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1 Johdanto

Helsinkiin on viime aikoina esitetty useita
korkean rakentamisen hankkeita ja suun-
nitelmia. Hankkeiden yhteisvaikutus on
niin suuri, etta niita on valttamatonta tar-
kastella koko kaupungin ja seudun mit-
takaavassa. Perinteinen asemakaava-
prosessi, joka painottuu lahiymparisto-
tarkasteluun, ei riita havainnollistamaan
hankkeiden yhteisvaikutusta. Helsingilla
on vain vahan kokemusta yli 16-kerrok-
sisista rakennuksista tai metodeja niiden
tarkasteluun.

Nykyisen Helsingin kaupunkikuvalli-
nen ominaispiirre perustuu kaupungin
merelliseen horisontaaliseen siluettiin.
Yhtenaisesta kaupunkirakenteesta koho-
avat maamerkit muodostavat koko paa-
kaupungin ikonisen maiseman. Korkeilla
rakennuksilla on mahdollisuus luoda uu-
sia kaupunkinakymia ja mielenkiintoisia
kaupunkikuvallisia kontrasteja. Toisaalta
on myos riski muuttaa kaupunkinakymi-
en hierarkioita hallitsemattomasti valta-
kunnallisesti merkittavassa kulttuurihis-
toriallisessa kansallismaisemassa.

Tavanomaista korkeampia rakennuk-
sia ovat esittaneet seka kaupunkisuun-
nittelijat, yksityiset rakennuttajat ja inves-
torit etta paattajat. llmiolla on myos kan-
sainvalista vastaavuutta. Korkea rakenta-
minen on vilkkaan keskustelun aiheena
myds Suomen lahialueilla.

Korkean rakentamisen taustalla on
monia erilaisia tekijoita. Kaupunkisuun-
nittelussa torneja perustellaan kaupun-
kirakenteen paremman hahmotettavuu-
den, kaupunkikuvan vaihtelevuuden ja
ekotehokkuuden kannalta. Maankayton
tehostaminen on usein perusteluna kallii-
den infrastruktuurihankkeiden yhteydes-
sa. Yritysmaailman puolelta torneja saa-
tetaan ehdottaa halulla nakya kaupunki-
kuvassa (corporation image) tai muilla
yksityistaloudellisilla argumenteilla.

Tornirakentamisella on myos historial-
liset syklinsa. Erilaiset maallisen ja uskon-
nollisen vallan symbolit ovat aina muo-
kanneet kaupunkien aariviivoja. Taman

paivan motiiveista loytyy yhtalaisyyksia
myos 1920-luvun "pilvenpiirtajakeskus-
telun” argumentteihin. Korkeaa rakenta-
mista perusteltiin jo silloin kansainvali-
syydella, suurkaupunkimaisuudella ja ny-
kyaikaisuudella. Taman hetkisen keskus-
telun aaripaita ovat radikaalejakin muu-
toksia hyvaksyva, kansainvaliseen urba-
nismiin vetoava taho, toinen taas histori-
allista jatkuvuutta, Helsingin perinteisia
arvoja ja horisontaalista omaleimaisuut-
ta korostava osapuoli.

Taman tyon tavoitteena on tuoda esiin
korkeaan rakentamiseen liittyvia, ensisi-
jaisesti kaupunkikuvallisia, toiminnallisia
ja taloudellisia erityiskysymyksia ja seu-
rausvaikutuksia seka korkeaan rakenta-
miseen liittyvia riskeja. Naiden lisaksi kor-
keassa rakentamisessa on suuri joukko
erikseen selvitettavia ominaisuuksia ja
vaatimuksia, jotka tulee tiedostaa ennen
hankkeeseen ryhtymista.

Tyon kaupunkikuvallisen tarkastelun
painopiste on kantakaupungin alueella.
Tyoryhman havainnot perustuvat selvi-
tyksen aikaisiin tietoihin hankkeista. Ti-
lanne naiden osalta muuttuu kuitenkin
koko ajan.

Tyoryhma esittaa lopuksi omat johto-
paatoksensa ja suosituksensa Helsingin
korkealle rakentamiselle.
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Korkealla rakentamisella tarkoitetaan tassa raportissa kaupunkimaisemassa
alueen siluettiin tai keskeisiin nakymiin vaikuttavaa, ymparoivan rakennuskan-
nan korkeuksista selkeasti poikkeavaa ja kauas nakyvaa rakentamista.

Maaritelma ei perustu metrimaariin tai
kerroslukuihin, koska topografialla ja
rakennuspaikan sijainnilla suhteessa
muuhun ymparistoon on ratkaiseva
merkitys hankkeiden nakyvyyden ja
mittakaavan kokemisen kannalta.
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Kaupunkitalous ja kasautumisetu

Kun kaupungit kasvavat suurkaupungeik-
si, syntyy taloudellisen toiminnan tuotta-
vuutta nostava kehityskulku, jota kutsu-
taan kasautumis- eli agglomeraatioeduk-
si. Siita hyotyvat keskeisilla alueilla toimi-
vat yritykset, jotka kykenevat hyodynta-
maan toistensa laheisyytta, vuorovaiku-
tusta, tyonjakoa ja erikoistumista ja jot-
ka kayttavat maa-alaa tehokkaasti hyvak-
seen. Kasautumisetu perustuu siihen, et-
ta suurkaupunki synnyttaa suurten asia-
kas-, tyovoima- ja yritysvolyymien kautta
tuottavuutta monin tavoin nostavan toi-
mintaympariston.

Korkeat toimitilojen hinnat ja maanar-
vot kertovat myos kaupungin vahvasta
taloudellisesta perustasta. Kun keskus-
toissa tilasta maksettu hinta on korkea ja
kun siella myos rakentamisen tehokkuus
on muita alueita suurempi, keskeisten
alueiden maa-alan arvo on usein todella
korkea. Korkea hintataso on indikaatto-
ri keskittyvan kaupunkikehityksen talou-

dellisesta potentiaalista, mutta samal-
la myos sen ratkaisemattomista ongel-
mista. Kaupunkitalouden nakokulmasta
suurkaupunkien keskustat ovat maiden-
sa tuottavampia alueita.

Myos asuntojen korkea hinta liittyy
osaltaan siihen, etta pysyvan korkean
kysynnan oloissa tarjontaa saadaan ai-
van liilan vahan. Jos asuntojen lisatarjon-
taa tulee paaosin kaupunkiseudun reuna-
alueille, on asuntomarkkinoita helpottava
vaikutus heikompi kuin tarjonnan sijoittu-
essa keskeisemmin. Mita keskeisempaa
tarjonta on, sita merkittavampi sen vaiku-
tus on myos tuottavuuden kannalta.

Kun vain harvat alueet ovat tuotta-
vuudeltaan ja yhteiskunnalliselta arvol-
taan merkittavia, on perusteltua kayttaa
niiden antia tehokkaasti.

taloudelliset reunaehdot



Taloudelliset reunaehdot
Helsingissa

Helsinkia ei voida kokonsa tai maanar-
vonsa puolesta laskea edella tarkoitettu-
jen suurkaupunkien joukkoon. Helsingin
kokoisessa kaupungissa toimivat osittain
erilaiset lainalaisuudet.

Vaikka asemakaava luokin mahdolli-
suuden korkean rakentamisen hankkei-
den toteuttamiselle, vasta taloudellisten
reunaehtojen tayttyminen ratkaisee nii-
den kaynnistymisen ja toteuttamisen.
Kaikkien tahan saakka Helsinkiin toteu-
tettujen korkeiden toimistorakennusten
historia paljastaa, etta rakentaminen on
vaatinut aikaa ja otollisia olosuhteita. Tal-
lakin hetkella muutama hanke on kaaval-
lisesti valmis, mutta toteutus on avoin-
na. Esimerkkeina voidaan mainita Kulo-
saaren sillan viereen kaavoitetut toimis-
totontit Kalasatamassa ja Teollisuuska-
dun Pasilan puoleisessa paassa sijaitse-
va toimistotontti Vallilassa.

Talla hetkella paakaupunkiseudulla
on noin miljoona neliota tyhjillaan olevaa
toimistotilaa, johtuen monesta eri syysta.
Korkeassa rakentamisessa hankkeen ko-
ko nousee yleenséa lahelle 20 000 k-m?,
mika on Helsingin toimistomarkkinoilla
poikkeuksellisen suuri. Taman kokoluo-
kan toimistotaloja on toteutettu Helsin-
gissa kerralla vain pari hanketta vuosi-
kymmenessa. Yritysmaailman rakenne
on muuttunut viime vuosina siten, etta
paakonttorityyppiset hankkeet ovat va-
hentyneet ja yritykset ovat supistaneet
paakonttoritoimintojaan aikaisemmas-
ta. Yritykset sijoittuvat mielellaan ns. yri-
tyspuistoihin yhdessa muiden yritysten
kanssa. Niissa toimintoja voidaan tehos-
taa yhteisilla palveluilla ja saada joustoa
tilatarpeen kasvaessa tai pienentyessa.
Hankkeiden kaynnistyminen edellyttaa
yleensa sita, etta yli puolet rakennetta-
vista tiloista on varattu. Kaytannossa se
tarkoittaa sita, etta hanke jaetaan useam-
paan vaiheeseen, jossa yhden koko on
yleensa 5 — 7 000 k-m?. Tallaiset vaiheit-
taiset ratkaisut ovat lahes mahdottomia
tornirakentamisessa.

Asuntorakentamiselle on jatkuvas-
ti merkittavaa kysyntaa Helsingissa ja
asuintoimintojen seudullisen hajaantu-
misen estaminen on selkea tavoite. Kor-
kean rakentamisen kohdalla tulee esittaa
kysymys, vastaako torniasuminen nii-
den ihmisten tarpeisiin, jotka ovat alttii-
ta muuttamaan lahikuntiin tai purkaako
se tata painetta valillisesti.

Helsingin keskusta-alueet

ja kaupunkirakenteellisten
vyohykkeiden yleiskaavalliset
lahtokohdat

Helsingin tuleva kaupunkirakenne voi-
daan jakaa vyohykkeisiin:

e Ydinkeskusta

e |aajentuva kantakaupunki

e  Vahvistuvat lilkenteen solmukoh-
dat

e Nykyiset ja rakenteilla olevat rai-
deliikennevyohykkeet

e  Suunnitteilla olevat raideliikenne-
vyohykkeet

e Raideliikennevyohykkeen reuna-
alueet ja muut alueet

Kantakaupunki tulee laajenemaan.
Lansisatama, Kalasatama ja Keski-Pasi-
la saavat ydinkeskustan tyyppisia piirtei-
ta saavutettavuuden parantuessa ja ur-
baanin talouden lainalaisuuksien alka-
essa vaikuttaa. Erityisesti Kalasatama ja
Keski-Pasila kehittyvat kantakaupungin
laajentumisen myota tiiviiksi raideliiken-
teen solmukohdiksi. Helsingin maan-
kaytossa on vahvistunut ajatus monikes-

kuksisen kaupunkirakenteen tukemises-
ta ja ns. verkostokaupungista, jonka run-
ko syntyy kun paakaupunkiseudun ydin-
alueen aluekeskukset kytketaan raiteilla
toisiinsa. Yrityskeskittymien tulisi sijoit-
tua saavutettavuuden kannalta parhail-
le paikoille, kuten raideliikenneyhteyksi-
en solmukohtiin. Uuden yhteysverkoston
kautta syntyy kaupunkirakenteen pysyva
runko, joka luo kestavat ja pitkalla tahtai-
mella taloudelliset puitteet myos kesta-
valle asuntorakentamiselle.

Saavutettavuuden paraneminen luo
edellytykset solmukohtien maankayton
tehostamiselle. Niiden varaan voidaan
osoittaa uusia asunto- ja toimitilaraken-
tamisen painopistealueita. Haasteena
on luoda puitteet riittavan isojen raken-
tamiskokonaisuuksien toteuttamiselle ja
investointien oikeatahtiselle suuntaami-
selle tiivistyvassa rakenteessa niin, etta
maankayttoratkaisut tukevat raideliiken-
teen toteuttamisedellytyksia.

Raideliikenteen solmukohtia on pe-
rusteltua kehittaa tehokkaasti rakennet-
tavina, tiiviina kokonaisuuksina. Korkea
rakentaminen on yksi keino saavuttaa tii-
vista kaupunkirakennetta.

HELSINGIN KESKUSTA-ALUEET JA KAUPUNKIRAKENTEELLISET VYOHYKKEET

YDINKESKUSTA

YDINKESKUSTAN
LAAJENTUMISSUUNTA

LAAJENTUVA KANTAKAUPUNKI

e

VAHVISTUVA LIIKENTEEN SOLMUKOHTA

NYKYINEN TAI RAKENTEILLA OLEVA
RAIDELIIKENNEVYOHYKE

. SUUNNITTEILLA OLEVA RAIDELIIKENNEVYOHYKE

IDEATASOLLA OLEVA RAIDELIIKENNEVYOHYKE,
NYKYISEN RAIDELIKENNEVYOHYKKEEN REUNA
JA ESIKAUPUNKIEN RENESSANSSI -HANKKEEN
ALUE

MUU ALUE
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Helsingin saaristo- ja merialueiden
maisemalliset erityispiirteet

Helsingin rannikkoalue on pienipiirteinen
ja rikkonainen. Saaristo on maan ja veden
mosaiikki. Se on kooste rakennettua ym-
paristoa ja luonnonmaisemaa. Maaston-
muodot ovat matalia. Rakennetun ympa-
riston historialliset maamerkit ja nakyma-
akselit antavat maisemalle erityisarvon.
Helsingin kantakaupungin niemi asettuu
ulkosaariston reunalle. ldassa ja lannes-
sa sita ymparoi sisasaaristo.

Helsingin siluetissa merkittavin yhte-
nainen kokonaisuus on kantakaupungin
niemi ja Suomenlinnan saaret. Lahestyt-
taessa merelta pain suoraan etelasta ja
lounaasta kantakaupungin siluetti ja siita
nousevat korkeimmat rakennukset tule-
vat selvasti esiin; siluetti hahmottuu ma-
talana ja yhtenaiseng, siita nousevat ver-
tikaalit elementit korostuvat. Idasta ja
kaakosta siluetti piiloutuu metsaisen ja
runsaspuustoisen saarivyohykkeen taak-
se.

Tunnusomaisia Helsingille ovat matala
merellinen siluetti, niemen ruutukaava ja
sen merkkirakennukset. (ylareuna)

Unioninkatu (ylh.), Kansallismuseo (alh.vas.)
seka Fredrikinkatu. (alh.oik.)




Kansallismaisema

Euroopan paakaupungeista Helsinki on
ainoa, joka sijaitsee aivan avomeren tun-
tumassa. Merellinen Helsinki on yksi ym-
paristoministerion maarittelemista Suo-
men kansallismaisemista. Kansallismai-
seman ydin on yhtenainen empire-kes-
kusta, Kauppatori ja siita lahteva Espla-
nadin puisto ymparistoineen seka naky-
maa merelta hallitsevat, rantoja myotaile-
vat Tahtitorninmaki ja laaja Kaivopuisto.
Unescon maailmanperintokohde Suo-
menlinna asettuu osaksi kansallismaise-
maa.

Meri, Suomenlinna ja empire-keskusta
muodostavat Helsingin ikonisen kansallis-
maiseman.

Suomenlinna (ylh.)

Suomenlinnan kalliot Helsingin siluetin
edustalla (kesk.)

Nakyma Kauppatorille (alh.)

AN ]
TN .
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Arvokkaat kulttuuriymparistot

Museoviraston laatimassa arvotukses-
sa RKY 2009 Helsingin arvokkaiden kult-
tuuriymparistojen laajimmat kokonaisuu-
det ovat kantakaupungin korttelialueet
mukaan lukien osa Katajanokkaa, Kai-
vopuisto ja Eira, Lapinlahti seka Etu- ja
Taka-Toolo. Meilahti ja Seurasaari muo-
dostavat yhden kokonaisuuden Seura-
saarenselan rannoille. Suomenlinna, Ku-
ninkaansaari, Santahamina seka maa-
ja merilinnoitusketjun kohteet kuuluvat

myos luokiteltuihin kohteisiin.

Helsingin Yleiskaava 2002:ssa histo-
riallinen keskusta muodostaa kulttuuri-
historiallisen suojelun rungon. Kulttuu-
rihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja
maisemakulttuurin kannalta merkittavak-
si alueeksi on luokiteltu koko Helsingin
niemi lukuun ottamatta 1900-luvun lop-
pupuolella rakennettuja Katajanokan kar-
kea ja Ruoholahtea seka satamakaytossa
ollutta Lansisatamaa. Suojeltavaa aluetta

kehitetaan niin, etta alueen arvot ja omi-
naisuudet sailyvat. Suojeluvyohyke jat-
kuu pohjoiseen kivikaupungin rakennus-
kannaltaan yhtenaisille alueille seka kivi-
kaupungin reuna-alueilla sijaitseville jal-
leenrakennuskauden yhtenaisten suun-
nitelmien mukaan toteutetuille asuinkort-
teleille.

b

Helsingin kulttuurihistoriallisesti arvokkaat alueet. Esitetty valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot (pun). Helsingin Yleiskaava 2002:n mukaiset

kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittavit kohteet (sin.) sekd Ostersundomin merkittavat kulttuuriympristot (sinvihr.).
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Helsingin keskeiset imagotekijat

Merellisyys on Helsingin keskeinen ima-
gotekija.

