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Tiivistelmä

Helsingin keskusta elää edelleen hidasta toipumista 
pandemian aiheuttamista oireista. Tilanteen ratkaise-
miseksi Helsingin kaupunki on käynnistänyt Juhana 
Vartiaisen pormestarikaudella useita selvityksiä, joiden 
tavoitteena oli keskustan elävöittäminen ja sen veto-
voiman palauttaminen. Kaupunkiympäristön toimialan 
asemakaavapalvelun tehtäväksi tuli laatia selvitystyö 
asukas- ja työpaikkamäärien lisäämisestä keskustan 
alueelle maankäytön suunnittelun keinoin osaltaan tuke-
maan keskustan elävyyden kasvattamista.
 
Tämän työn päätavoitteena on tutkia ja löytää maankäy-
tön suunnittelun keinoin ratkaisuja siihen, miten Helsin-
gin keskusta-alueelle saadaan 10 000 uutta asukasta 
ja luoda 10 000 uutta työpaikkaa. Tavoitteena oli myös 
tuottaa tietoa ja analyysia osaksi Helsingin yleiskaavan 
toteuttamisohjelmaan keskustaa koskevan osan tueksi. 

Asukkaiden ja työpaikkojen lisäämisen potentiaalia on 
tarkasteltu vuoden 2024 aikana eri kehitysvaiheessa 
olevien maankäytön hankkeiden kautta. Lisäksi tutkittiin 
mahdollista lisärakentamisen potentiaalia yksityiskohtai-
semmalla korttelitasoisella tarkastelulla, jossa osoitettiin 
keinoja olemassa olevan rakennuskannan täydennysra-
kentamiseen keskusta-alueen kaupunginosissa. Raken-
nuspotentiaalitarkastelu sisälsi myös käyttötarkoitusten 
muutosten eli konversioiden kautta syntyvän asunto-
tuotannon ja toimitilan tarkastelun. 

Käynnissä ja harkinnassa olevien hankkeiden kartoituk-
sessa havaittiin, että tulevien kaavahankkeiden kautta 
voidaan jo nyt saavuttaa noin 5 000 asukkaan lisäys. 
Tarkastelun yhteydessä kartoitettiin myös lainvoiman 
saaneet kaavat, jotka eivät olleet vielä vuoden 2024 

aikana rakentuneet valmiiksi. Nämä kaavat mahdollista-
vat asunnot noin 3 000 asukkaalle. 

Korttelitarkastelut osoittivat, että keskusta-alueella on 
mahdollista toteuttaa täydennysrakentamista, mutta ei 
siten, että jokaisessa korttelissa edellytettäisiin tietty 
prosentuaalinen täydennysmäärä. Keskeisenä tulok-
sena rakentamisen potentiaalitarkastelusta voidaan 
nostaa seikka, että merkittävin toteutumisen tekijä on 
taloyhtiöiden tahtotila käynnistää täydennysrakenta-
misen hanke. Kaupungilla on hyvät valmiudet edistää 
hankkeita, mutta niiden käynnistyminen on kiinteistön-
omistajien tahtotilasta kiinni.

Työn tuloksena voidaan todeta, että keskusta-alueelle 
on mahdollista löytää uusia rakentamisen paikkoja, 
ja maankäyttöä voidaan tehostaa kunnianhimoisesti 
10 000 uuden asukkaan ja 10 000 uuden työpaikan 
tarpeisiin. Tällä hetkellä on käynnissä useita eri kokoisia 
kaavahankkeita, jotka mahdollistavat uutta rakennus-
kantaa keskustaan. 

Konversiot tarjoavat mahdollisuuden lisätä asunto-
tuotantoa Helsingissä, mutta niiden toteutuminen 
edellyttää huolellista suunnittelua, teknistä soveltuvuutta 
ja ennen kaikkea taloudellista kannattavuutta. Helsin-
gin kantakaupungissa toimitilojen käyttöaste on ollut 
pitkään korkea ja toimitilasta maksetaan korkeampaa 
vuokraa kuin asumisesta, mikä vaikuttaa konversioiden 
määrään.

