ole asian suhteen kovin viisas.
Vapaamuotoiset teemahaastattelut sopivat kuitenkin hyvin asiantuntijoiden haastatteluun, sillé néin

saatiin tietoa, jonka kysymista ei osattu ajatellakaan.

Esimerkkikorttelin taustoihin tutustuttiin alueella tehtyjen aiempien selvitysten ja analyysien seka
yhden maastokaynnin perusteella. Korttelin nykytilaa ja sen asunto-osakeyhtiiden kiinnostusta
ryhmakorjaushankkeisiin selvitettiin haastattelemalla kunkin taloyhtion hallituksen puheenjohtajaa.
Néiden haastattelujen tulos saattoi edustaa enemman puheenjohtajan omaa nakemystd kuin
taloyhtion yleista mielipidetta, mutta oli kuitenkin riittavan tarkka, koska korttelin taustoja selvitettiin
esimerkin vuoksi, eika tama opinndytetyd aiheuta siella varsinaisia toimenpiteita. Korttelin
soveltumista ryhmakorjaushankkeilla korjattavaksi pohdittiin teoriaan seka haastattelujen tuloksiin
peilaten, ja nain saatiin teorian tueksi havainnollistava esimerkki siita, miten ryhmakorjaushanke

mahdollisesti toimisi todellisessa kohteessa.
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Opinnaytetyon edetessa nousi teorian ja haastattelujen mydta esiin muutamia kehittdmisideoita
ryhmakorjaushankkeisiin liittyen. Koska ryhmakorjaushankkeissakin on kyse ihmisten ajasta ja
rahasta, joita ei haluta tuhlata, on parempi selvittaa heti alkuunsa yhteistydn edellytykset. On
kaikkien edun mukaista, etta hanketta ei vieda turhan pitkalle vain jotta se kaatuisi myohemmin.
Pihojen ryhmakorjaushankkeissa jonkin osapuolen vetaytyminen on hyvin haitallista, silla se voi
kaataa muidenkin haaveet yhteispihasta ja pilata hyvan, yhtenaisen suunnitelman. Pahimmillaan
se voi jakaa suunniteltavan alueen kahtia, jolloin toteutus vaikeutuu ja lopputulos ei ole toivotun
tasoinen. Ryhmakorjaushankkeita suunniteltaessa on my0s ensiarvoisen tarkedad muistaa
avoimuus alusta alkaen, kuten asiantuntijatkin painottavat. Ehka olisi hyva antaa jokaisen
osakkaan tutustua aiheeseen ja konseptiin etukateen rauhassa, ja antaa naille mahdollisuus tottua
ajatukseen ja sitten kyselld mieltd askarruttavista asioista. Perustavanlaatuisista asioista kuten
maksuperusteista olisi varmasti hyva sopia heti, jotta nama eivat tulisi yllatyksena. Hankkeen
edetessa voisi olla jarkevaa miettia yhteisen huoltoyhtion perustamista taloyhtiéille. Tehokkuutta ja
saastoja talla saataisiin varmasti. Yhteispihnan muuttaminen AH-tontiksi eli yhteiskayttoon
tarkoitetuksi tonttialueeksi voisi olla perusteltua mm. vastuiden jakamisen helpottamiseksi, seka

tulevien remonttien ja huoltojen kannalta.

Aihetta soisi selvitettavan pikimmiten lisaa, jotta korjaustapa saataisiin mahdollisimman tehokkaasti
kayttoon seuraavien muutamien vuosikymmenten aikana, jolloin korjaustarvetta on odotettavissa
suurissa maarin. Arvokasta tietoa olisi esimerkiksi jos joitakin pihojen ryhmakorjaushankkeita
vaiheineen saataisiin dokumentoitua, jotta niista saataisiin lisaa kokemuspohjaista tietoa. Tallgin
saatettaisiin saada tarkempaa tietoa esimerkiksi vetaytymista aiheuttavista haasteista ja muista
hankkeiden onnistumiseen vaikuttavista tekijoista. Parasta olisi, jos siita olisi olemassa tietoa ja
ohjeita, jotka olisivat helposti taloyhtididen, naiden osakkaiden, isannaitsijoiden ja muiden
asianosaisten saatavilla. Hyva paikka niille olisi esimerkiksi alan nettiportaalit kuten kiinteistoliitto.fi,
taloyhtiot.net seké isannointiliitto.fi. Toivottavaa olisi myos, etta télle korjaustavalle olisi kaytdssa
yhteinen termi, joka olisi kaikille alan toimijoille tuttu. Ryhmakorjaushanke olisi hyva, silla se on jo
jotakuinkin vakiintunut rakennusalalla, ja pihahankkeiden yhdistaminen muihin hankkeisiin on
kannattavaa. Jos seka viher-, infra- ettd rakennusalalla puhuttaisiin samasta asiasta yhdella

nimella, ynmartaisivat kaikki mista on kyse. Lisaksi tdma helpottaisi tiedon etsimisté aiheesta.
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Opinnaytetyon tekeminen oli paitsi haastavaa, myds erittdin antoisaa. Aihe oli opinndytetydn
tekijalle haastava jo siitakin syysta, etta aiempaa kokemusta asunto-osakeyhtioiden toiminnasta oli
lahinna vuokra-asumisen kautta ja lisaksi aihe ja tyon tavoitteet olivat pitkaan hieman epaselvat.
Tyo kuitenkin lisasi asiantuntemusta ja osaamista seka viheralalla etta rakennus- ja kiinteistoalalla,
ja naista tiedoista on tulevaisuudessa varmasti todella paljon hyotya seka tyo- etta

yksityiselamassa.
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ASIANTUNTIJAHAASTATTELUJEN KYSYMYKSET LITE 1

Martti Hekkanen, lehtori, Tekniikan ja Luonnonvara-alan yksikko, OAMK, haastattelu
9.12.2014.