Helsingin kantakaupunki on maise-
man laaja yksittdiselementti. Se on ai-
nutlaatuinen sekad kaupunkirakenteelli-
sesti, tilallisesti etta visuaalisesti. Helsin-
gin keskustan sijainti niemella korostuu
suurmaisemassa. Keskustalla on tarkea
maisema- ja kaupunkikuvallinen merki-
tys ja merkitys Helsingin imagoon. Me-
reltéd, samoin kuin Tddlonlahden suun-
nasta katsottuna kantakaupungin siluetti
hahmottuu talla hetkellda matalana ja yh-
tendisena. Siluetin ylapuolelle nousevista
harvoista rakennuksista ja rakennelmis-
ta korostuvat kirkontornit. Maisema hah-
mottuu varsin vehredna. Nakyman etu-
alalle asettuvat rantapuistot ja rannan
edustan saaret.

Kantakaupunki sisaltda suuren jou-
kon yhteiseen muistiin piirtyneita Helsin-
gin ikonisia ominaispiirteita rakennuksia,
katuja ja nakymia.

Maisemakuvassa erottuvat voimak-
kaasti laajat entiset satama-alueet. Uu-
det projektialueet Jatkasaari, Hernesaari,
Kalasatama ja Kruunuvuorenranta sijait-
sevat maisemassa merkittavilla paikoilla.
Niilld tapahtuvat muutokset vaikuttavat
koko Helsingin kaupunkikuvaan ja ima-
goon.

Vaikka keskusta luo pohjan Helsin-
gin kansainvéliselle imagolle, on myos
esikaupungeilla merkitysta talta kannal-
ta. Kyse on talloin yleisella tasolla enem-
mankin luonnonlaheisyydesta, valjyydes-
ta, valoisuudesta, arkkitehtuurista ja ra-
kentamisen keskimaarin korkeasta laa-
tutasosta. Myos esikaupungeissa on ar-
vokkaita yhtenaisia kokonaisuuksia.

Merellisten nakymien ohella ovat rai-
de- ja ajovaylilta avautuvat sisaantulona-
kymat tarkeita paitsi kaupungin imagolle,
myos arkisia nakymia sadoille tuhansille
paakaupunkiseudun ihmisille. Talla het-
kellda useimmat nakymat ovat kaupunki-
kuvallisesti vaatimattomia, ja maaratie-
toinen kaupunkirakenne alkaa hahmot-
tua vasta kantakaupungin kohdalla.

On luonnollista etta, kaupunki muut-
tuu ja kehittyy. Muutos voi tapahtua hal-
litusti kaupungin keskeisia laatutekijoi-
ta syventden ja kehittden. Mahdollista
on myods yrittdad muuttaa tai luoda uut-
ta imagoa.

Helsingin eteldinen rantavyohyke
avautuu avomerelle. (viereinen sivu)

Katajanokan taustalla hahmottuu
kirkkojen torneja. (ylh.)

Taolonlahti (kesk.)

Kustaa Vaasan tien
sisdantulonakyma (alh.)
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5 Helsingin korkeusmittakaavan ja siluetin kehitys

Rakennusjarjestyksien vaikutus

Helsinkia on historiallisesti rakennettu
kahdella instrumentilla. Asemakaava-
kartta on maaritellyt kortteleiden rajat,
kadut, torit ja puistot. Rakennusjarjestys
on saadellyt rakennustavan. Vasta vuo-
desta 1932 voitiin asemakaavaan liittaa
maarayksia rakennusten korkeudesta ja
rakennusoikeudesta.

Helsingin niemi oli kaavoitettu ja ra-
kennettu puukaupungiksi 1880-luvun al-
kuun mennessa. Vuoden 1856 asetus
mahdollisti myos monikerroksisten kivi-
talojen rakentamisen kaupunkikorttelei-
hin ja puutalojen tilalle kohosi vahitel-
len kerrostaloja. Helsingin ensimmaises-
sa, vuoden 1875 rakennusjarjestyksessa
edellytettiin tuolloiselle, varsin vaatimat-
toman kokoiselle keskusta-alueelle kivi-
rakennusten tekoa, mutta ei maaritelty
niiden maksimikorkeutta, joka jai viran-
omaisten harkinnan varaan. Laita-alueil-
le sallitut, muusta aineesta tehdyt talot
eivat sita vastoin saaneet olla kahta ker-
rosta korkeammat.

Keskustan yksityiset asuintalot kas-
voivatkin taman jalkeen entista korke-
ammiksi.

Berliinin esikuvan mukaan vuonna
1895 laadittuun Helsingin rakennusjar-
jestykseen sisaltyi (eraita poikkeuksia lu-
kuun ottamatta, esim. Eira ja Kaivopuis-
to) samanlainen maarays kuin kaikkiin
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muihinkin rakennusjarjestyksiin ennen
1960-lukua. Rakennuksen korkeus sai
kivirakennuksissa olla enintaan kadun le-
veys lisattyna 2,5 metrilla. Jos kadun le-
veytta oli vaikea maaritella kuten puis-
tojen, torien, esplanadien tai satamalai-
tureiden kohdalla, maksimikorkeudeksi
maariteltiin 23 metria. Nama korkeudet
olivat vallitsevia vahaisin muutoksin kun-
nes uudet asemakaavat maarasivat asi-
at toisin (jos maarasivat). Korkeusmaara-
ykset eivat koskeneet kirkkojen tai mui-
den julkisten rakennusten tontteja, joilla

rakennusten korkeus maaraytyi erillisen
harkinnan mukaan.

Kaytannollisesti katsoen koko kanta-
kaupunki on rakennettu rakennusjarjes-
tysten korkeusmaaraysten vallitessa. Tu-
loksena syntyi Helsingin rakennuskan-
nalle ominainen, verraten tasainen kor-
keusmittakaava ja siluetti, jossa topogra-
fian muotoja myotailevan "kattomeren”
ylapuolelle nousivat vain ylospain kape-
nevien kirkontornien ja muiden julkisten
rakennusten sirot torniosat.

z!'IIHM“\\\\\\

Néakyma Bulevardin ja Fredrikinkadun kulmasta 1900-luvun alussa.



Helsingin korkeat rakennukset

Kantakaupunki

1920-luvulla kaytiin Helsingissa vilkasta
keskustelua korkeasta rakentamisesta.
Taustalla vaikuttivat Suomen itsenaisty-
minen seka moderni kansainvalinen aa-
teilmapiiri, johon “pilvenpiirtajat” kuu-
luivat oleellisena osana. Useita ehdotuk-
sia rakennusjarjestyksen vakiintuneis-
ta rakennuskorkeuksista poikkeamiseksi
tehtiin mm. keskustakilpailun yhteydes-
sa 1924. Ainoa noilta ajoilta toteutunut
hanke on kuitenkin Hotelli Tornin 14-ker-
roksinen rakennus (1931).

Samoihin aikoihin vakiintui myos kasi-
tys Tuomiokirkon ja laajemminkin Empi-
re-Helsingin merkitys Helsingin kaupun-
kikuvan ikonina. Kaupunki ja valtio hank-
kivat omistukseensa ne tontit Pohjois-
esplanadin varrella, joiden rakennuskor-
keus tuli pitaa riittavan matalana merelta
aukeavan nakyman takia.

Rakennuskorkeuksia ei mainittavas-
ti nostettu — esimerkiksi Tukholman ke-
kustan tapaan - myoskaan Helsingin
keskustasuunnittelun eri vaiheissa vuo-
den 1948 kilpailusta ja sitéa seurannees-
ta Lindegren-Krakstrom-suunnitelmasta
(1954) aina Alvar Aallon keskustasuunni-
telmaan saakka (1963-67). Naissa suun-
nitelmissa korkeimmat toimistoraken-
nukset olivat toteutuneiden Autotalojen
tapaan 12-13-kerroksisia.

sm

Ennen 1960-lukua kivirakennusten korkeus sai olla
enintaan kadun leveys lisattyna 2.5 metrilla.

Sigurd Frosteruksen ehdotus Stockmannin tavara-
talon suunnittelun yhteydessa 1922.

Oiva Kallion keskustasuunnitelman kehitelma 1927.
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Pikku Huopalahden terassitalo.

1960- ja 70-luvulla kaytiin “pilvenpiir-
tajakeskustelua” Sinebrychoffin puistoon
ja Hakaniemen Pannukakkusaareen eh-
dotettujen korkeiden toimistorakennus-
ten seka Linnanmaelle ehdotetun Helsin-
ki-tornin yhteydessa. Kriittisissa mielipi-
teissa korostui Helsingin empire-keskus-
tan kaupunkikuvallinen merkitys entises-
taan, ja korkeaa rakentamista sen tuntu-
massa vastustettiin voimakkaasti.

1900-lvun jalkipuoliskon korkean ra-
kentamisen tuloksia Helsingin kantakau-
pungin kaupunkikuvassa ja siluetissa
edustavat 1970-luvulla rakennetut Meri-
haan 14-kerroksiset asuintalot ja 18-ker-
roksinen toimistotorni, 1990-luvulla Pik-
ku Huopalahden maamerkiksi kohonnut,
perinteisesta tornitypologiasta poikkea-
va 1b-kerroksinen terassi-asuintalo seka
aivan vuosisadan lopulla Ruoholahteen
noussut 18-kerroksinen Itamerentorni.

Ruoholahden Itamerentorni.

14

Merihaka.

Pasila

Helsingin kantakaupungin laajentumis-
alueeksi tietoisesti suunniteltu Pasila ja-
kautuu kolmeen osa-alueeseen. Vuosi-
na 1973-1982 toteutetun lta-Pasilan ra-
kennuskanta on korkeuksiltaan vaihtele-
vaa sisaltaen mm. useita 13-14-kerroksi-
sia asunto- ja toimistotorneja. Joitakin
vuosia myohemmin rakennetun Lansi-
Pasilan rakennuskanta on kokonaisuute-
na katsottuna matalampaa. Verraten ta-
sakorkeasta rakennusrivistosta erottuvat
asuntotornit Auroran sairaalan kupees-
sa ja alueen pohjoispaassa Yleisradion
toimitalon torniosa. Lansi-Pasilan hallit-
sevimmat rakennelmat ovat 146 m kor-
kea yleisradion linkkitorni seka korkeal-
la maella sijaitsevat lImalan massiiviset
vesisailiot.

Keski-Pasilan suunnittelussa korkea
rakentaminen on ollut keskeisena aihee-

na. Vuoden 1976 suunnitelmassa esiin-
tyi 15-kerroksisia toimistotorneja. Seu-
raavassa suunnitteluvaiheessa 1980-Iu-
vulla maanomistaja esitti Pasilan aseman
tuntumaan 30-kerroksista kaksoistornia.
Suunnittelun jatkuessa 2000-luvulla tor-
nien lukumaara on lisaantynyt ja niiden
korkeus kasvanut.

Esikaupungit

Esikaupunkialueilla rakentamistavoissa
ja korkeusmittakaavassa on huomatta-
vaakin vaihtelua. Avoimeen rakennusta-
paan pohjautuvien rakennusryhmien yk-
sittaiset rakennukset jaavat yleensa met-
sanrajan alapuolelle. 1950-luvulta lahti-
en ryhdyttiin asumalahioiden rakentami-
sessa kayttamaan uutta talotyyppia, pis-
tetaloa. Erityisesti sijoitettuna maaston
korkeimpiin kohtiin nama ovat — joiden-
kin teknisten rakennelmien ohella - kau-

I1ta-Pasilan rakennukset kohoavat Alppilan ja Vallilan ylapuolelle.



Vuosaaren asuintorni Cirrus on Helsingin korkein
rakennus.

punkimaiseman nakyvia elementteja esi-
merkiksi Lauttasaaressa, Munkkivuores-
sa, Pajamaessa, Ruskeasuolla, Pohjois-
Haagassa, Herttoniemessa, Pihlajama-
essa ja Vuosaaressa.

Muita selvasti korkeampia, kauas na-
kyvia maamerkkirakennuksia ovat Mei-
lahden sairaalan 15-kerroksinen, levy-
mainen potilassiipi (1966), Itakeskuk-
sen 19-kerroksinen toimisto-maamerk-
ki (1987), Pitdjamaen 18 kerrosta korkea
SysOpen-toimistotorni (2001) ja Vuosaa-
ren 26-kerroksinen asuntotornitalo Cir-
rus (2006). Viimeksi mainittu on Helsin-
gin toistaiseksi korkein rakennus, joka
ulottuu 98 metrin korkeuteen merenpin-
nasta.

Muu paakaupunkiseutu

Ymparoiviin naapuruskuntiin Helsingin
rajojen laheisyyteen on viime vuosikym-

Itakeskuksen maamerkki.

Tapiolan Mantytorni (1955).

menina rakennettu korkeita rakennuksia
muun muassa Espoon Keilaniemeen ja
Leppavaaraan seka Vantaan Pakkalaan.
Espoossa tornien rakentaminen kayn-
nistyi Tapiolasta, missa 11-kerroksinen
asuintalo Mantytorni (1955) ja 13-ker-
roksinen liike-toimistotalo Keskustorni
(1961) kertovat keskustatoimintojen si-
jainnista perinteisten maamerkkien ta-
paan. Helsingin rajan tuntumassa, Keila-
niemessa sijaitseva 20-kerroksinen Nes-
te Oy:n (nyk. Fortum Oyj) paakontto-
ri (1978) on edelleen Espoon korkein ra-
kennus (+85 mpy). Myohemmin samalle
alueelle on rakennettu Kone Oy:n 18-ker-
roksinen paakonttori. Kivenlahteen nou-
si vuosisadan vaihteen molemmin puo-
lin kolme 18-22 kerroksista asuintornia.
Leppavaaran aluekeskuksen maamer-
keiksi ovat 2000-luvulla kohonneet mm.
17-kerroksinen toimistotorni Panorama

Espoon Keilaniemi.

ja 21-kerroksinen asuinrakennus Leppa-
vaaran torni.

Vantaan korkein rakennus on 2008
valmistunut 13-kerroksinen viihdekeskus
Flamingo (65 m). Tikkurilan keskustassa
sijaitsee lahes samankorkuinen 15-ker-
roksinen Kielotorni.
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Helsingissa on parhaillaan vireilla noin
50 uutta korkeaa rakennusta eri puolil-
le kaupunkia. Luku pitaa sisallaan toteu-
tumattomat kohteet seka vahvistetuissa
etta tekeilld olevissa asemakaavoissa ja
osayleiskaavoissa. Lisaksi on yksittaisia
hankkeita, joiden osalta asemakaavapro-
sessia ollaan vasta aloittamassa. Korke-
aa rakentamista on alustavasti ehdotettu
eri puolille enemmankin. Taman rapor-
tin tiedot perustuvat tilanteeseen syksyl-
1& 2011. Tilanne hankkeiden osalta muut-
tuu kuitenkin koko ajan.

Motivaationa korkealle rakentamiselle
on maamerkkirakentaminen, kaupunki-
rakenteen tiivistaminen seka raideliiken-
teen asemaseutujen maankayton tehos-
taminen ja sen taloudellinen mahdollista-
minen suurilla kerrosalavolyymeilla. Yk-
sityisten tahojen puolelta motivaationa
ovat yrityskuva ja taloudelliset seikat.

Syksyyn 2011 mennessa vahvistetuis-
sa asemakaavoissa korkean rakentami-
sen kohteita on vain kourallinen. Pasi-
lan Konepaja -alueen paassa olevan toi-
mistorakennuksen, Messukeskuksen ho-

il '[i.-lll
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tellin ja Kulosaaren sillan etelanpuoleisen
toimistorakennuksen kaavat ovat lainvoi-
maisia, mutta hankkeet eivat ole toistai-
seksi lahteneet toteutumaan. Suurin osa
korkean rakentamisen suunnitelmista on
siis viela valmisteilla olevissa osayleis-
kaavoissa, asemakaavoissa tai paatok-
sentekoprosessissa. Lisaksi on joitakin
yksityisten tahojen ehdottamia hankkei-
ta, joiden varsinaista kaavaprosessia ei
viela ole aloitettu (Jatkasaaren hotelli,
Hakamaentien hybridi).

Kallion Kalasatama Hotelli Stadionin
kirkko Torni torni
rak. v.1912  syunnitelma rak. v.1931 krs. rak. v.1938

13 24 krs.
uskonto hybridi hotelli nakoala
64.9m 122.9m 69.5m 77m
+94.90 +125.90 +86.00 +89.00

Itékeskus
maamerkki

rak. v.1987
19 krs.
toimisto

82m

. #s000 4

. #0000 T

. #8000

.. %0 AL+t Jt . _J I - oo ooee oo e e e e
NIMI: Pasilan Hanasaaren Keski-Pasila Agricolan Cirrus

linkkitorni Voimalaitos kirkko
AJANKOHTA: rak. v.1973 rak. v.1973 suunnitelma rak. v.1935 rak. v.2006
26 krs.