Asemakaavoituksella on merkittävä rooli uusien asun-
tojen ja toimitilan mahdollistamisessa. Kaupunkisuun-
nittelun asiantuntijat etsivät jatkossakin toteuttamiskel-
poisiin hankkeisiin parhaat mahdolliset ratkaisut, ja niitä 
tuetaan tarvittavin toimenpitein yhteisenä tavoitteena 
hankkeiden toteutuminen. Asemakaavaprosessia on 
ketteröitetty ja prosessin sujuvuutta kehitetään jatku-
vasti. Tulemme kehittämään toimintamallin siihen, miten 
hankealoitteita käsitellään tehokkaasti.

Keskusta-alueen palvelutarjonnan laajentamisen tarpei-
ta ja mahdollisuuksia selvitetään edelleen yhteistyössä 

Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan (Kasko), Kulttuuri 
ja vapaa-ajan toimialan (Kuva) sekä Tilat-palveluiden 
kanssa, jotta palvelutarpeisiin voidaan vastata ennakoi-
vasti.

Taloyhtiövetoiset hankkeet vaativat käynnistyäkseen 
tukea, joten tulemme viemään eteenpäin toimintamal-
lia, jossa erillinen toimija tukee taloyhtiöitä hankkeiden 
alkuvaiheissa. Kannustimien käyttö on yksi mahdollinen 
keino lisätä kiinnostusta lähteä toteuttamaan suu-
rempiakin täydennysratkaisuja. Ullakkorakentamisen 
mahdollistava poikkeusmenetelmä tullaan päivittämään 
siten, että se sisällytetään keskusta-alueen asemakaa-
vojen ajantasaistettuihin kaavoihin. 

Työpaikkojen tarpeiden ennakoinnissa kuullaan alueen 
toimijoita ja seurataan toimitilamarkkinoiden kehitystä. 
Katutöiden viestintään tullaan jatkossa panostamaan 
entistä enemmän, jotta kivijalkaliiketiloille niistä koitu-
via haittoja voidaan pienentää. Yhteistyötä keskustan 
maanomistajien kanssa jatketaan, ja heidän tarpeitaan 
kartoitetaan.

Keskusteluyhteyttä vahvistetaan eri toimijoiden kanssa, 
jotta yhteistyö tiivistyy ja kehittyy. Tulemme jatkossa 
vahvistamaan ennakoivaa yhteistyötä kiinteistönomis-
tajien, viranomaisten ja muiden toimijoiden kanssa 
hankkeiden sujuvoittamiseksi ja tätä varten tullaan 
kehittämään ”yhden luukun palvelua”, jotta asiointi olisi 
mahdollisimman sujuvaa. Kaupungin maankäytönsuun-
nittelun asiantuntijat osallistuvat pormestarin vetämän 
Hely-ryhmän toimintaan. 
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1.	 Johdanto

Tausta  

Helsingin keskusta elää edelleen hidasta toipumista 
pandemian aiheuttamista oireista. Kaupan murros, 
etätyön kasvu ja turismin väheneminen on tehnyt karua 
jälkeään keskustan elävyydelle jo viiden vuoden ajan. 
Monin eri mittarein todettuna kävijämäärät eivät ole 
vieläkään palautuneet pandemiaan edeltävään aikaan, 
ja verrattuna muihin pohjoismaisiin pääkaupunkeihin 
Helsingin keskustan elävyyden palautuminen on ollut 
hitaampaa. Tilanteen ratkaisemiseksi Helsingin kaupun-
ki on käynnistänyt Juhana Vartiaisen pormestarikau-
della useita selvityksiä, joiden tavoitteena oli keskustan 
elävöittäminen ja sen vetovoiman palauttaminen. Osa 
selvitystyöstä laadittiin yhteistyössä elinkeinoelämän 
kanssa. 