1. Mita etuja ryhmakorjaushankkeissa on?

Mita haasteita ryhmakorjaushankkeisiin liittyy?

Mitka voisivat olla ratkaisuja néihin ongelmiin?

Mita mielta olette hybridiratkaisujen kaytosta ryhmakorjaushankkeissa?
Muuta?

ok wN

Seppo Narhi, Viherymparistoliitto, puhelinhaastattelu 4.12.2014

1. Tiedéattekd, onko pihoja koskevia ryhmakorjaushankkeita tehty?
Mita mielta olette hybridiratkaisuista?

Voitaisiinko piha-alueen vastuita jakaa kayttdoikeussopimuksilla?
Mita vahvuuksia néette ryhmakorjaushankkeissa?

Mita heikkouksia néette ryhmakorjaushankkeissa?

Muuta?

o g LN

Marko Eskolainen, ProPark Oy, yrittaja, puhelinhaastattelu 5.12.2014
1. Onko tiedossanne usean taloyhtion yhteisia leikkialueita?
2. Mitka ovat vastuun jakamisen mahdollisuudet, jos leikkialue sijaitsee esim. yhden
taloyhtién pihalla?
3. Hyvia tiedonlahteita?
4. Muuta?
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Ria Ruokolainen, maisema-arkkitehti, Maisema-arkkitehdit Byman & Ruokonen Oy,
puhelinhaastattelu 11.12.2014

1. Onko toteuttamienne taloyhtididen pihojen peruskorjaushankkeiden joukossa yhtaan
usean taloyhtion yhteisty6projektia?

Esimerkkeja?

Mita haasteita olette kohdanneet naissa?

Miten olette ratkaisseet haasteet?

Miten maksut ovat jakautuneet taloyhtididen kesken?

Onko hankkeisiin saatu rahoitusta, esim. ARA-rahoitusta?

Mista aloite hankkeisiin on tullut?

Kuka on vetanyt?

© ° N o R W N

Miten leikki- ja oleskelualueet on sijoitettu?

—_
o

. Mita vahvuuksia naette RK-hankkeissa?

. Muuta?

—_
—_

Marko Pirttijarvi, maisemasuunnittelija-hortonomi, puhelinhaastattelu 15.12.2014
1. Onko toteuttamienne taloyhtididen pihojen peruskorjaushankkeiden joukossa yhtaan
usean taloyhtion yhteistydprojektia?
Mit& haasteita olette kohdanneet ndissa?
Miten olette ratkaisseet haasteet?
Miten maksut ovat jakautuneet taloyhtididen kesken?
Onko hankkeisiin saatu rahoitusta, esim. ARA-rahoitusta?
Mista aloite ryhmakorjaushankkeisiin on tullut?
Kuka on vetanyt hankkeita?

Miten leikki- ja oleskelualueet on sijoitettu?

© o N e g e N

Miten yhteisten alueiden vastuut on sovittu? Onko tehty asemakaavamuutoksia tai

sopimuksia taloyhtididen kesken?

—_
o

. Minka pitaisi muuttua, ettd kannattaisi? Auttaisiko jonkun ulkopuolisen tahon kannuste,
kunta, valtio?
11. Muuta?
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KYSYMYKSIA KORTTELI 39:N TALOYHTIOIDEN HALLITUSTEN LIITE 2
PUHEENJOHTAJILLE

1. Ollaanko taloyhtiossanne tyytyvaisia pihan nykykuntoon?

2. Onko pihallanne tehty peruskorjauksia tai -parannuksia alkuperaiseen? Milloin ja mita?

3. Onko suunnitelmissanne pihan korjauksia tai parannuksia? Milloin ja mita?

4. Onko teillda ollut yhteisty6tda saman korttelin taloyhtididen kanssa? Esim. talkoiden

muodossa.

5. Olisiko taloyhtidésséanne  kiinnostusta ns.  ryhmakorjaushankkeeseen®,  jossa

muodostettaisiin yhteiskayttdinen korttelipiha naapuritaloyhtiéiden kanssa? Miksi/miksi ei?

*Ryhmakorjaus tarkoittaa sita, etta useat taloyhtiot suunnittelevat ja toteuttavat korjaushankkeensa
yhdessa (http://www.taloyhtio.net/attachements/2014-03-30T15-21-0031.pdf) Pihoista
puhuttaessa tdma voisi tarkoittaa joidenkin toimintojen, kuten leikkialueiden yhdistamista, ja

ylipaataan pihojen jarkeistamista yhdeksi toimivaksi kokonaisuudeksi.
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