KAYTTO: kommunikaatio energia asuin- ja toimistorakennus uskonto asuinrakennus
KORKEUS: 146m 150m 142m 97m 86m
MERENPINNASTA: +175.50 +152.00 +172.00 +107.00 +98.50
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Yhteenséa korkean rakentamisen koh-
teissa on karkeasti arvioituna suuruus-
luokaltaan noin puoli miljoonaa kerrosne-
liota. Korkeiden rakennusten yhteenlas-
kettua kerrosalaa on vaikea laskea, koska
suuri osa kohteista on esitetty vain viit-
teellisesti luonnostasolla.

Suunnitelmat jakaantuvat seuraavasti:
noin 20 korkeaa asuinrakennusta, 5 toi-
mistorakennusta ja 5 korkeaa hotellia. Eri
toimintoja sekoittavia hybridirakennuksia
on 10 ja toiminnallisesti maarittelematto-
mia on noin 10 kappaletta.

Rakennusten kerrosmaarat vaihtele-
vat 11 ja 40 valilla. Noin puolet niista on
11-20-kerroksisia ja puolet 20-40-ker-
roksisia.

Rakennukset ulottuvat 50-173 metrin
korkeuteen merenpinnasta. Vertailukoh-
tana voidaan kayttaa Helsingin perinteis-
ta maamerkkia, Tuomiokirkkoa, joka ko-
hoaa +80 metriin merenpinnasta tai Sta-
dionin tornia, joka ulottuu +89 metrin
korkeuteen. Talla hetkella Helsingin kor-
kein varsinainen rakennus on Vuosaaren
Cirrus +98 mpy.

Esitetyt hankkeet sijaitsevat eri puolil-
la kaupunkia paaosin rykelmina kehitty-
villa muutosalueilla tai metroradan varrel-
la. Oman ryppaansa muodostavat Keski-
Pasila, Kalasatama, Herttoniemen met-
roasema ja ltakeskus. Myods Jatkasaa-
ren, Hernesaaren ja Punavuoren Telak-
karannan hankkeet muodostavat loyhas-
ti oman kokonaisuutensa. Helsingin kau-
punkikuvan kannalta kriittisimmat koh-
teet ovat kantakaupungin reunavyohyk-
keille sijoittuvat hankkeet.

ESIIVIERKKEJ"A OLEMASSA OLEVISTA KORKEISTA RAKENNUKSISTA
HELSINGISSA:

e (Cirrus, asuinrakennus Vuosaaressa, +98 mpy, 26 krs, 2006, (140
asuntoa)

e [takeskuksen maamerkki, +86 mpy, 18 krs, 1987, (pienia toimitiloja)

e SysOpen torni/Digia tower (Pitajamaki) +80 mpy, 16krs, 2001,
(yhden yrityksen tilat)

e [tamerentorni/Sitran torni (Ruoholahti) +70 mpy, 16 krs, (kahden
yrityksen toimitilat)

UUDEN KORKEAN RAKENTAMISEN KOKONAISMAARA

e Yhteensa noin 50 korkean rakentamisen kohdetta (sisaltaa jo kaavoissa
olevat, kaavoitusvaiheessa, seka muut vireilla olevat suunnitelmat).

e |isaksi korkeaa rakentamista on ehdotettu enemmankin mm. Kala-
satamaan tutkitaan useita 10-20 -kerroksisia rakennuksia keskuksen

ymparille.
TOIMINNOT
ASUINTORNEJA 20
TOIMISTOJA 5 ““.
HOTELLEJA 5
HYBRIDE A o NN

MAARITTELEMATTOMIA

o= ANNNG000000

KERROSMAARA

Noin puolet on 11-20 -kerroksisia ja puolet 20-40 -kerroksisia
rakennuksia.

KORKEUDET MERENPINNASTA

+50...+173 m merenpinnan ylapuolella (mpy).
(Vertaa Tuomiokirkon torni +80 mpy:.)

N I nuﬂ S—
SysOpen Tuomio Jatkasaaren
torni kirkko korotettu hotellihanke

rak. v.2001
18 krs.

rak. v.1852 krs. suunnitelma

toimisto uskonto hotelli
70m 61.9m +113.00 53.9m
+84.50 +79.90 +116.00 +75.40

Meilahden
sairaala

rak. v.1966

sairaala

Roihuvuoren Haapaniemenkatu Kansallismuseo Hanasaari Hakaniemenranta
Vesirousku 7-9 26

Huopalahden
Terassitalo

rak. v.1975 rak. v.1975 krs. rak. v.1910 suunnitelma rak. v.1985 rak. v.1994

19 16 krs 16 krs.
infrastruktuuri toimisto museo asuinrakennus asuinrakennus asuinrakennus
49.1m 64.9m 53.0m 60.00m 52.1m 45.1m
+79.10 +72.40 +64.00 +63.00 +59.60 +58.10
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Helsingin korkean rakentamisen hankkeita 2011.
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Olemassa olevia maamerkkeja ja korkeita Suunnitteilla olevia korkean rakentamisen
rakennuksia ®  ankkeita
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Esimerkkeja hankkeista: Keski-Pasilan hybriditornit, Merikortteli, Hernesaaren

tornitalot (ylh.) ja Herttoniemen metroaseman ympaéristo (viereinen sivu).
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Keski-Pasila

Pasilan rautatieaseman eteldpuolisel-
le tornialueelle on suunniteltu 10 kpl
20-40-kerroksista hybriditornia, jotka ko-
hoavat +93...+173 metriin merenpin-
nasta. Osayleiskaavavaiheen lahtokohta-
na oli, ettei taman alueen kokonaisuus
rakentuisi kansirakenteen varaan, vaan
yksittaising, vapaasti seisovina torneina.
Etaammalta tarkasteltuna tornit muodos-
taisivat veistoksellisen rakennusryhman.
Tornialueen asemakaavaprosessi on aloi-
tettu ja toteuttamisedellytyksia selvite-
tdan mm. kustannuslaskennan avulla.
Lisaksi kaynnissa on Pasilan aseman vie-
reisen keskustakorttelin toteutuskilpailu,
jonka tulokset ja rakennuskorkeudet ei-
vat ole viela (syksylla 2011) selvilla. Myos
Pasilan pohjoispuolelle, Hakamaentien
laheisyyteen on alustavasti suunnitteilla
yli 30-kerroksinen hybridirakennus.

Kalasatama

Kalasataman keskuskorttelin rakennet-
ta halkovat Itavayla ja metrorata. Metro-
aseman paalle on tarkoitus rakentaa toi-
minnallisesti monipuolinen korttelikoko-
naisuus.

Jalustaosassa on metro- ja ajoyhteyk-
sien lisdaksi pysakointia, julkisia ja kaupal-
lisia palveluja. Keskuksen yhteyteen on
suunniteltu kiintedna ryhmana kahdek-
san tornitaloa, joista yksi on toimistotor-
ni, yksi hotellitorni ja kuusi asuntotornia
kerroslukujen vaihdellessa 20...33 valilla
(max +126 mpy). Asemakaavaa laaditaan
tontinluovutuskilpailun voittaneen ehdo-
tuksen perusteelta. Kalasataman suunni-
telmissa on myos matalampia tornitaloja
keskuksen ymparilla.

Kalasataman keskuksen asemakaa-
van on tarkoitus valmistua vuoden 2011
lopulla. Kaupunki on tehnyt rakennutta-
jan kanssa toteutussopimuksen keskus-
takorttelin kokonaisuudesta torneineen.

Jatkasaari, Hernesaari ja Telakkaranta

Kantakaupungin lansipuolella on vireil-
la useita hankkeita. Lansisataman suun-
nitelmissa Jatkasaaren keskuskortteliin
on kaavailtu kaavoittajan aloitteesta noin
viittd 10-20-kerroksista tornia. Keskus-
korttelin asemakaavaprosessi on aloitet-
tu. Viereisen Saukonlaiturin asemakaava-
ehdotuksessa on 16-kerroksinen raken-
nus ja Atlantinkaarelle kaavaillaan 12-ker-
roksista rakennusta. Jatkasaaren keskus-
tan puoleisen sisaantuloreitin yhteyteen
on lisdksi asemakaavoitettu 2 kpl 16-ker-



roksista hotellia (+48...+56 mpy), joista
toisen korottamista tutkitaan yksityisen
tontinvaraajan aloitteesta (33-kerroksi-
nen hotelli, noin +120 mpy).

Hernesaaren osayleiskaavaluonnok-
sessa alueen pohjoisosaan, Eiranrannan
paatyyn on tutkittu kaupunkisuunnittelu-
lautakunnan jatkosuunnitteluohjeen pe-
rusteella kuutta 12-25-kerroksista asuin-
tornia.

Telakkaranta sijaitsee Hietalahden
ja Punavuoren valissa. Hanke perustuu
kaupungin ja tontinvaraajan aloittees-
ta kaytyyn arkkitehtuurikilpailuun. Alu-
een suunnitelmissa on 14-kerroksinen
asuinrakennus (+51 mpy) ja 11-kerrok-
sinen hotelli (+47 mpy). Rakennukset ei-
vat nakyvyytensa puolesta taysin tayta
raportin korkean rakentamisen maaritel-
maa. Alueen asemakaava on vireilla. Ta-
ta hanketta vastapaata, Telakkakadun toi-
sella puolella on suunnitteilla Punavuo-
ren Merikortteli, joka olisi kekomainen,
korkeimmillaan 16-kerroksinen asuin-toi-
misto-hybridi (+68 mpy). Hybridiraken-
nus rakennettaisiin olemassa olevan, sai-
lytettavan teollisuusrakennuksen pihalle.
Korttelin asemakaavoitus on vireilla. Han-
ke on kdynnistynyt yksityisen kiinteiston-
omistajan aloitteesta.

Esikaupunkialueet

Korkeita rakennuksia ollaan kaavoitta-
massa Herttoniemeen ja Itakeskukseen.
Herttoniemeen suunnitellaan kolmea
asuinrakennusta (+50...+77 mpy) kaup-
pakeskuksen paalle ja yhta hotelli/toimis-
totornia (+85 mpy).

[tdkeskuksen kaavaehdotuksessa on
4 asuintornia ja yksi hotelli sijoitettuna Ita-
vaylan ylittavalle kannelle (+57...+65 mpy).

Havainnekuva Espoon Keilaniemesta. Ta-

ka-alalla 4 pydreda asuintornia ja oikealla
rannan tuntumassa Keilaniemi Tower.

Lahialueiden suunnitelmat

Espoo on suunnitellut Helsingin rajan
tuntumaan Keilaniemeen viitta uutta tor-
nirakennusta. Korkeimmat naista ulot-
tuisivat yli +110 metrin tasoon meren-
pinnasta. Yksi hankkeista, ns. Keilanie-
mi Tower on kaavoitettu toimistokayt-
tOoon, mutta suunnitelma ei toistaiseksi
ole lahtenyt liikkeelle. Keha | yli raken-
nettavan kannen paalle suunnitellut nel-
ja 32-40-kerroksista tornia tulisivat asuin-
kayttoon. Meneillaan on kaavaehdotus-
vaihe ja SRV Yhtioilla on suunnittelu-
varaus hankkeeseen vuoden 2011 lop-
puun asti. Suur-Tapiolan Hagalundinkal-
lion ja Maarinsolmun ymparistoon on li-
saksi suunniteltu useita 15-22-kerroksi-
sia rakennuksia, paaosin asuinkayttoon.
Myds Leppavaaran ymparistoon on alus-
tavasti suunnitteilla muutamia uusia kor-
kean rakentamisen kohteita. Lisaksi Es-
pooseen on suunnitteilla torneja muual-
lekin metroradan varrelle, muun muassa
Finnooseen.

Naapurikuntienkin hankkeet tulisivat
muuttamaan toteutuessaan paakaupun-
kiseudun imagoa. Erityisesti Keilanie-
meen suunnitellut rakennukset vaikut-
taisivat merkittavasti merellisiin maise-
miin ja Helsingin puolelta avautuviin na-
kymiin.
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7 Suunnitelmien yhteisvaikutus kaupunkikuvassa ja
havainnollistaminen

Suunnitelmien yhteisvaikutus
kaupunkikuvassa

Korkea rakentaminen muuttaa laajoja
kaupunkimaisemia ja kaupungin maa-
merkkien valisia hierarkioita. Ehdote-
tut hankkeet sijoittuvat kaupungin lan-
silaidalta italaidalle vaikuttaen erityisesti
Helsingin merelliseen siluettiin.

Kun aiemmin kyse oli kaupunkiraken-
teen yksittaisista maamerkeista, suun-
nitellaan nyt suurempia kokonaisuuksia
kerralla. Kalasataman korkeat rakennuk-
set erottuvat tiiviina rykelmana kauko-
maisemassa. Myos Keski-Pasilan tornit
erottuvat muodonantonsa vuoksi oma-
na ryhmanaan.

Kantakaupungin olemassa olevat
maamerkit edustavat merkittavia julki-
sia rakennuksia tai instituutioita, joiden
asemaa on haluttu korostaa rakennuk-
sen korkeudella ja nakyvyydella. Nyt eh-
dotetut rakennuskohteet taas ovat tavan-
omaista korkeampia, mutta muutoin ar-
kisia liike- ja asuinrakennuksia.

Havainnointipaikasta riippuen ehdo-
tetut korkeat rakennukset ja niiden ryh-
mat asettuvat maisemassa rinnakkain tai
linjaan toisiinsa seka Helsingin nykyisiin

Jatkasaari
keskus

Keilaniemen

tornihankkeita Saukonlaituri, kaavaehdotus

o B il dnaw -

tunnusomaisiin maamerkkeihin nahden.
On tarkeaa havainnollistaa monipuolises-
ti kaupunkikuvallisia vaikutuksia siten, et-
ta tulevien hankkeiden yhteisvaikutusta
seka suhdetta nykyisiin maamerkkeihin
ja maisemaan pystytaan arvioimaan. Esi-
merkiksi Keski-Pasilan tornit nakyvat Ete-
|asatamasta ja merelta katsottuna Tuo-
miokirkon taustalla havainnointipaikasta
riippuen. Kalasataman keskus hallitsee
Vanhankaupunginselan puoleisia naky-
mia. Lansisataman hankkeet taas asettu-
vat lounaasta tarkasteltuna maisemassa
keskustasiluetin eteen merimaisemassa.
Jatkasaaren hankkeista osa erottuu Bule-
vardin ja Mechelininkadun paatteena.

Lahes kaikki hankkeet muuttavat kau-
pungin siluettia Suomenlinnasta ja meri-
alueilta nahtyna.

Suurimittakaavaiset, harkitsematto-
masti sijoitetut korkeat rakennukset vai-
kuttavat Helsingin ikonisiin nakymiin ja
voivat vaarantaa perinteisten maamerk-
kien hierarkkisen aseman. Sita kautta
muutos kohdistuisi koko kaupungin ima-
goon. Tallaisena hallitsemattoman kor-

Jatkasaari,

hotellit Itameren torni

Hernesaari, OYK
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Telakkaranta

kean rakentamisen esimerkkina pidetaan
mm. Tallinnaa.

Oikein sovitetulla korkealla rakentami-
sella on toisaalta mahdollisuus selkeyt-
taa Helsingin kaupunkikuvallisia ja toi-
minnallisia hierarkioita seka parantaa na-
kymia. Esimerkiksi Teollisuuskadun luon-
ne tulee muuttumaan urbaanin jannittei-
seksi, kun toisessa paassa katua kohoa-
vat Keski-Pasilan tornit ja toisessa Kala-
sataman tornit.

Korkealla rakentamisella on myos
mahdollisuus luoda omaleimaisia urbaa-
neja paikallisidentiteetteja. Toisaalta Hel-
singin siluetti samankaltaistuu muihin
kansainvalisiin kaupunkeihin nahden.
Parhaimmillaan korkeammalla rakenta-
misella voidaan jasentaa Helsingin osin
vaatimattomia sisaantulonakymia raide-
ja ajovaylien suunnista. Korkeilla raken-
nuksilla voidaan esimerkiksi muodostaa
porttiaiheita seka kantakaupunkiin saa-
vuttaessa etta sielta esikaupunkeihin siir-
ryttaessa.