Elävöittämisen keskiössä ovat ihmiset ja niiden toime-
liaisuuden lisääminen. Se voi tarkoittaa asumisen, työn-
teon, viihtymisen, ja ennen kaikkea luontevien kohtaa-
misien lisäämistä kaupunkitilassa. Tämän edellytyksenä 
ovat laadukkaat, hyvin saavutettavat ja houkuttelevat 
julkiset tilat sekä tarjolla olevat monipuoliset palvelut ja 
vapaa-ajan mahdollisuudet. 

Suurin osa tapahtumista ja liiketoiminnasta tuotetaan 
yksityisen sektorin voimin ja julkinen sektori toimii mah-
dollistajana yhteistyössä yksityisten toimijoiden kanssa. 
Elävöittäminen voidaan nähdä ennen kaikkea kohtaa-
misten mahdollistamisena – arjessa ja erityistilanteissa. 
Elävä kaupunkitila on ennen kaikkea kohtaamispaikka 
– paikka, jossa ihmiset voivat kohdata toisiaan luonte-
vasti. 

Näistä lähtökohdista kaupunkiympäristön toimialan 
asemakaavapalvelun tehtäväksi tuli laatia selvitystyö 
asukas- ja työpaikkamäärien lisäämisestä keskustan 
alueelle maankäytön suunnittelun keinoin osaltaan tuke-
maan keskustan elävyyden kasvattamista. 
 

Tavoitteet
Helsinki toimii valtakunnan veturina ja palvelee koko 
Suomea. Helsingin keskusta, sen käyttäjämäärät ja 
vaikutusalue ovat kasvussa, mikä vahvistaa keskustan 
roolia merkittävänä alueena muihin alueisiin nähden 
niin Helsingin sisällä kuin muuhun Suomeen verrattu-
na. Keskusta on tulevaisuudessa sekä kansainvälisesti 
houkutteleva elinkeinoelämän keskus ja Suomen mer-
kittävin työpaikka-alue, että Pohjoismaiden johtava
kulttuurikeskittymä. Näin ollen odotukset Helsingin 
keskustan palvelutason osalta poikkeavatkin muista 
kaupungeista. Kaupungin keskusta on paitsi liike-elä-
män ja palveluiden keskittymä myös tärkeä asuin- ja 
työskentelyalue, jonka kehittäminen edellyttää koko-
naisvaltaista ja pitkän aikavälin suunnittelua. Maankäy-
tön suunnittelulla voidaan mahdollistaa uusien asuin- ja 
työpaikkojen syntyminen, palveluiden kehittyminen sekä 
alueen elinvoimaisuuden kasvu.

Kaupunkiympäristön tulee mahdollistaa myös erilaisten 
tapahtumien ja kaupunkikulttuurin kehittyminen, sillä 
vetovoimainen keskusta syntyy monipuolisesta toimin-
nasta, elämyksistä ja ihmisten välisestä vuorovaikutuk-
sesta. Uusien tapahtumien järjestämiseen soveltuvien 
paikkojen tunnistaminen ja niiden aktiivinen kehittämi-
nen ovat keskeinen osa kokonaisvaltaista keskustan 
elävöittämistä.

Tämän työn päätavoitteena on tutkia ja löytää maankäy-
tön suunnittelun keinoin ratkaisuja siihen, miten Helsin-
gin keskusta-alueelle saadaan 10 000 uutta asukasta ja 
luoda 10 000 uutta työpaikkaa. Luvut ovat viitteellisiä ja 
kuvaavat korkeaa tahtotilaa asukkaiden ja työpaikkojen 
määrän lisäämisestä tulevien vuosien ajan. Asukas-

määrän lisääntyminen tarkoittaa käytännössä kau-
punkirakenteen lisärakentamista tai olemassa olevien 
rakennusten muuttamista asuinkäyttöön eli konversioita. 
Vastaavasti työpaikkojen määrän kasvattaminen voi 
tapahtua uusien toimitilojen rakentamisen, nykyisten 
toimitilojen tehokkaamman hyödyntämisen tai raken-
nuksen käyttötarkoituksen muuttamisen kautta. 