Merikortteli, kaava vireilla

Johanneksen
kirkko

Agricolan kirkko




Havainnollistaminen

Korkeat rakennukset erottuvat erityisen
hyvin merelle seka sisavesialueille, ja nii-
den vaikuttavuusalue on suuri. Raken-
nukset nakyvat laajojen merimaisemi-
en lisaksi eri kohdista kaupungin sisalla.
Rakennusten nakyvyytta eri puolille kau-
punkia on mahdollista havainnollistaa
virtuaalimallista saatavan aineiston avul-
la. Nakyvyysaluekartoista voidaan poimia
tarkemmin havainnollistettavat muuttu-
vat maisemat. Valopisteiden avulla tuo-
tettu kartta osoittaa mihin rakennukset
nakyvat, mutta ei sita kuinka suuri vai-
kutus hankkeilla on kussakin maisemas-
sa. Erityisen monipuolista ja tarkkaa ma-
teriaalia tarvitaan valtakunnallisesti mer-
kittaviin kulttuurihistoriallisiin maisemiin
vaikuttavista ja tarkeimpien maamerkki-
en taustalla nakyvista hankkeista. Kor-
keiden rakennusten vaikutuksia tulisikin
havainnollistaa julkisista ulkotiloista kat-
seen korkeudelta esitettyna. Perspektii-
vikuvat havainnollistavat realistisimmin
maiseman muutoksia. 3D-malli ja valo-
kuvasovitukset ovat hyvia tyokaluja kau-
punkikuvallisen vaikutusten arvioinnin
tuottamiseen.

Tarkasteluissa on tarkeaa esittaa mer-
kittavimmista nakymapaikoista seka va-
loisan ajan etta pimean talven tuomat
erot muuttuvassa maisemassa. On huo-
mioitava myos, etta kasvillisuudella on
eri vuodenaikoina voimakkaasti nakymia
muokkaava vaikutus.

Hakamaéaentien
Keski-Pasila, hybridi
OYK Kallion kirkko

Tuomiokirkko Kalasataman keskus, kaava vireilla

Pasila, messuhotelli, kaavassa

Merihaka




1 HAVAINNEKUVA ETELASATAMASTA

Keski-Pasila erottuu Tuomiokirkon taustalla, messuhotelli Tuomiokirkon oikealla puolella, Hanasaaren terassitalot Uspenskin katedraalin oikealla puolella ja
Kalasataman keskus Katajanokan takana.

2 HAVAINNEKUVA KAIVOPUISTON EDUSTALTA MERELTA

Tuomiokirkon oikealla puolella nakyvat Keski-Pasilan tornit.
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3 HAVAINNEKUVA MERELTA KOHTI EIRANRANTAA JA ULLANLINNAA

Vasemmalla erottuvat Hernesaaren asuintornit, punakattoiset Telakkarannan hankkeet seka Merikorttelin
kekomainen rakennus. Hotelli Tornin vasemmalla puolella Keski-Pasilan torni.

4 SUOMENLINNASTA KESKUSTAAN

Suomenlinnan lauttarannasta nahtyna maisema muuttuu Keski-Pasilan ja Kalasataman hankkeiden vaikutuksesta.

26




ot

27




5 BULEVARDI

Jatkasaaren ehdotettu 33-kerroksinen hotelli nakyy Bulevardille riippuen vuodenajasta.

6 HERNESAARI

Hernesaaren suunnitelmat havainnollistettu Merisataman ravintola Caruselin edustalta.
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7 HAVAINNEKUVA LAUTTASAARESTA LANSIVAYLAN KOHDALTA

Meilahden sairaalan oikealla puolella Hakamaentien hybridi ja Keski-Pasilan tornit. Kalasataman korkein torni pilkottaa kuvan oikeassa reunassa.

8 HAVAINNEKUVA LAUTTASAARESTA

Lansisataman hankkeet Lansivaylan suunnasta nahtyna.
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9 NAKYMA KRUUNUVUORENRANNASTA KOHTI KESKUSTAA

Agricolan kirkon ja Johanneksen kirkon tornien valissa nakyvat Hernesaaren tornit, Merikortteli ja Jatkasaaren 33-kerroksinen hotellihanke.

10 TOOLONLAHTI

Toolonlahden maisema muuttuu Keski-Pasilan rakentamisen myota.
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11 VANHANKAUPUNGINSELKA

12 KIVINOKKA
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13 HAMEENTIE

Kalasataman metroaseman paalle nousevat Kalasataman keskuksen tornitalot Himeentielta nahtyna.

14 TEOLLISUUSKATU

Keski-Pasilan tornirakentamisen vaikutus Teollisuuskadun nakymaan.
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15 KALASATAMA

Havainnekuva Kulosaaresta, jossa nakyy saapuminen Itavaylaa pitkin Kalasataman uuteen keskustaan.

16 KOSKELANTIE
Havainnekuva Koskelantien sillalta kohti keskustaa. Keski-Pasilan tornien huiput nakyvat vain vahan varikkoalueen taustalla.
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17 MECHELININKATU

Havainnekuva Mechelininkadulta Marian sairaalan kohdalta kohti Jatkasaaren hotellihankkeita.
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Rakennustypologiat

Korkeat rakennukset voidaan jakaa toi-
minnallisesti neljadn paaryhmaan: asuin-
rakennus, toimistorakennus, hotelli ja eri
toimintoja sekoittava hybridirakennus.

Korkeita rakennuksia voidaan toteut-
taa omatonttisina vapaasti seisovina tor-
neina, korttelin tdydennysrakentamise-
na, kansirakentamisena tai uutena moni-
tasoisena korttelikokonaisuutena.

Kerroskorkeuksilla on suuri vaikutus
kokonaiskorkeuteen, toiminnoilla on eri
kerroskorkeudet (3-4 m). Esimerkiksi 24-
kerroksisen asuinrakennuksen korkeus
on noin 73 m, hotellin 85 m ja toimisto-
tornin 96 m.

Toimistotornit

Korkeissa toimistorakennuksissa pide-
taan taloudellisesti toteuttamiskelpoise-
na kerroksen pohjapinta-alana 1000 m?.
Se on merkittavasti suurempi kuin Hel-
singissa aiemmin toteutetuissa toimisto-
rakennuksissa. Ruoholahden Itameren-
tornissa, Pitdjanmaen SysOpen-tornissa
seka Itdkeskuksen maamerkissa kerrok-
sen pohja-ala on noin 500 m?.
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Korkeat asuinrakennukset

Asunnot ovat usein tavanomaista pie-
nempia kooltaan ja jakautuvat yhteen
suuntaan aukeaviin seka kulma-asuntoi-
hin. Pieniin asuntoihin saadaan tilantun-
tua ylimmissa kerroksissa avarilla naky-
milla. Alemmissa kerroksissa taas kan-
sitasojen laheisyys seka muiden tornien
vaikutus valoisuuteen ja ndakymiin saat-
tavat vahentaa torniasumisen houkutte-
levuutta. Yhteisollisyytta tukevat ratkai-
sut, esimerkiksi sisaankayntien yhtey-
dessa seka ylimmissa kerroksissa sijait-
sevat toiminnot ja yhteistilat, voivat pa-
rantaa torniasumisen laatua.

Hybridirakennukset

Hybridirakennuksissa yhdistellaan erilai-
sia toimintoja rinnakkain tai paallekkain.
Yleisin yhdistelméa on sijoittaa alimpiin
kerroksiin liike- ja toimistotiloja ja ylimpiin
asuntoja. Eri toimintojen sekoittamisesta
voidaan saada synergiaetuja (esim. pysa-
kointiratkaisut seka toimisto- ja asuintilo-
jen lampokuormien tasaaminen). Hybri-
dirakenteiden haasteina ovat sisaisen lii-
kenteen jarjestelyt, toisistaan poikkeavat
rakenneratkaisut ja kustannustehokkuu-
den vaatimukset.

Kalasataman keskus katutasossa.
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ASUINTORNI HOTELLITORNI TOIMISTOTORNI

24-kerroksinen rakennus. Sama kerrosmaara
aiheuttaa erikokoisen pohja-pinta-alan ja erilaisen
kokonaiskorkeuden riippuen toiminnallisesta sisal-
lostd. Tama tulisi huomioida kaupunkikuvallisissa
tarkasteluissa.



ESIMERKKI: YKSITTAINEN TORNI

1) Vapaasti seisova tornirakennus tontin
keskella.

2) Kaupunkitilaa luova korttelimalli

ESIMERKKI: TAYDENNYSRAKENTAMINEN

Korttelin sisapuolelle rakennettu torniraken-

nus

ESIMERKKI: KANSIRAKENTAMINEN
Moottoritien paalle rakennettu pihakansi,
josta nousee asuintorneja.

ESIMERKKI: YHDISTETTY KORTTELI-
KOKONAISUUS

Liikennevaylat, paikoitustilat, toimiti-
lat ja palvelut on integroitu jalustaan,
jonka paalta nousevat torniraken-
nukset.

‘I

N

PAIKOITUS
[ ] ELINTARVIKELIIKE
LIKETILA
[ | JULKISET PALVELUT
ASUKASPIHA
ASUNTOJA
HOTELLI
. TOIMISTOTILA

TEKNINEN TILA

MOOTTORITIE
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Arkkitehtuuri

Koska korkeat rakennukset nakyvat kau-
as ymparistdonsa, on perusteltua vaa-
tia niiden arkkitehtuurilta ja toteutuksel-
ta erityisen korkeaa laatutasoa. Raken-
nusten massoittelun, muotoilun, mate-
riaalien ja varien vaikutus on voimakas
seka lahiymparistossa etta kaukomaise-
missa. Erityisesti korkeiden rakennusten
yldosien muotoilulla voidaan rakennuk-
sille antaa omaleimaista ilmetta sekéa ke-
ventaa visuaalisesti suuria rakennusmas-
soja myds kauempaa katsottaessa. Kor-
keat rakennukset voivat olla muodoltaan
puikkomaisia, levymaisia tai esimerkiksi
kekomaisia.

Tornirakentamisessa ihanteena on
yleensa pidetty hoikkuutta, joka syntyy
pohja-alan ja korkeuden yhteisvaikutuk-
sesta. Erityisesti toimistorakennuksissa
tornimaisen solakkuuden aikaansaami-
seksi tarvitaan enemman kerroksia, mi-
ka vaikuttaa taas lahialueen viihtyisyy-
teen seka koko kaupungin nakymiin ja
siluettiin.

Rakennuksen ylimman kolmannek-
sen ohella toinen tarkea suunnittelukoh-
de on rakennuksen alaosa ja sen liitty-
minen katutasoon. Jalankulkijan koke-
maa mittakaavaa voidaan jasennella ja-
lustaosan korkeudella ja katutason julki-
sivujen jaottelulla. Jalustaosan muotoi-
lulla voidaan myods ehkaista tuulisuuden
ongelmia.

Korkean rakentamisen laajan vaikutta-
vuuden vuoksi olisi suotavaa sijoittaa ra-
kennuksiin myos julkisia, yleisolle avoi-
mia tiloja erityisesti ylimpiin kerroksiin.

Useimmat torneista on suunniteltu
seka kaupunkikuvallisesti etta teknista-
loudellisesti omina keskitettyina kortte-
likokonaisuuksinaan. Kansien paélle ra-
kentaminen seka pysakoinnin yhteisrat-
kaisujen vuoksi tornikeskittymien vai-
heittainen toteutuminen pitkalla aikava-
lila on osin haastavaa. Samanaikaisella
toteutuksella voi olla positiivista tai ne-
gatiivista vaikutusta laatutasoon. On ris-
ki, ettd ymparistosta tulee monotonista,
varsinkin jos laatutasoa ei saada viritet-
tya riittavan korkealle. Toisaalta onnistu-
essaan syntyy valmista, saumattomasti
jatkuvaa kaupunkiymparistoa. Vaiheittai-
sen rakentamisen riskind on suunnitel-
man toteutuminen vain osittain, jolloin
ymparisto voi jaada keskeneraiseksi.
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Tornirakennuksen jako on kolmiosainen: 1) Ja-
lusta- ja alaosa, 2) Keskitaso, 3) Yldosa, siluettiin
vaikuttava osa



Lahiymparisto

Korkean rakennuksen onnistunut liittymi-
nen ymparoivaan matalampaan kaupun-
kirakenteeseen vaatii huolellista suunnit-
telua. Lisaksi katutason toiminnallinen
aktiivisuus vaikuttaa ympariston laatuun
ja mittakaavan kokemiseen. Erityisesti
korkeassa asuinrakentamisessa on riski,
etta alimmat kerrokset jaavat suljetuiksi
aputilavyohykkeiksi, koska ne eivat valt-
tamatta ole kaupallisesti houkuttelevaa
myytavaa tilaa.

Nyt vireilld olevista hankkeista osa si-
joittuu perinteisen katuverkon varrelle,
mutta monet edustavat joko kansiraken-
teen tai kauppakeskuksen paalta nouse-
via tornirakennuksia, muodostaen moni-
tasoisia korttelikokonaisuuksia. Suurem-
pien kokonaisuuksien yhteydessa sisaan-
kayntien huolellinen suunnittelu edesaut-
taa niiden selkeaa tilallista ja toiminnallis-
ta hahmotettavuutta.

Ulko-oleskelutilat

Asuntoja sisaltavien korkeiden rakennus-
ten ulko-oleskelutilat sijoitetaan yleensa
joko pihakansille, katolle tai rakennusten
kerroksiin. Pihatiloja on yleisesti ottaen
niukemmin kuin muussa asuntotuotan-
nossa, mika asettaa omat vaatimuksen-
sa lahiympariston laadukkaiden ja viih-
tyisien oleskelutilojen aikaansaamiselle.
Korotettujen kansi- ja pihatasojen kaytto
vaatii selkeasti hahmotettavia ja helppo-
kulkuisia yhteyksia. Pihatilojen vahaisyys
luo myos painetta muiden julkisten ulko-
tilojen maaralle ja saavutettavuuden pa-
rantamiselle.

Havainnekuva Keski-Pasilan (viereinen sivu) ja Kalasataman (ylh.) tornirakennusten alaosan kasittelysta.
Tasoerot ja kansirakenteet vaativat huolellista suunnittelua.
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Kannen paalle toteutettu puistoalue, Lurie Garden Chicagon Millenium Park:issa.
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Tuulisuus ja varjoisuus

Yleisesti voidaan todeta, etta korkea ra-
kentaminen siirtaa Helsingin rantaviivan
voimakkaat tuulet myos sisemmaksi ran-
noilta, esimerkiksi Keski-Pasilan alueelle.
Kalasataman tuulisuustutkimuksen mu-
kaan erityisesti paikalliset puuskatuu-
let ovat niin voimakkaita, etta jalankulun
turvallisuus tulee taata suunnitteluratkai-
suin. Lisaksi rakennusten aiheuttaman
tuulen pyorre- ja kanavointivaikutuksen

huomioon ottaminen edellyttaa usein eri-
laisia rakenteellisia suojauksia jatkuvan
oleskelun mahdollistamiseksi seka piha-
kansilla etta katutiloissa.

Myos tavanomaista laajempi varjos-
tus on suunnitteluhaaste. Lahiymparis-

ton kannalta on merkittavaa, mita toi-
mintoja sijoitetaan korkeiden rakennus-
ten varjopuolelle. Pihojen, julkisten ulko-
tilojen ja asumisen optimaalista sijoitta-
mista tornien suhteen tutkitaan selkeim-
min varjotutkielmien avulla.

e
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Liikenne ja pysakainti

Kaikella uudisrakentamisella on vaikutuk-
sia lahialueen liikenteeseen. Vaikutukset
ovat sitd voimakkaampia ja laajempia,
mita suurempi on tonttitehokkuus. Kor-
keaa rakentamista suunniteltaessa lilken-
teellisiin vaikutuksiin ja haittojen ehkai-
syyn on siksi paneuduttava erityisen huo-
lellisesti.

Liikenteen toimivuuden ja talousvai-
kutusten kannalta keskeisia suunnittelu-
kysymyksia ovat eri liikennemuotojen ti-
lantarve ja kapasiteetin riittavyys niin lii-
kennevaylien kuin joukkoliikennepalvelu-
jenkin osalta. Liikennemuodoista henki-
|6auto vie muita enemman tilaa seka lii-
kenneverkon etta pysakaointitilojen muo-
dossa, joten korkean rakentamisen yh-
teydessa on tilankayton ja kustannusten
takia eparealistista pyrkia vastaamaan
ensisijaisesti autoilun kasvavaan kysyn-
taan. Sen sijaan on syyta tavanomaises-
ta poikkeavin ratkaisumallein tietoisesti
vahentaa autoilutarvetta ja tahdata jouk-
koliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kasva-
vaan osuuteen kulkumuotojakaumassa.
Suositeltavaa on myds sijoittaa autopai-
kat itse rakennukseen, osoittaa ajoneu-
vojen lastaus- ja purkutilat tontin sisal-
ta eika kadulta ja varmistaa, etta huolto-
yhteydet ovat erillaan kavely- ja pyorai-
lyreiteista.

1.4 henkea

Keskimaarainen
kuormitusaste

B r sy
| 30kmn

P o
7

10.7 m?

Liikenneratkaisuilla on moninaisia
suoria tai valillisia vaikutuksia, joista ko-
rostuvat melu, paastot seka vaikutuk-
set kustannuksiin, energiankulutukseen
ja viime kadessa kaikkien eri vaikutus-
ten kohteena olevien ihmisten elaman
laatuun. Suunnitteluvaiheen vuorovai-
kutuksessa liikennevaikutukset heratta-
vat yleensa paljon huomiota ja ovat usein
perusteena vastustukselle. Jo hankkeen
hyvaksyttavyyden kannalta on siis tarke-
aa, etta haitat tunnistetaan alusta lahti-
en ja ettd ne saadaan hallintaan hyvalla
suunnittelulla.

Kestavan liikkumisen — eli kavelyn,
pyorailyn, joukkoliikenteen kayton ja jar-
kevan autoilun — edistamista asenteisiin
ja tottumuksiin vaikuttamalla kutsutaan
termilla Mobility Management. Suomek-
si on vakiintunut termi liilkkumisen ohja-
us. Mm. Britanniassa edellytetaan kaava-
hankkeissa liikkkumissuunnitelmaa (Travel
Plan), jolla vahennetaan liikkkumistarvet-
ta ja priorisoidaan kestavat kulkumuodot.
Liikkumissuunnitelman laatiminen on hy-
va valine kaytettavaksi korkean rakenta-
misen hankkeissa liikenteellisten vaiku-
tusten hallitsemiseksi.

e

40%
kuormitus

m

1.0m? 4.1 m?

=

75.3 m? 1.2 m? 6.7 m?

o

Kalasatamassa tutkittiin eri vaihtoehtoja liikkenteen
solmukohdan ratkaisemiseksi (vas.)

Eri kulkuneuvojen tarvitsema tila kaupungissa

pysakoityna ja 30 km/h. (oik.)

Liikenteen solmukohta
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9 Korkean rakentamisen toiminnallisia ja teknistaloudellisia
nakokohtia

Korkean rakentamisen
teknistaloudelliset erityispiirteet

Korkeaan rakentamiseen liittyy tekijoita,
jotka nostavat suoraan tai valillisesti in-
vestointikustannuksia verrattuna tavan-
omaiseen asunto- tai toimitilarakentami-
seen. Tama johtuu korkean rakentamisen
luonteesta ja tilaohjelmasta seka valilli-
sesti ymparoivien rakenteiden aiheutta-
mista kustannuksista.

Tilaohjelman erityispiirteita voivat ol-
la muun muassa laajat atrium-tyyppiset
aulatilat, tekniikan vaatimat tekniset ker-
rokset, julkiset tilat kuten esimerkiksi ko-
koontumistila huipulle tai erilaiset usean
kerroksen korkuiset vihertilat. Tilankay-
ton kannalta myos korkean rakentamisen
luonne - korostunut turvallisuus- ja talo-
tekniikan tarve seka tavallista suuremmat
poistumistievaatimukset (hissi, porras) -
heikentavat rakennuksen tilankayton te-
hokkuutta.

Korkea rakentaminen vaikuttaa myos
rakennusta ymparoivien alueiden ja toi-
mintojen kuten pysakoinnin, sisaankayn-
ti- ja kansitasojen, kulkureittien, vaeston-
suojien, mahdollisesti ymparoivien ra-
kennusten jne. suunnitteluratkaisuihin
seka niiden yhteensovittamiseen varsi-
naisen tornirakennuksen kanssa.

48

Vertailussa HOAS Viikki/Playa Arkki-
tehdit (vas:) ja Kalasatama/Helin &Co
ja SRV (oik.). Samassa mittakaavassa

1:400

Eroavaisuutta tavanomaiseen asuin-
tai toimitilarakennuksen tehokkuuteen
voidaankin kuvata siten, etta suhteellisen
pieneen pinta-alaan ja hoikkaan runkoon
sijoitetaan huomattavasti enemman talo-
tekniikkaa ja rakennusmateriaaleja kuin
tavanomaiseen rakennukseen. Hybri-
deissa kulkureittien eriyttaminen huo-
nontaa edelleen tornien tehokkuutta.

Kaytannossa tornirakennusten tilan-
kaytollinen tehokkuus siis heikkenee mi-
ta korkeampi rakennus on kyseessa.

Rakennuksen korkeuden kasvulla on
vaikutuksensa myos rakennukselta edel-
lytettyihin teknisiin ratkaisuihin.

Korkea rakentaminen vaatii korkeam-
pia vaatimuksia suunnittelijoille, suunni-
telmien esittelemista osallisille ja viran-
omaiselle tavanomaista aiemmassa vai-
heessa, totuttua perusteellisempia ja
osin uudentyyppisiakin selvityksia, lisat-
tya toteutuksen laadunvarmistusta seka
poikkeuksetta suunnitelmien ja tyonsuo-
rituksen ulkopuolista tarkastusta.

Poikkeuksellisen suuri huomio kohdis-
tuu tuulisuuteen ja tuulikuormiin seka pa-
loturvallisuuteen. Erityisen tarkeita seka
kustannustehokkuuden etta toiminnallis-

Poistumisteiden, talo- ja turvallisuustek-
niikan ja rakenteiden osuus pohja-alasta
on suurempi korkean rakentamisen
kohteissa. Osuus Viikin HOAS 9.3 % /
Kalasataman asuintorni 17.0 %

ten seikkojen vuoksi ovat tuulimallinnus
ja tuulitunnelikokeet, jotta tuulikuorman
todelliset vaikutukset voidaan maarit-
taa oikein, ja jotta rakennusten geomet-
ria voidaan valita tarkoituksenmukaisek-
si seka korkeiden paikallisten kuormitus-
huippujen valttamiseksi etenkin julkisivu-
jen reuna-alueilla. Rakennusfysikaalinen
toimivuus ja julkisivujen vedenpitavyys
on teoreettisten tarkastelujen ohella syy-
ta varmistaa myos kokeellisesti. Aurin-
gonvalon ja erilaisten aanilahteiden seka
niiden aiheuttamien heijastusten mallin-
nus ja simuloinnit ovat keskeisia. Lisak-
si rakennuksen kayttoon ja huoltoon liit-
tyy monia seikkoja, jotka asettavat omia
jo suunnittelu- ja toteutusvaiheissa huo-
mioon otettavia lisavaatimuksia.

Helsingin kaupungilla on valmistu-
massa korkean rakentamisen menettely-
ohje. Kaupunki haluaa varmistaa yli 16- ja
enintdan 50-kerroksisten rakennushank-
keiden sujuvan ja ennakoitavan lapivien-
nin yhtenaistamalla niiden viranomaiska-
sittelyn. Taman hetkisen tiedon mukaan
ohje valmistuu alkuvuodesta 2012.



Korkea rakentaminen ja Helsingin
markkinatilanne

Korkeassa rakentamisessa yleensa suu-
ri hankekoko rajoittaa toimistorakennus-
ten toteuttamista Helsingissa. Asunto-
ja hotellitornit ovat todennakdisesti toi-
mistotorneja riskittomampia toteuttaa.
Tahan viittaa mm. Kalasataman keskuk-
sen toteuttamisesta kayty kilpailu. Mikali
asuntotornien koko nousee suureksi, to-
teutus edellyttaa todennakoisesti hank-
keelta ns. sekataloratkaisua, jossa on se-
ka vuokra- etta omistusasuntoja. Hybri-
ditornit ratkaisisivat markkinoiden kan-
tokykyongelman, mutta pilkkoisivat tuo-
tettavan pinta-alan eri kayttajaryhmille ja
toisivat mukanaan hallinjakojarjestelman
monimutkaisuuden ja lisaksi vaikeuttaisi-
vat yllapitovaiheen paatoksentekoa.

Talla hetkella Helsingissa erityisesti
toimitilarakentamisen taloudellinen to-
teutettavuusyhtald on kompleksinen.
Toimitilamarkkinoilla sijoittaja odottaa si-
joitukselleen tiettya tuottoa. Tuottovaa-
timus on talla hetkella 5-9 % tietamilla
ja tyhjaa tilaa on seudulla noin miljoona
kerrosneliometria. Tuottovaatimuksen
varmistamista on suunnittelun keinoin
vaikeaa ratkaista.

Korkeuden tuoma hyoty markkinahin-
taan ei ole lopulta avaintekija kokonais-
tarkastelussa. Ylimpien kerrosten osalta
voidaan olettaa perittavaksi korkeampaa
vuokraa ja myytaessa korkeampaa hin-
taa. Tama patee myos osin asuntotor-
nirakentamiseen. Tama hyoty voisi olla
kuitenkin karkeasti arvioiden torniraken-
nuksen ylemmassa kolmanneksessa. Al-
le kymmenen kerroksen tason sijaitseva
asunto ei juuri poikkea tavanomaisesta
kerrostaloasumisesta. Sijainnilla, ympa-
roivien rakennusten massoittelulla, pal-
velutasolla, yhteyksilla voi mahdollisesti
olla tassa yhteydessa kompensoiva vai-
kutus.

Korkeassa asuinrakentamisessa paa-
osassa ovat vapaarahoitteiset vuokra- ja
omistusasunnot. Haasteeksi tulee tue-
tun asuntuotannon mahdollistaminen.
Todennakoisesti tornirakentaminen ei si-
nallaan anna edellytyksia tuetulle asun-
totuotannolle.

Korkea rakentaminen tiiviissa kau-
punkiymparistossa ei aiheuta kaupungil-
le erityisen suuria teknistaloudellisia lisa-
kustannuksia verrattuna tavanomaiseen
rakentamiseen. Lahiympariston suunnit-
telun kautta voi muodostua joitain tavan-
omaista korkeampia kaupungille kohdis-

tuvia kustannuseria kuten esimerkiksi
laajemmat ja monimutkaisemmat johto-
vedot ja -kujat. Valtaosa kustannuserista
kohdistuu kuitenkin rakennukseen ja on
siten hankkeen kustannuksia.

Ottaen huomioon tornirakentamisen
korkeat tuotantokustannukset, tilankay-
ton tehottomuuden, hankekoon vaiku-
tuksen, suhteellisen kehittymattomat
markkinat seka tavanomaista rakenta-
mista korkeammat riskit rakentamises-
sa ja sijoitustoiminnassa, on sijoitukselle
vaikea nahda taloudellisia toteuttamise-
dellytyksia toistaiseksi. Toisin sanoen in-
vestointihalukkuus ei ole todennakoises-
ti kovin laajaa, jos parempaa tuottoa sijoi-
tettavalle paaomalle on saatavissa riskit-
tomammin ja varmemmin.
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Korkeampaa vuokraa/hintaa voidaan olettaa peritta-
vaksi tornirakennuksen ylemméssa kolmanneksessa.
Kymmenetté kerrosta alempana sijaitseva asunto ei

juuri poikkea tavallisesta kerrostaloasumisesta.
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Asuntojen markkinoitavuus

Asuntorakennuttajien mukaan korkei-
den rakennusten asuntojen ostajakun-
nan ikarakenteella on suora korrelaatio
rakennuksen sijainnin ja tarjolla olevan
huoneistojakauman suhteen. Tassa mie-
lessa korkeat rakennukset eivat poikkea
muusta asuntotuotannosta.

Asuntotorneilla ei ole todettu tiet-
tya demografista ryhmaa, vaan kohde-
ryhma pitaa maaritella kullekin sijainnil-
le erikseen. Ruotsissa suoritetuissa ky-
selytutkimuksissa on todettu kiinnostuk-
sen erittain korkeassa asuinrakennukses-
sa asumista kohtaan laskevan ian nous-
tessa. Miehet ovat naisia kiinnostuneem-
pia. Siviilisaadylla tai talouden tyypilla ei
ole tilastollisesti merkitsevaa vaikutusta.
Tehdyt selvitykset pohjautuvat vastaajien
olettamuksiin tai luuloihin, silla Ruotsis-
sakaan ei viela ole kokemuksia yli 20-ker-
roksisista asuintaloista.

Tornitalot rakennetaan tyypillisesti
keskeisille paikoille. Vuokrattavia asunto-
ja etsivat sijoittajat kiinnostuvat kohteis-
ta, jotka sijaitsevat keskeisella paikalla
erinomaisten liikenneyhteyksien varrella.
Aluekeskuksen ytimessa sijaitseva torni-
talo kiinnostaa myos nuoria asunnonos-
tajia, jos asuntokoko on riittavan pieni.
Sijainniltaan rauhallisemmat kohteet, joi-
hin on rakennettu isompia huoneisto-
kokoja, ovat houkutelleet myos varttu-
neempaa asukaskuntaa. Perheita torni-
taloihin on hakeutunut vain vahan, toi-
saalta hankkeiden asuntotyypit ovat ol-
leet paremmin yksinasuville ja pariskun-
nille sopivia.
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Ekotehokkuus

Ymparistoministerion maaritelman mu-
kaan ekotehokkuudella tarkoitetaan si-
ta, etta vahemmasta tuotetaan enem-
man ymparistoa saastaen. Tavoitteena
on kayttaa mahdollisimman vahan ma-
teriaaleja, raaka-aineita ja energiaa. Sa-
malla pyritaan myos vahentamaan haital-
lisia ymparistovaikutuksia koko tuotteen
tai palvelun elinkaaren aikana.

Kaupunkirakenteessa osatekijoita ovat
muun muassa:

e Rakentamisaikainen energian ja ma-
teriaalien kulutus seka niista syntyvat
paastot

e Kaytonaikainen energiankulutus ja
paastot

e Rakenteen vaikutus arjen valintoihin
ja elamantapoihin

e Vaikutukset lilkkumisen tarpeeseen
ja liikennemuotoihin, -tehokkuuteen
ja -paastoihin

e Rakenteen kierratettavyys

Laajemman kaupunkirakenteen kan-
nalta kaupunkirakenteen tiivistaminen ja
joukkoliikenteen solmukohtien kehitta-
minen toiminnallisesti sekoittuneiksi pal-
velukeskuksiksi ovat hyvia keinoja eko-
tehokkuuden parantamiseksi. Tornit ei-
vat kuitenkaan rakennustasolla ole lahto-
kohtaisesti erityisen ekotehokkaita, mis-
ta syysta tarvitaan erikoisratkaisuja ener-
gia- ja materiaalitehokkuuden aikaansaa-
miseksi. Korkeissa rakennuksissa pitai-
si pystya muilla ratkaisuilla kompensoi-
maan muun muassa massiivisten ener-
giaintensiivisten betonirakenteiden se-
ka teraksen ja lasin kayttoa samoin kuin
suhteellisesti tehottomamman tilankay-
ton ja suuremman kaytonaikaisen ener-
giankulutuksen aiheuttamia vaikutuksia.
Lisaksi on ratkaistava seka sisa- etta ul-
kotilojen ylikuumeneminen seka sade- ja
tulvavesien ja tuulisuuden hallinta. Ra-
kennusten ilmastoinnilla ja viilennyksella
on yha suurempi osuus energiankulutuk-
sesta. Korkeassa rakentamisessa ei voida
esimerkiksi perinteisella tavalla hyodyn-
taa energiaa kuluttamattomia jaahdytys-
keinoja kuten kasvillisuuden viilentavaa
varjostusta.

Ekotehokkuus on siis riippuvainen ra-
kennuksen sijainnista kaupunkiraken-
teessa seka tarkemmista ratkaisuista
korttelin ja rakennuksen mittakaavassa.
Erikoisratkaisujen vaikutus arkkitehtuu-

riin ja kustannuksiin tulee ottaa huomi-
oon jo hankkeen alkuvaiheessa. Jos kor-
kealla rakentamisella pyritaan tehosta-
maan maankayttoa yleisella tasolla, tu-
lee esittaa kysymys kuinka "saastynyt"
maa-ala kaytetaan. Eli onko hankkeel-
la vaikutusta yhdyskuntarakenteen ha-
jautumiseen ja pystytaanko julkisten ti-
lojen ja viheralueiden maaraa kasvatta-
maan tarpeen mukaan. On huomioitava,
etta paikalliset ja seudulliset vaikutukset
voivat olla erilaiset. Olemassa olevat lii-
kenne-, palvelu- ja viheralueverkot voivat
joko vahvistua rakentamisesta tai ruuh-
kautua.