Tässä työssä on tarkasteltu asukkaiden ja työpaikkojen 
lisäämisen potentiaalia vuoden 2024 aikana eri kehi-
tysvaiheessa olevien maankäytön hankkeiden kautta. 
Lisäksi tämän työn aikana tutkittiin mahdollista lisära-
kentamisen potentiaalia yksityiskohtaisemmalla kortteli-
tasoisella tarkastelulla, jossa osoitettiin keinoja olemas-
sa olevan rakennuskannan täydennysrakentamiseen 
keskusta-alueen kaupunginosissa. Kaikki nämä toimen-
piteet sijoittuvat keskustan elävöittämisen viitekehyk-
seen, mikä tarkoittaa sitä, että rakentamisen lisääminen 
ei saa olla ristiriidassa keskustan elinvoimaisuuden ja 
viihtyisyyden parantamiseen tähtäävien toimenpiteiden 
kanssa.

Tavoitteena on myös tuottaa tietoa ja analyysia osaksi 
Helsingin yleiskaavan toteuttamisohjelmaan keskustaa 
koskevan osan tueksi. Tämä työ auttaa tunnistamaan 
potentiaalisimmat mahdollisuudet keskustan kehittämi-
seen ja tarjoaa kaupunkisuunnittelun käyttöön ajanta-
saista tietoa alueen muutosmahdollisuuksista. Keskus-
tan kehittäminen on pitkäjänteinen prosessi, ja tämän 
työn kautta pyritään luomaan selkeämmät lähtökohdat 
sille, millä keinoilla tavoiteltu kasvu voidaan saavuttaa.
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2.	 Nykytilan kuvaus

Keskustan maankäyttöä 
ohjaavat asiakirjat

Helsingin kaupunkisuunnittelua ohjaavat monet erilaiset 
kaavat, strategiat ja visiot, jotka määrittelevät kaupungin 
kehityksen suuntaa ja tavoitteita. Osa näistä asiakirjois-
ta ovat oikeusvaikutteisia, eli niiden noudattaminen on 
velvoittavaa, kun taas osa toimii suunnittelua ohjaavina 
periaatteina ja suosituksina. 

Yleiskaava

Keskustan maankäyttöä ohjaavat pääasiassa yleis-
kaavan C1- ja C2-alueet. C1-alue, joka kattaa ydin-
keskustan, on liike-, palvelu- ja toimitilapainotteinen 
keskus. Sitä kehitetään monipuolisena alueena, jossa 
yhdistyvät kauppa, julkiset palvelut, toimitilat, hallinto, 
asuminen, puistot, virkistys- ja liikuntapalvelut sekä 
kaupunkikulttuuri. Alue on kävelypainotteinen ja erottuu 
ympäristöstään tehokkaampana ja toiminnallisesti moni-
puolisempana. Yleiskaavan mukaan liike- ja toimitilojen 
kokonaismäärää ei tule tällä alueella lähtökohtaisesti 
vähentää.

C2-alue puolestaan on keskustan osa, jota kehitetään 
pitkälti samoin periaattein kuin C1-aluetta. Alueella 
yhdistyvät asuminen, kauppa, julkiset palvelut, toimitilat, 
hallinto sekä viher- ja virkistysalueet. Kantakaupunki on 

C1

C2 Helsingin yleiskaava 2016.
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kehityskuvaa vuoteen 2032 asti. Siinä todetaan, että 
ydinkeskustaksi mielletty alue on laajenemassa entistä 
suuremmalle alueelle.

Yksi keskeinen muutos on käveltävän keskustan laa-
jeneminen. Perinteisesti ydinkeskustana pidetty alue 
on laajentumassa, mikä vahvistaa kaupunkirakenteen 
tiiviyttä ja monimuotoisuutta. Elämyksellinen ydinkes-
kusta kehityskuvassa korostetaan, että ydinkeskustaan 
kohdistettavat panostukset eivät vaikuta vain sen sisäi-
seen elinvoimaan, vaan myös aiemmin kantakaupungin 
reuna-alueiksi miellettyjen alueiden kehittymiseen.