I

Infrastruktuuria tarvitaan vahemman vrt.
haja-asutus ja pirstaloituneet toiminnot
Sekoittunut rakenne ja ldhipalvelut vdahen-
tavat liikkumisen tarvetta ja seudullista
ruuhkautumista

Tiivis rakenne hyodyttaa joukkoliikennetta ja
voi mahdollistaa uusia ratkaisuja

Riittdva kuluttajamassa monipuolisten palve-
lujen syntymiselle (erityisesti asuintornit)
Tiiviin kaupunkiasumisen houkuttelevuus
urbaanin monipuolisuuden kautta

Energiaa sadstavien, primaarienergiaa hyo-
dyntdvien ym. kalliiden teknologioiden ja
kokeiluasteisten ratkaisujen hyddyntaminen
mahdollista suuremmassa mittakaavassa
Nakoalojen avaruus mahdollistaa pieneenkin
asuntoon valjyyden tunteen
Eldamyksellisend ldhimatkailukohteena voi
tarjota vaihtoehdon pidemmille matkoille
Maankayton tehostaminen;

parhaimmillaan kaupunkitilaa jad myés mm.
viheralueisiin, julkisiin tiloihin,

kavely- ja pyoraily-yhteyksiin

Energiaintensiivisten, massiivisten rakentei-
den ja kansien kaytto (betoni, teras, lasi)
Suhteellisen tehoton pohjaratkaisu (poistu-
misteiden, talo- ja turvallisuustekniikan osuus
pohja-alasta suuri)

Kaytonaikainen energiankulutus voi olla
mm lisddntyneen jaahdytystarpeen vuoksi
suurempaa

Talotekniset jarjestelmat vaativampia mm.
ylikuumeneminen, tuulisuuden ja sateen
vaikutukset julkisivuun seka paloturvallisuus
(perinteiset energiaa kuluttamattomat ratkai-
sut eivat aina mahdollisia)

Huonontuva pienilmasto mm. tuulisuuden ja
varjoisuuden lisddntymisen kautta (julkisen
ulkotilan kaytto heikkenee)

Huolto- ja korjaustdiden vaativuus

Piha- ja oleskelualueiden ratkaiseminen ra-
kennuksen sisdlla voi olla energiaa vieva
ratkaisu, ulkoalueiden ruuhkautuminen
Tieverkon ruuhkautuminen ympariston katu-
verkossa (riippuu sijainnista) heikentaa yleista
kaupunkiviihtyvyytta ja toimivuutta
Torneissa ja niiden lahiymparistossa asuminen
ei valttamatta vastaa taajamiin hajaantuvan
asukaskunnan toiveisiin

Huomioon otettavia ndakokohtia:

e Kasvillisuuden ja veden ldpdisemien pintojen lisédminen, mika auttaa hulevesien hallinnassa. Edellamai-
nitut auttavat myos tasaamaan kaupungin lampatiloja, tuulisuutta ja ehkdisemaan aareisilmastoa

e Kestdvien elamantapojen tukeminen (liikkkumismuodot, energiatehokkaat rakennukset, yhteiséllisyys,
kuluttaminen, kierrattdminen)

e Rakennuksen elinkaari ja muunneltavuus

Suoraan tai vilillisesti ekotehokkuuteen vaikuttavia tekijoita.
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Helsinki tarvitsee periaatteet korkean ra-
kentamisen sijoittumisesta seka metodit
suunnitelmien tarkasteluun. Tassa selvi-
tyksessa maaritellaan korkean rakenta-
misen periaatteet kantakaupungin osal-
ta ja lahtokohdat muiden alueiden hank-
keille.

Helsingin imago rakentuu hyvin voi-
makkaasti merellisyydesta ja kaupunki-
kuvasta, jossa kantakaupungin suhteel-
lisen tasakorkean raystaslinjan ylapuolel-
le nousevat vain erityisrakennukset, ku-
ten kirkontornit. Merellinen Helsinki on
myos yksi ymparistoministerion maarit-
telemistd Suomen kansallismaisemis-
ta. Korkean rakentamisen vaikuttavuutta
kaupunkikuvaan on arvioitava tasta lah-
tokohdasta.

Lahtokohtana korkean rakentamisen
arvioimiselle kaupungin kannalta tulisi ol-
la

e korkeiden rakennusten vaikutus Hel-
singin identiteettiin ja kaupunkiku-
vaan

e korkeiden rakennusten tuottaman
tehokkuuden merkitys Helsingin pit-
kan tahtayksen kaupunkirakenteelle
ja -taloudelle seka

e kaupungin aloitteesta lahtoisin ole-
vien hankkeiden realistiset toteutus-
edellytykset

Korkea rakentaminen on kaikilla suun-
nittelun ja toteuttamisen tasoilla vaati-
vampaa ja kallimpaa kuin ns. normaa-
lirakentaminen seka sisaltaa taloudellisia
ja kaupunkikuvallisia riskeja. Tavanomai-
nen asemakaavoituksen yhteydessa laa-
dittava lahiymparistotarkastelu ei riita ha-
vainnollistamaan korkean rakentamisen
laajaa vaikuttavuutta kaupunkikuvassa ja
-rakenteessa.

Lahitulevaisuudessa ei nayta olevan
laajemmin taloudellisia edellytyksia ra-
kentaa korkeita rakennuksia muualle kuin
sijainniltaan erityisen keskeisille paikoille
ja sellaisiin erityiskohteisiin, joissa torni-
en tuottama rakennusoikeus muodostaa
taloudellisen pohjan hankkeiden sisalta-
mille mittaville infrastruktuuriin liittyville
investoinneille (Pasila ja Kalasatama).

Joukkoliikenteen solmukohdissa si-
jaitsevat hyvin saavutettavat aluekeskuk-
set hyotyvat siita, etta korkean rakenta-
misen painetta suunnataan naihin koh-
teisiin. Rajatusta maarasta alueita voi-
daan luoda kansainvalisestikin kiinnosta-
via investointikohteita, joilla on oma posi-
tilvinen urbaani identiteettinsa. Keskitta-
malla korkea rakentaminen tallaisiin alue-
keskuksiin voidaan myos vahentaa osit-
taisen toteutumisen riskeja kokonaisuuk-
sissa seka hallita kaupunkikuvallisia vai-
kutuksia paremmin.

Taman raportin laatimisen yhteydessa
tehtyjen nakymatarkastelujen perusteella
ei Helsingin kantakaupunkiin, erityisesti
sen etelaiselle, suoraan avomerelle avau-
tuvalle, rantavyohykkeelle tulisi sijoittaa
rakennuskannan nykyisesta korkeusmit-
takaavasta oleellisesti poikkeavia uusia
korkeita rakennuksia naiden vaikuttaessa
epaedullisesti Helsingin merelliseen silu-
ettiin ja kilpaillessa huomioarvossa perin-
teisten merkkirakennusten kanssa. Har-
kiten sijoitettuna on kuitenkin kaupun-
gin muille alueille mahdollista rakentaa
korkeita rakennuksia heikentamatta Hel-
singin perinteista imagoa. Korkeita ra-
kennuksia voidaan kayttaa alakeskuksis-
sa tai liikenteen solmukohdissa kaupun-
kirakenteen hahmotettavuutta tai aluei-
den kaupunkikuvallista ominaisluonnetta
edistavana keinona, tassa raportissa esi-
tettyjen periaatteiden mukaisesti.
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1"
periaatteet

Maaritelma

Korkealla rakentamisella tarkoitetaan tas-
sa raportissa kaupunkimaisemassa alu-
een siluettiin tai keskeisiin nakymiin vai-
kuttavaa, ymparoivan rakennuskannan
korkeuksista selkeasti poikkeavaa ja kau-
as nakyvaa rakentamista.
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Suositukset

Helsingin kaupungin alue jaetaan vyo-
hykkeiksi A, B, Ba ja C oheisen kartan
osoittamalla tavalla.

Vydhyke A
Alueelle ei kaavoiteta uusia merkittavas-
ti nykyisesta korkeusmittakaavasta poik-
keavia rakennuksia. Tarkemmat korkeus-
tarkastelut tehdaan asemakaavatyon yh-
teydessa.

Vydhyke B
Korkea (yli 16 kerrosta) rakentaminen on
mahdollista keskeisilla paikoilla, mikali

e rakentaminen edistaa kaupunkira-
kenteen hahmotettavuutta ja alueen
positiivista imagoa

e rakentaminen ei vaikuta kielteisesti
Helsingin merellisen kansallismaise-
man muodostamaan nakymaan

e rakentaminen hahmottuu luontevaksi
osaksi kaupungin uutta korkean ra-
kentamisen kokonaisuutta

e tapauskohtainen edellytysten ja vai-
kutusten arviointi seka vaihtoehtotar-
kastelu osoittavat rakentamisen ole-
van toteuttamiskelpoista ja tayttavan
edella mainitut kriteerit

Vyohyke Ba

Ymparistoaan korkeampi rakentaminen
(max noin. 16 krs) on mahdollista tapaus-
kohtaisen edellytysten ja vaikutusten ar-
vioinnin jalkeen, mikali rakennus on pe-
rusteltu osa korttelirakennetta tai aluet-
ta.

Suositukset - Helsingin korkean rakentamisen

Vyéhyke C

Alueelle tehdaan yleissuunnitelma, jos-
sa osoitetaan korkean rakentamisen (yli
16 kerrosta) toivottavat ja mahdolliset si-
joituspaikat esimerkiksi alakeskuksissa,
likenteen solmukohdissa ja kaupungin
sisaantulonakymissa. Suunnitelmassa
otetaan huomioon korkeaan rakentami-
seen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset
ja kaupunkikuvalliset nakokohdat.

Ennen yleissuunnitelman valmistu-
mista tulee jokaisen nykyisesta korkeus-
mittakaavasta merkittavasti korkeamman
rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda
selvitys rakentamisen taloudellisista, toi-
minnallisista ja kaupunkikuvallisista edel-
lytyksista.

Voimassa olevien, toteutumattomien
korkean rakentamisen asemakaavojen
toteuttamiselle ei ole esteita.
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Liitteet

Lite 1 Korkean rakentamisen hankkeita ja keskustelua Helsingissa 1900-luvulla

Lite 2 Korkean rakentamisen kansainvalinen ohjailu
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Liite 1

Helsingissa 1900-luvulla

1900-luvun alussa rakennusjarjestys ra-
joitti Helsingissa muiden kuin julkisten ra-
kennusten korkeuden kaytannossa kuu-
teen kerrokseen. Itsenaistymisen jalkeen
1920-luvulla tehtiin kuitenkin useita yri-
tyksia korkeampien rakennusten rakenta-
miseksi Helsingin keskustassa. Vilkkaas-
ta mielipiteidenvaihdosta ja laadituista
suunnitelmista huolimatta ainoa toteutu-
nut hanke oli Hotelli Torni (1931). Kes-
kustelu virisi uudelleen 1950-luvun lo-
pulla keskustaan esitettyjen perinteises-
ta korkeusmittakaavasta poikkeavien ra-
kennushankkeiden yhteydessa.

Sigurd Frosteruksen ehdotus 1922

Sigurd Frosterus esitti 1922 laajan pu-
heenvuoron korkeiden suurkaupunkira-
kennusten puolesta julkaistessaan suun-
nitelmansa Stockmannin tavaratalon jat-
keeksi Mannerheimintien ja Pohjois-
esplanadin kulmaan. Frosteruksen lah-
tokohta oli New Yorkin Manhattanin pil-
venpiirtajien suurkaupunkisiluetti. Han ei
kuitenkaan halunnut amerikkalaisen esi-
kuvan mukaista sattumanvaraisesta tor-
niviidakosta koostuvaa kaupunkikuvaa,
vaan hallitun joukon yksittaisia korkei-
ta rakennuksia rytmittamaan keskustaa.
Frosteruksen ihanteena oli tiivis umpi-
kortteleista koostuva keskustarakenne,
jonka merkitysta korostivat kaupunkina-
kymaa hallitsemaan kohoavat tornit. Tal-
lainen Stadtkrone-ajattelu oli noihin ai-
koihin laajemminkin vallalla eurooppalai-
sessa kaupunkisuunnittelussa. Korkeat
yksittaiset rakennukset nahtiin suunnit-
telijakunnan keskuudessa korttelien ylle
kohoavina mutta kuitenkin kiinteana, ka-
tutasolla rajatun tilan ihanteeseen liitty-
vana osana korttelirakennetta.

Korkeat rakennukset vuoden 1924
keskustakilpailussa

Kilpailu rautateiden alueen ja keskus-
tan maankayton ratkaisemiseksi pidet-
tiin 1924. Kilpailu oli huomattava tapah-
tuma ja siihen luultavasti osallistui valta-
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osa kaavoitustyotd Suomessa tehneista
arkkitehdeista ja insinooreista. Kilpailulla
haettiin perusratkaisuja moniin kysymyk-
siin. Helsingin rautatieasema edellytettiin
sailytettavaksi entisella paikallaan ja tilaa
piti varata paikallisjuna-asemaa ja pos-
titaloa varten. Kaupungin tarpeisiin piti
osoittaa tontit kaupungintaloa, raatihuo-
netta, keskuspoliisitaloa ja elintarpeiden
keskushallia varten. Kilpailijat saattoivat
myos ehdottaa muutoksia olemassa ole-
vaan city-alueeseen, varsinkin sen raken-
nuskorkeuksiin. Nain varattiin mahdolli-
suus luoda kilpailualueelle ja siihen liit-
tyvalle liikekeskustalle yhtenainen mitta-
kaava. Lisaksi kilpailuohjelmassa koros-
tettiin, etta alue tuli suunnitella tavalla,
joka sopisi arvokkuudeltaan paakaupun-
gin keskustaksi ja etta "suunnitelman sil-
miinpistavat osat muodostetaan raken-
nustaiteellisesti vaikuttaviksi seka harkit-
tuihin paikkoihin etta rakennusmassoihin
nahden."

QOiva Kallio voitti tammikuussa 1925
ratkaistun kilpailun. Kallion ehdotus sisal-
si suuria umpikortteleita, leveita ja suoria
katuja seka tarkeimpia risteyksia ja auki-
oita korostavia, kortteleihin liitettyja torni-

o

Keskustakilpailu 1924: 1. palkinto, Oiva Kallion ehdotus

Korkean rakentamisen hankkeita ja keskustelua

rakennuksia. Torniosat ja eri tasoissa kul-
kevat lilkennevaylat muistuttivat suures-
ti Sten Wallanderin Kungsgatanin suun-
nitelmaa Tukholmassa. Toisen palkinnon
saivat Sigurd Frosterus ja Birger Brunila,
joiden mahtavan tornimainen "Kaupun-
gin linnahallintokeskus” muine raken-
nuksineen oli Helsinkiin sovellettu yhdys-
valtalainen Civic Center -kokonaisuus.
Koska kilpailussa piti ratkaista suu-
ri maara hyvin erilaisia kaupunkisuunnit-
telun ongelmia, ei mitaan ehdotusta pi-
detty suoraan toteutuskelpoisena. Kallio
valmisteli kaavaansa edelleen ja sai uu-
den version valmiiksi 1927. Kaava oli pe-
ruspiirteiltaan entisellaan mutta kilpailu-
ehdotusta vastaan esitetty kritiikki aihe-
utti sen, etta liikkenteen vaatimuksia oli
otettu enemman huomioon. Tama nakyi
myos suunnitelman perspektiivikuvis-
sa, joissa kookkaat rakennukset reunus-
tavat autoja tayteen ahdettuja liikenne-
vaylia lentokoneiden kaarrellessa naky-
man ylla. Kallion suunnitelma osoittautui
kuitenkin edelleen liian suurisuuntaisek-
si ollakseen toteuttamiskelpoinen. Seu-
rauksena oli, etta asemakaavakysymyk-
set siirrettiin kunnallisen komitean tyoksi




ja paavastuu suunnitelman kehittamises-
ta annettiin asemakaava-arkkitehti Birger
Brunilalle.

Brunilan tyostama ehdotus alkoi poi-
keta huomattavasti Kallion suunnitelmas-
ta. Ehdotuksesta pyydettiin vuonna 1930
lausunto Eliel Saariselta. Vaikka han piti
Kallion suunnitelmaa rakennustaiteellise-
na mestariteoksena, se oli hanen mieles-
taan laadittu liilan pienelle alueelle, eika
silla ollut sellaista joustavuutta, joka oli-
si vastannut koko kaupungin kehitysta.
Sen puitteissa ei Saarisen mielesta voi-
taisi ratkaista paakaupungin kaupunkira-
kenteellisia kysymyksia. Han naki, etta ai-
noa luonteva ratkaisu oli suunnitella lii-
kekeskustalle uusia tiloja pohjoisemmas-
ta Helsingin niemen ulkopuolelta, ja na-
ma sitten olisi yhdistettava leveilla lilken-
nevaylilla olemassa olevaan keskustaan.
Saarinen esitti varoittavan esimerkin yh-
dysvaltalaisista keskustoista, joissa liian
pienelle alalle keskittynyt rakentaminen
johti pilvenpiirtajien kayttoon ja lilkenteel-
lisesti mahdottomiin kaupunkeihin.