Keskustan liikenteen kehittämisessä keskeisenä ta-
voitteena on liikkumisen sujuvuus ja saavutettavuus.  
Keskustan maankäytön kehityskuvan toimenpiteenä on 
laadittu Ydinkeskustan liikennejärjestelmäsuunnitelma, 
joka keskittyy kulkumuotokohtaisten tarpeiden ja tavoit-
teiden yhteensovittamiseen. Suunnitelmassa on laadittu 
kokonaiskuva ydinkeskustan liikenteen nykytilanteesta, 
kehittämistarpeista ja tulevista hankkeista. Lisäksi siinä 
on arvioitu vaikutukset ydinkeskustan elinvoimaan. 

Keskustan liikennesuunnittelussa painotetaan kestävän 
kehityksen mukaisia ratkaisuja, kuten jalankulun ja jouk-
koliikenteen etusijalle asettamista. Samalla korostetaan 
sitä, että Helsingin keskustan tulee mukautua muuttuviin 
tarpeisiin ja ilmastohaasteisiin, jolloin kaupunkisuunnit-
telussa painotetaan kestävän kehityksen periaatteita 
sekä ympäristöystävällisiä elämäntapoja. Ydinkeskustan 
kehittämisen kulmakivinä toimivat avoimuus, viihtyisyys 
ja toiminnallisuus, jotka tekevät alueesta houkuttelevan 
kaikille kaupunkilaisille ja vierailijoille.

pääosin C2-aluetta. Molemmilla alueilla liikkumisessa 
painotetaan kestäviä kulkumuotoja, erityisesti kävelyä ja 
pyöräilyä. 

Keskusta-alueella rakennusten maantasokerrokset ja 
kadulle avautuvat tilat on osoitettava ydinkeskustassa 
pääsääntöisesti liiketilaksi ja kantakaupungissa ensisi-
jaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Lisäksi yleiskaava 
edellyttää, että rakennuksen tai sen osan käyttötarkoi-
tuksen muutoksissa on varmistettava ydinkeskustalle tai 
kantakaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuoli-
sen ja sekoittuneen rakenteen säilyminen sekä liike- ja 
toimitilojen riittävä määrä. Käyttötarkoituksen muutosten 
yhteydessä tulee tehdä alueellinen tarkastelu.

Helsingin keskustan laajeneminen ja 
kehitysnäkymät

Helsingin keskustan alue on jatkuvassa muutoksessa, 
ja sen vaikutuspiiri laajenee tulevien kehityshankkeiden 
myötä. Helsingin kaupungin yleiskaavan toteuttamista 
tarkentaa Helsingin keskustavisio, joka toimii ohjeena 
kantakaupungin maankäytön ja liikenteen suunnittelul-
le. Visiossa Helsingin keskustan kehityksen nähdään 
etenevän kohti urbaania, turvallista ja elinvoimaista 
kaupunkitilaa, jossa asukkaat, työpaikat, palvelut ja ta-
pahtumat muodostavat tasapainoisen ja houkuttelevan 
kokonaisuuden.

Keskustan kehittämisvisiossa korostuu erityisesti sen 
merellinen ulottuvuus, jolloin rantavyöhykkeet ja me-
renranta-alueet integroidaan entistä vahvemmin osaksi 
kaupunkirakennetta. Kaupunkirakenne myös tiivistyy 
siten, että uudet rakennukset sijoitetaan olemassa 
olevaan kaupunkikudokseen huolellisesti ja ympäristön 
laatua kunnioittaen. Lisäksi keskustan kulttuuritarjontaa 
ja matkailupalveluita halutaan vahvistaa, jotta alueesta 
muodostuu entistä monipuolisempi ja elämyksellisempi 
kohde.

Samankaltaisia linjauksia esitetään myös toisessa 
yleiskaavaa tarkentavassa asiakirjassa Elämykselli-
nen ydinkeskusta, joka esittää keskustan maankäytön 

Keskustan rajaus Helsingin keskustavision mukaan.

Keskustan rajaus Elämyksellinen ydinkeskusta -kehityskuvan 
mukaan.
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