Kino-Palatsi 1928

1920-luvun keskustelun voisi ajatella ole-
van reaktiota julkisen tilan merkityksen
muutoksiin: Helsingin uuteen asemaan
paakaupunkina ja kaupallisen rakentami-
seen nakyvampaan lasnaoloon. Korke-
at rakennukset olivat kaupallisen muu-
toksen nakyvimpia merkkeja, jotka me-
diakin nosti erityisasemaan. Tasta pyr-

kivat suoraan hyotymaan Erkki Karu ja
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hanen luotsaamansa Suomi-Filmi. Yhti-
on elokuvateatteriksi tarkoitetun Kino-Pa-
latsin suunnitelmat tulivat laajaan tietoi-
suuteen helmikuussa 1928, kun Helsin-
gin suurimmat paivalehdet julkistivat tie-
don, etta Oy Kino-Palatsi Ab oli jattanyt
kaupunginvaltuustolle anomuksen, ra-
kennusjarjestyksesta poiketen, Vaino Va-
hakallion suunnitteleman 17-18 —kerrok-
sisen pilvenpiirtajan rakentamiseksi Kes-
kuskadun ja Pohjoisesplanadin kulmaan.
Suunnitelmassa oli kyse rakennuksesta,
joka sisaltaisi 1500-paikkaisen elokuvate-
atterin seka myymala- ja konttoritiloja.
Keskustan kaupunkikuvaan ja siihen
liittyviin korkeisiin rakennuksiin kohdistu-
vien nakemysten koko kirjo tuli esille Ark-
kitehti-lehden jarjestamassa kyselyssa
1928. Ajankohtainen syy kyselyyn oli juu-
ri Kino-Palatsi-suunnitelma. Vahakallion
mielesta tama hallitsevalle paikalle sijoi-
tettu korkea rakennus parantaisi kaupun-
kikuvaa. Kymmenelta arkkitehdilta kysyt-
tiin mielipidetta suunnitelmasta. Kaarlo
Borg kannatti sita, samoin Harald Ander-
sin pienin varauksin. Myos asemakaa-
va-arkkitehti Birger Brunila puolsi suun-
nitelmaa periaatteessa. W.G.Palmqvist
ja Waldemar Wilenius hyvaksyivat kylla
korkean rakentamisen mutta ei ehdote-
tulle paikalle. J.S.Sirén, Hilding Ekelund
ja Oiva Kallio vastustivat: heista kaksi vii-
memainittua korostivat haluavansa kul-
matontille muiden rakennusten kanssa
saman korkuisen liiketalon. Entinen ase-
makaava-arkkitehti Bertel Jung vastus-
ti ehdotusta jyrkasti sanoen sen kuulu-

van Yhdysvaltoihin: "Pilvenpiirtaja-huuto
voidaan lukea kuuluvaksi niihin sodanjal-
keishurmioihin, jotka toinen toisensa jal-
keen ovat levittaneet tuhoaan vanhaan
Eurooppaan. Pysykoot "pilvenraapijat”
dollarien maassa; taalla ne vaikuttaisivat
kerskuvilta nousukkailtal Eurooppa eu-
rooppalaisille!"

Suhtautuminen keskustan muuta ym-
paristoa korkeampaan rakentamiseen ja
pilvenpiirtajiin vaihteli siis suuresti. Usei-
den mielesta erilliset korkeat talot olivat
vailla taloudellisia perusteita ja ne sym-
boloivat eurooppalaiselle kaupunkikult-
tuurille vierasta elementtia. Kannattajien
mielesta niiden symboliarvo oli nimen-
omaan tarkeampi kuin taloudelliset reali-
teetit: pilvenpiirtajat edustivat tulevaisuu-
den dynaamista kaupunkia.

Kino-Palatsin pilvenpiirtajahanke jou-
tui kuitenkin vastatuuleen eika sille myon-
netty rakennuslupaa esitetyssa muodos-
sa. Lopulta vuonna 1931 se mydnnettiin,
mutta vain 12-kerroksiselle rakennuksel-
le. Rakentamiseen ei tuolloin enaa ollut
taloudellisia mahdollisuuksia, ja hanke
raukesi.
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Hotelli Torni 1928-33

Kino-Palatsin ohella toinen korkealle
tahtaava rakennushanke, joka 1920-lu-
vun Helsingissa heratti laajaa kiinnos-
tusta, oli Hotelli Torni, jonka rakentami-
nen niin ikaan liittyi modernin kaupun-
kielaman tarpeisiin. Hanke sai alkunsa
kun Suomen suurin vakuutusyhtio Kau-
punkien Yleinen Paloapuyhdistys (sittem-
min vakuutusyhtido Sampo) etsi itselleen
toimitilaa. Tornia suunniteltiin ensin siis
toimistorakennukseksi, mutta tontti Ka-
levankadun ja Yrjonkadun kulmaukses-
sa oli lilan suuri. Paikalle paatettiinkin ra-
kentaa sijoitusmielessa nykyaikainen ho-
telli, joka palvelisi kotimaisten asiakkai-
den lisaksi myos ulkomaalaisia vieraita.
Avatessaan ovensa yleisolle kevattalvel-
la vuonna 1931 Torni oli Suomen ensim-
mainen pelkastaan hotellikayttoa varten
suunniteltu rakennus.

Piirustukset hotellia varten tilattiin ark-
kitehtitoimisto Jung & Jungilta yhtion la-
kimiesten tutkiessa, voisiko rakennusjar-
jestys sallia paikalle 14-kerroksisen ra-
kennuksen. Maistraatti ja kaupunginval-
tuusto olivat rakentamista vastaan, mut-
ta yhtio kaantyi suoraan maaherra Bruno
Jalanderin puoleen, joka myonsi raken-
nusluvan ja vahvisti piirustukset. Raken-
nustyot alkoivat vuonna 1929, mutta ra-
kennuslupa ei kuitenkaan ollut lopullises-
ti lainvoimainen — itse asiassa rakentami-
nen jatkui luvan puutteesta ja naapurei-
den valituksista huolimatta ja rakennus-
tyot ehtivat valmistua ennen rakennuslu-
van saamista. Lopullinen paatos raken-
nuskiistalle saatiin vasta vuonna 1933,
jolloin hotelli oli ollut toiminnassa jo yli
vuoden.

Hotelli Torni (1931) on ainoa toteutunut 1920-luvul-
la suunnitteilla ollut hanke.
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Sinebrychoffin alue 1960-69

Sinebrychoffin puiston alueelle tehtiin
20- ja 30-luvulla asemakaavasuunnitel-
mia: uusi katuverkosto ja tiivis kerrostalo-
alue suunniteltiin puiston paikalle. Suun-
nitelmat kuitenkin lykkaantyivat. 1950-lu-
vulla yhtio ryhtyi realisoimaan omaisuut-
taan myymalla puutarhansa rakennusoi-
keutta. Alueelle kaavailtiin konttori- ja lii-
kekeskusta. Vastustuksen vahentamisek-
si jarjestettiin arkkitehtuurikilpailu, joka
ratkaistiin tammikuussa 1960. Voittanut
ehdotus (Olli Kivinen) oli nerokkaan yk-
sinkertainen. Keskittamalla paaosa kilpai-
luohjelman edellyttamasta suuresta ker-
rosalasta puiston keskella kohoavaan tor-
niin saastettiin sen juurella viheraluetta.

Useiden tahojen esittaman voimak-
kaan vastustuksen vuoksi suunnitelmat
lykkaantyivat. Muutaman vuoden kulut-
tua liikekeskussuunnitelma pulpahti kui-
tenkin uudelleen esille. Tornin korkeut-
ta oli madallettu 77 metrista 67 metriin
(+75,50). Maaliskuussa 1965 esiteltiin
uusi asemakaava ja suunnitelma hyvak-
syttiin keskusteluitta.

Fe-Te—vakuutusyhtio osti tontin. Eras
kilpailun palkintotuomareista (WWoldemar
Baeckman) tuli nyt suunnittelutyon jat-
kajaksi. Torni hahmoteltiin taas korkeam-
maksi ja vakuutusyhtioiden konttorit levi-
tettiin puistoon. Torniosaan suunniteltiin
yhtioiden varatiloja.

Vastustus hanketta kohtaan voimis-
tui. Kaupunginvaltuusto kasitteli asema-
kaavan muutosta lokakuussa 1967 ja kat-
soi keskustelutta, etteivat siita tehdyt va-
litukset antaneet aihetta toimenpiteisiin.

Sinebrychoffin alue ennen kilpailua voimassa
olleen asemakaavan mukaan rakennettuna. (ylh.)
Sinebrychoffin alue vuoden 1959 kilpailun pohjalta
kehitetyn asemakaavan tavalla rakennettuna. (alh.)

Taman arkaluontoista puistomiljoo-
ta koskevan suurhankkeen suunnittelu
osoittautui ennakoitua paljon tyolaam-
maksi ja rakennuskustannukset niin pal-
jon arvioituja suuremmiksi, etta vakuu-
tusyhtioissa asetuttiin yha eparoivam-
malle kannalle koko hankkeeseen. Paa-
tettiin Fe-Te-projektin keskeyttamisesta,
ja 1969 se haudattiin lopullisesti.

Wirtsila-suunnitelma (Merihaka)
1962-1974

1960-luvun alussa Wartsila Oy oli luopu-
massa omistamistaan alueista teollisuus-
kortteleissa 292 ja 294 Sornaisten ran-
tatien molemmin puolin. Maan myyntia
edistaakseen yhtio laaditutti Arkkitehti-
toimisto Erik Krakstromilla jarjestelyeh-
dotuksen uuden maankayton periaatteik-
si. Suunnitelman eniten keskustelua he-
rattanyt yksityiskohta oli neljan 24-ker-
roksisen toimistotalon ryhma, jota eh-
dotettiin nykyisen Meri-Hakan alueelle.
Muilta osin rakennusten korkeudet eivat
merkittavasti poikenneet ymparoivan ra-
kennuskannan korkeuksista.

Wartsila suunnitelman innoittamana
ja siita arkkitehtikunnassa kaydyn kes-
kustelun jatkoksi Arkkitehti-lehti esitti
1965 yhdeksalle arkkitehdille kysymyk-
sen "Tornitaloja Helsinkiin?".

Erik Krakstrom — Wartsila-suunnitel-
man laatija - esitti, etta kaupungin vanhat
osat Senaatintorin ja Kruunuhaan ympa-
ristossa olisi suojattava korkealta raken-
tamiselta, jotta Tuomiokirkko ja muut
kaupunkikuvan kiintopisteet pysyisivat
mahdollisimman koskemattomina niin
monista nakokulmista kuin mahdollista.
Mita suurinta harkintaa olisi noudatetta-
va myos sijoitettaessa ylikorkeita raken-
nuksia kauemmas Helsingin keskustaan,
Pasilan alue mukaanluettuna. Wartsilan
aluetta han piti kaupunkikuvan eraana
strategisena pisteena, joka vaatii kiinte-
aa ja selvaa painotusta ja joka samalla
osoittaa sisalahtien suiston sijainnin.

Suunnittelussa Krakstromin avusta-
jana toiminut Kirmo Mikkola piti ylikor-
keita taloja sinansa suurkaupungin city-
uudistuksen luonnollisina elementteina.
Helsingin historiallinen ja arkkitehtoni-
nen perinto asettavat kuitenkin selvia ra-
joituksia. Kaupungin silhuetti merelta ka-
sin ja Empire-Helsingin arkkitehtuurimil-
j00 eivat sieda muutoksia. Naihin nahden
tulisi ylikorkeiden rakennusten jaada ta-
ka-alalle ilman arkkitehtonisen vaikutuk-



sen yhteytta. Cityn valittomassa tuntu-
massa mutta riittavan erillaan aroista alu-
eista Mikkola naki paikkoja, joiden ase-
makaavallinen uudistaminen myos kor-
kein rakennuksin olisi viela mahdollista.
Esimerkkeina Mikkola mainitsi Hakanie-
men ja Kampin keskusta-alueen.

Erkki Juutilainen ja Martti Jaatinen
olivat kollegoitaan kriittisempia. Heidan
mukaansa ylikorkeiden talojen rakenta-
minen Helsingin keskustaosiin olisi 0soi-
tus valinpitamattomyydesta kaupungin
todellisia ongelmia seka ennen kaikkea
Helsingin tulevaa kaupunkikuvaa koh-
taan. Jaatinen totesi, etta Helsingissa on
tilaisuus viela harkita, keta varten ja mi-
hin rakennetaan ylikorkeat talot, etteivat
ne tulisi Helsingin kaupunkikuvaan vain
siita syysta etta taalla tehdaan perassa
se, mita isot ovat tehneet edella.

Professori Olli Kivinen (Sinebrychof-
fin kilpailun voittaja) ei halunnut vastata
ehdottoman kieltavasti eika myontavas-
1i, el edes ajatellen Helsingin kantakau-
pungin aluetta eika liioin laajennettaes-
sa keskusta-alue kasittamaan koko kau-
punkiseudun. Myos Reino Koivulan (yli-
opistollisen keskussairaalan suunnitteli-
ja) mukaan Helsingin kokoisen kaupun-
gin rakennustaiteellinen kompositio tay-
tyy voida olla muotoiltavissa kaikista tar-
jolla olevista elementeista. Tama edellyt-
taa kuitenkin, etta kompositio on esimer-
kiksi arvoaan vastaavan yleisen arkkiteh-
tikilpailun tulos.

Jaakko Salonen huomautti, ettéa Hel-
singin kaupunkikuva on erittain herk-
ka korkeussuunnassa tapahtuville poik-
keuksille. Han epailikin saavutettaisiinko
ylikorkeita rakennuksia kayttamalla pe-
rinnaisen korkeusmittakaavan kaupunki-
kuvaa vakuuttavampi ratkaisu, koska ai-
nakin hyvin pitkan siirtymakauden aikana
kaupunkistruktuuri olisi erittain vaikeasti
hallittavissa ja senkin jalkeen suhde em-
pire-kaupunginosaan olisi historiallisena
rasitteena. Salosen mukaan ei ole perus-
teltua rakentaa ylikorkeita rakennuksia
ennen kuin on laadittu koko kaupunkia
koskeva asemakaava (yleiskaava).

Egil Nordin korosti Senaatintorin ja
Tuomiokirkon asemaa Helsingin sisai-
sena ja ulkoisena mittapuuna seka koko
kaupungin luonteen maarittajana. Han
naki kuitenkin, etta riittavan etaalla nais-
ta voitaisiin tiivisryhmaisilla tornitaloilla
luoda oikeanlaista kontrastia empirekau-
punginosalle.

Ossian von Konow totesi yleisesti, et-

ta mikali korkeat rakennukset osoittautu-
vat muita talotyyppeja paremmiksi, sil-
loin tulee rakentaa korkeita taloja. Han
piti esteettisia arvoja sinansa toisarvoisi-
na, joskin korkeat rakennukset edellytta-
vat aina kaupunkikuvallista harkintaa. Li-
saksi han ennakoi Helsingin kaupunkiku-
van saavan tulevaisuudessa plastisem-
man ilmeen kuin nyt (1965) osataan aa-
vistaakaan.

Alueen rakentamisen puitteet konkre-
tisoituivat Rakennuskunta Hakan ostet-
tua tontin 1968. Suunnitelmat muuttui-
vat; toimistokeskittyman asemasta pai-
kalle rakennettiin paaosin 9-14 kerroksi-
sia asuintaloja. Alueen maamerkkina toi-
mii 18-kerroksinen toimistotorni.

Helsinki-Torni 1975

Yleisradio kaynnisti vuonna 1959 toimen-
pidesarjan televisiotornin sijoittamiseksi
Linnanmaen etelalaitaan. Hanke sisalsi
myos suurehkon yleisoravintolan tornin
huipulla. Toteuttamisesta kuitenkin luo-
vuttiin kolme vuotta myohemmin. Vuon-
na 1983 yleisradion linkkitorni rakennet-
tiin Lansi-Pasilan pohjoispuolelle. Pasi-
lan 146 metrin korkuinen linkkitorni on
Helsingin kolmanneksi korkein rakennel-
ma Hanasaaren ja Salmisaaren savupiip-
pujen (150 m) jalkeen ulottuen kuitenkin
korkeimmalle merenpinnasta mitattuna.

Tornin huipulla sijaitsevan yleisoravin-
tolan ajatus jai itamaan Linnanmaelle.
Vuonna 1975 oli paikalle kaavaillun 108
metria korkean nakoala-ravintolatornin,
ns. Helsinki-tornin, suunnittelu edennyt
jo asemakaavoitusvaiheeseen. Suomen
Arkkitehtiliton vaatimuksesta tuli suun-
nittelusta kuitenkin ensin jarjestaa ylei-
nen arkkitehtuurikilpailu, jonka pohjalta
tornin lopullinen asemakaava laadittai-
siin. Julkinen keskustelu kavi tassa vai-
heessa vilkkaana, ja niinpa Arkkitehti-leh-
ti jarjesti tastakin aiheesta kiertohaastat-
telun otsikolla "Torniko Linnanmaelle?".

Seitsemasta haastatellusta kuusi aset-
tui kaupunkikuvallisin perustein ehdotto-
man kielteiselle kannalle tornihankkeen
suhteen.

Tornikriitikkona nakyvasti paivalehdis-
tossakin esiintynyt Pentti Piha piti Hel-
sinki-tornia taysin tarpeettomana ja py-
syvasti kaupunkikuvaa haavoittavana.
Han totesi kaupungin rakentumisen ole-
van historiallinen prosessi, jossa virheel-
lisesti sijoitettu tai virheellisesti muotoiltu
korkea rakennus saattaa pysyvasti tuho-

ta sukupolvien tyon ja oli varma siita, etta
Linnanmaella mahdollisimman taitavasti-
kin muotoiltu torni pilaisi Helsingin meri-
ja keskustamaiseman sarkemalla sen ta-
sapainoisen ja hallitun kokonaisuuden.

Pihaa saestaneet Kirmo Mikkola, Nils
Erik Wickberg, Keijo Petaja, Aulis Blom-
stedt ja Reima Pietila pitivat tornia Hel-
singin keskustalle vaarana symbolina ja
mittakaavallisesti melko mahdottomana
nivellettavaksi kaupungin kantaosan his-
toriallisen kehityksen synnyttamaan ko-
konaispuitteeseen, niin Helsingin empi-
re-kaupunginosaan kuin Toolonlahden
sisaiseen kaupunkimaisemaankin.

Haastatelluista ainoastaan Timo Pent-
tila piti Linnanmakea hyvana paikkana
tornille. Liioiteltuna han piti myos vaitet-
14, ettei Helsingin siluetti lainkaan sietai-
si korkeaa tornia. Muutamia muitakin tai-
tavasti ratkaistuja korkeita tornirakennel-
mia sopisi hanen mukaansa viela mu-
kaan, ilman etta Stadionin tornille ja Kalli-
on kirkolle tehdaan vaaryytta. Torniraken-
nelmien tulisi kuitenkin olla riittavan ke-
veita ja normaaleista rakennusmassois-
ta poikkeavia.

Arkkitehtuurikilpailu jarjestettiin, mut-
ta se ei tuottanut tyydyttavaa tulosta. Kil-
pailun jalkeen Helsinki-tornihankkees-
ta luovuttiin ja sen sijaan 1987 huvipuis-
toon rakennettiin 53 metria korkea, "neu-
lamainen” Panoraama-nakotorni. Samal-
la laimeni myos keskustelu korkeasta ra-
kentamisesta Helsingissa viritakseen uu-
delleen 2000-luvun alun uusien hankkei-
den myota.

Yleisradion linkkitorni.
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Liite 2 Korkean rakentamisen kansainvalinen ohjailu

Korkean rakentamisen selvitystyon yhte-
ydessa on tutustuttu myos kansainvali-
siin strategioihin ja ohjailumenetelmiin.
Mielenkiintoisia esimerkkeja on tarjol-
la esimerkiksi Lontoossa, missa on pitka
perinne korkean rakentamisen kaupun-
kikuvallisen merkityksen analysoimisek-
si nakoakseleiden avulla. Erityista huo-
miota kiinnitetaan korkeiden rakennus-
ten vaikutukseen kaupungin silhuettiin.
Rakennusten soveltumista kaupunkiku-
vaan tutkitaan huolella, ja tietyt perintei-
set nakymaakselit pyritaan pitamaan en-
nallaan. Toronton korkean rakentamisen
suunnitteluohjeet voisivat puolestaan tar-
jota Helsingissakin soveltamiskelpoista
mallia rakentamisen yksityiskohtaisem-
malle ohjailulle. Myods monissa Saksan
kaupungeissa seka Wienissa on laadittu
meilla osittain soveltamiskelpoisia korke-
an rakentamisen strategioita.

Koska rakentamisen kulttuuri ja yh-
teiskunnallinen tilanne Amerikassa ja Eu-
roopan mannermaalla poikkeavat oleel-
lisesti meidan olosuhteistamme, on tar-
kastelussa kuitenkin keskitytty lahialuee-
seemme. Seuraavassa esitellaan korke-
an rakentamisen strategioita tiivistetys-
ti erdissa Suomen lahialueiden paakau-
pungeissa.

Tukholma

Tukholmassa oli 1960-luvulta lahtien
suunnitteluperiaatteena rajoittaa korkei-
den rakennusten rakentamista kaupun-
gin keskustaan. 2000-luvun alussa talou-
dellinen nousukausi kiihdytti seka asuin-
etta toimistotornien spekulatiivista suun-
nittelua attraktiivisille paikoille kaupungin
eri alueilla. Viimeaikoina on ollut nahta-
vissa pyrkimys korkeampiin rakennuksiin
myos esikaupunkialueilla.

Tukholmassa ei ole varsinaista asia-
kirjoin tai paatoksin maariteltya korke-
an rakentamisen strategiaa, vaan (Hel-
singin kaupunkikuvaneuvottelukuntaa
vastaava, joskin myos poliitikkoja sisal-
tava) 9-jaseninen Skonhetsradet kasitte-
lee kutakin hanketta erikseen antaen niis-
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ta lausuntonsa paatoksentekijoille. Neu-
vosto kuuluu Tukholma-seuran (S:t Eriks
Sallskapet) ja kaupunginmuseon ohella
nykyista tornikehitysta vastustaviin ta-
hoihin. Myos kaupunkisuunnitteluviran-
omaiset ovat julkisesti ilmaisseet varoi-
tuksensa kehitysta kohtaan ja huomaut-
taneet etta paatoksentekoa varten tarvit-
taisiin perusteellisempia selvityksia hank-
keiden sopivuudesta kaupunkikuvaan ja
niiden laajemmasta hyvaksyttavyydesta.

Kesalla 2011 Tukholman kaupunkira-
kennusvirasto kaynnisti kaupunkisuun-
nittelun strategian laatimisen uuden
yleiskaavan temaattiseksi liitteeksi. Jul-
kisen keskustelun pohjaksi tarkoitetussa
Arkitektur Stockholm —julkaisussa esitel-
laan suuntaviivoja kaupungin laatuomi-
naisuuksien ja erityispiirteiden vahvista-
miseksi seka kaupungin jatkuvaksi ke-
hittamiseksi. Korkeaa rakentamista ka-
sitellaan julkaisussa vain yleisella peri-
aatteellisella tasolla. Sen mukaan sopi-
valla paikalla voi ymparistonsa mittakaa-
vasta poikkeava, arkkitehtoniselta laa-
dultaan erityisen korkeatasoinen raken-
nus vaikuttaa myonteisesti kaupunkiku-
vaan ja vahvistaa kaupunginosan tai pai-
kan identiteettia. Julkaisu ei kuitenkaan
suoraan ota kantaa siihen mika paikka
olisi sopiva (tai epasopiva) korkealle ra-
kentamiselle, joskin yleisesti korostetaan
mahdollisimman tehokasta maankayt-
toa hyvien joukkoliikenneyhteyksien tun-
tumassa. Korkean rakentamisen arvioin-
nin eraana peruslahtokohtana pidetaan
rakennuksen mahdollisesti tuomaa lisa-
arvoa julkiselle tilalle ja kaupunkielamal-
le. Suunnitteluprosessissa edellytetaan
tehtavan riittavan aikaisessa vaiheessa
ymparistovaikutusanalyysi, jossa havain-
nollistetaan korkean rakentamisen hank-
keen seurausvaikutukset kulttuurihistori-
allisille arvoille seka kaupungin siluettiin
ja nakymaakseleihin.

Oslo

Kritiikki Oslon keskustaan 1900-luvun lo-
pulla nousseita suuria rakennuksia koh-
taan johti uuden yleiskaavan laatimiseen
Oslon keskeisia osia varten. Suunnitel-
ma sisaltaa erityisen kaupunkiarkkiteh-
tonisen osan, joka maarittelee yksityis-
kohtaisemmat suuntaviivat myos korke-
alle rakentamiselle.

Laadittu yleiskaavaehdotus sisalsi ta-
han asti merkittavimmat nakokohdat Os-
lon kehittamiselle. Sen paaperiaatteena
on etta uusia korkeita rakennuksia (kor-
keampia kuin 12 kerrosta) tulee valttaa.

Hgyhus i Oslo

vurdering av prinsipper
for heyhusstrategi

LILIg

FEIEEEIRIBIEIBINIE

Esimerkki Lontoon analyysista merkittavista
nakymistd ja maamerkeista (ylh.)
Kansikuva Oslon julkaisuista (alh.)



Siluettia muuttaa voimakkaimmin raken-
taminen, joka rikkoo yhtenaisen raken-
nustavan ja kohoaa tasaisesta rakennus-
korkeudesta korkeammalle. Tassa yhte-
ydessa maariteltiin myos kaupungin tar-
keimmat, erityisesti merelta mutta myos
keskeisilta julkisilta paikoilta avautuvat si-
luetit, joita ei saa hairita korkeilla tai muu-
toin suurikokoisilla rakennuksilla.

Samalla maariteltiin myods erityiset
kaupunkikehittamisalueet, joihin kuu-
luu paaasiassa aikaisempia liikennealuei-
ta, vanhoja teollisuusalueita ja kehitetta-
via instituutioalueita. Kehittamisalueiden
avulla pyritaan valttamaan pisteittainen
ja hajanainen kaupunkikehitys, ilman yh-
teytta kaupungin olemassa olevaan ra-
kenteeseen.

Oslon nykyinen suunnittelustrategia ja
-kaytanto rajoittaa korkeata rakentamista
(yli 42 metrin eli 12 kerroksen korkuiset
rakennukset) kantakaupungin alueella.
Poikkeuksina ovat kaupunkikehittamis-
alue Oslon paarautatieaseman ja Bjorvi-
kan ymparistossa. Ennen kuin korkeaa
rakentamista koskeva hanke otetaan vi-
ranomaiskasittelyyn, esitetaan rakennut-
tajille erityinen tarkistuslista hankkeen to-
teuttamisen edellytyksista. Rakentami-
nen edellyttaa asemakaavaa, joka sisal-
taa ymparistovaikutusten selvittamisen
ja sen pohjalta laaditun analyysin. Ym-
paristovaikutusten arvioinnissa kiinnite-
taan erityista huomiota hankkeiden suh-
teeseen olemassa olevaan ymparistoon
ja kaupungin luonteelle merkittaviin ra-
kennuksiin.

Kantakaupungin kehittamisalueen li-
saksi korkea rakentaminen on mahdol-
lista ns. keha 3:n varrelle rakentuvilla ke-
hittamisalueilla, esimerkiksi Storo-Sinse-
nin tai Nydalenin alueella. Korkeita raken-
nuksia ei tule sijoittaa korkeille kukkuloil-
le, vuonon rantaviivalle tai muualle histo-
rialliseen kaupunkiin.

Kéopenhamina

Koopenhaminan kaupunki laati 2007
"keskustelualoitteen" korkeiden raken-
nusten sijoittamispaikoiksi. Sen lahto-
kohtana ovat ensisijaisesti korkean ra-
kentamisen myonteisina pidetyt omi-
naisuudet. Korkeat rakennukset tulisi si-
joittaa rajatuille alueille, missa ne voivat
vaikuttaa dynaamiseen kaupunkikehi-
tykseen seka tulla merkittaviksi tunnus-
merkeiksi erityisine symboliarvoineen ja
merkityksineen kaupungin identiteetille
ja kansainvaliselle profiloinnille.

Kansikuvat Koopenhaminan (vas.) ja Tallinnan julkaisuista.

Kaytannossa korkeiden rakennusten
sijoituspaikkoina tulisivat kyseeseen uu-
det keskusta-alueet ja liikenteelliset sol-
mukohdat siten, etta ne voivat ilmen-
taa monikeskustaista kaupunkistruktuu-
ria, korostaa alueiden omaleimaisuutta ja
voimistaa elavaa kaupunkielamaa. Kor-
keat rakennukset tulisi sijoittaa siten, et-
ta ne auttavat suurten tilasekvenssien,
nakymaakseleiden ja julkisivurintamien
hahmottamista, ottaen huomioon erityi-
sesti kaupungin sisaantulovaylat, vesitilat
ja rantaviivat. Vaikka ensisijaisina sijoitus-
paikkoina pidetaan kaupunkikehitysalu-
eita, el muidenkaan paikkojen mahdolli-
suutta haluta sulkea pois.

Suhteessa Koopenhaminan nykyiseen
siluettiin ja kaavojen maaraamaan enim-
maiskorkeuteen (62 kerrosta, miké vas-
taa noin 25 metria) on korkeaksi maaritel-
ty rakennus, joka on vahintaan 40 metrin
tai 13 kerroksen korkuinen. Taman kor-
kuiset ja korkeammat rakennukset muo-
dostavat merkittavan kontrastin ymparoi-
valle rakennuskannalle mista syysta nii-
den vaikutus kaupungin siluettiin on huo-
mattava.

Uusien korkeiden rakennusten tulee
luonnollisestikin olla ymparistoonsa so-
pivia ja arkkitehtonisesti ainutkertaisia
seka suhtautua tietoisesti olemassa ole-
vaan kaupunkisiluettiin ja lahiymparis-
toonsa. Raportissa ei kuitenkaan esite-
ta miten kaupunkikuvallisia vaikutuksia
arvioidaan.

Tallinna

Tallinnan keskustan kaupunkikuvaa hallit-
sivat neuvostoaikana Toompean kukkula,
perinteiset kirkontornit seka 1960-70-lu-
vuilla rakennetut hotellit Viru ja (entinen)
Olympia.

Kehitys Tallinnassa itsenaistymisen
jalkeen riistaytyi kaupunkisuunnittelijoi-
den kasista, ja korkeita rakennuksia ru-
pesi nousemaan hallitsemattomasti kes-
kustaan. Tama johti erityisen korkean ra-
kentamisen kehityssuunnitelman laatimi-
seen 2002.

Suunnitelman mukaan Tallinnassa py-
ritaan suojelemaan Vanhaakaupunkia ja
sen luonteenomaista silhuettia erityises-
ti merelta nahtyna. Korkeat rakennuk-
set pyritaan keskittamaan toisaalta kan-
takaupungin jo olemassa olevien torni-
en tuntumaan, toisaalta sallitaan niiden
rakentaminen riittavan kauas keskustas-
ta, kaupungin laitaocsien kehittamisalu-
eille. Erikseen on maaritelty ne keskei-
set nakymaakselit, joille korkeita raken-
nuksia ei tule sijoittaa. Esimerkiksi me-
relta katsottuna Vanhankaupungin edus-
talle rakennettavien rakennusten ei sal-
lita kohoavan kaupunginmuurin ylapuo-
lelle (+30 m mpy). Myos Vanhankaupun-
gin taustalla rakennusten korkeus on ra-
joitettu (+56 m mpy), koska merelta kat-
sottuna ne eivat saa nousta Toompean
ylapuolelle.
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Katajanokka ja Kruununhaka: \
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0, Sirpa Torronen
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Eri puolille Helsinkia on esitetty useita korkean rakentamisen hankkeita ja suunnitelmia.
Hankkeiden yhteisvaikutus on niin suuri, etta niita on valttamatonta tarkastella laajem-
massa yhteydessa. Perinteinen asemakaavaprosessi, joka painottuu lahiymparistotarkas-
teluun, eiriita havainnollistamaan hankkeiden yhteisvaikutusta koko kaupungin mittakaa-
vassa. Tasta syysta tarvitaan periaatteet korkean rakentamisen sijoittumisesta ja meto-
dit suunnitelmien tarkasteluun.

Kaupunkisuunnitteluvirastossa on selvitetty korkeaa rakentamista Helsingissa. Korke-
alla rakentamisella tarkoitetaan kaupunkimaisemassa alueen siluettiin tai keskeisiin naky-
miin vaikuttavaa, ymparoivan rakennuskannan korkeuksista selkeasti poikkeavaa ja kau-
as nakyvaa rakentamista.

Korkeaa rakentamista on tarkasteltu toiminnallisista, taloudellisista ja kaupunkikuval-
lista nakokulmista. Tyo on tehty hallintokuntien valisena yhteistyona.

Selvityksessa maaritelladn korkean rakentamisen periaatteet kantakaupungin osal-
ta ja lahtokohdat muiden alueiden hankkeille. Kaupunkikuvallisen tarkastelun lahtokoh-
tana on Helsingin nykyinen merellinen imago ja kaupunkikuva, jossa kantakaupungin
suhteellisen tasakorkean raystaslinjan ylapuolelle nousevat vain erityisrakennukset, ku-
ten kirkontornit.

Korkea rakentaminen on kaikilla suunnittelun ja toteuttamisen tasoilla vaativampaa ja
kallimpaa kuin ns. normaalirakentaminen seka sisaltaa taloudellisia ja kaupunkikuvallisia
riskeja. Lahitulevaisuudessa ei nayta olevan laajemmin taloudellisia edellytyksia rakentaa
korkeita rakennuksia muualle kuin sijainniltaan erityisen keskeisille paikoille ja sellaisiin
erityiskohteisiin, joissa tornien tuottama rakennusoikeus muodostaa taloudellisen pohjan
hankkeiden sisaltamille mittaville infrastruktuuriin liittyville investoinneille.

Selvityksen yhteydessa tehtyjen nakymatarkastelujen perusteella ei Helsingin keskus-
taan ja etelaiseen kantakaupunkiin, erityisesti sen suoraan avomerelle avautuvalle ranta-
vyohykkeelle tulisi sijoittaa rakennuskannan nykyisesta korkeusmittakaavasta oleellisesti
poikkeavia uusia korkeita rakennuksia naiden vaikuttaessa epaedullisesti Helsingin me-
relliseen siluettiin ja kilpaillessa huomioarvossa perinteisten merkkirakennusten kanssa.
Harkiten sijoitettuna voidaan kaupungin muille alueille rakentaa korkeita rakennuksia, jol-
loin ne esimerkiksi alakeskuksissa tai liikenteen solmukohdissa lisaavat kaupunkiraken-
teen hahmotettavuutta tai edistavat alueiden kaupunkikuvallista ominaisluonnetta.
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