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Helsingin keskusta elada edelleen hidasta toipumista
pandemian aiheuttamista oireista. Tilanteen ratkaise-
miseksi Helsingin kaupunki on kaynnistanyt Juhana
Vartiaisen pormestarikaudella useita selvityksia, joiden
tavoitteena oli keskustan elavéittdminen ja sen veto-
voiman palauttaminen. Kaupunkiymparistdn toimialan
asemakaavapalvelun tehtavaksi tuli laatia selvitystyd
asukas- ja tydpaikkamaarien lisdamisesta keskustan
alueelle maankaytdn suunnittelun keinoin osaltaan tuke-
maan keskustan eldvyyden kasvattamista.

Taman tydn paatavoitteena on tutkia ja 16ytdd maankay-
ton suunnittelun keinoin ratkaisuja siihen, miten Helsin-
gin keskusta-alueelle saadaan 10 000 uutta asukasta

ja luoda 10 000 uutta tydpaikkaa. Tavoitteena oli myds
tuottaa tietoa ja analyysia osaksi Helsingin yleiskaavan
toteuttamisohjelmaan keskustaa koskevan osan tueksi.

Asukkaiden ja tydpaikkojen lisddmisen potentiaalia on
tarkasteltu vuoden 2024 aikana eri kehitysvaiheessa
olevien maankayton hankkeiden kautta. Lisaksi tutkittiin
mahdollista lisdrakentamisen potentiaalia yksityiskohtai-
semmalla korttelitasoisella tarkastelulla, jossa osoitettiin
keinoja olemassa olevan rakennuskannan tdydennysra-
kentamiseen keskusta-alueen kaupunginosissa. Raken-
nuspotentiaalitarkastelu sisalsi myds kayttétarkoitusten
muutosten eli konversioiden kautta syntyvan asunto-
tuotannon ja toimitilan tarkastelun.

Kaynnissa ja harkinnassa olevien hankkeiden kartoituk-
sessa havaittiin, etta tulevien kaavahankkeiden kautta
voidaan jo nyt saavuttaa noin 5 000 asukkaan lisays.
Tarkastelun yhteydessa kartoitettiin myds lainvoiman
saaneet kaavat, jotka eivat olleet vield vuoden 2024

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

Korttelitarkastelut osoittivat, ettéd keskusta-alueella on
mahdollista toteuttaa tdydennysrakentamista, mutta ei
siten, etta jokaisessa korttelissa edellytettaisiin tietty
prosentuaalinen tdydennysmaara. Keskeisena tulok-
sena rakentamisen potentiaalitarkastelusta voidaan
nostaa seikka, etta merkittavin toteutumisen tekija on
taloyhtididen tahtotila kaynnistaa taydennysrakenta-
misen hanke. Kaupungilla on hyvéat valmiudet edistaa
hankkeita, mutta niiden kadynnistyminen on kiinteiston-
omistajien tahtotilasta kiinni.

Ty6n tuloksena voidaan todeta, ettd keskusta-alueelle
on mahdollista 16ytaa uusia rakentamisen paikkoja,

ja maankayttda voidaan tehostaa kunnianhimoisesti

10 000 uuden asukkaan ja 10 000 uuden ty6paikan
tarpeisiin. Talla hetkelld on kdynnissa useita eri kokoisia
kaavahankkeita, jotka mahdollistavat uutta rakennus-
kantaa keskustaan.

Konversiot tarjoavat mahdollisuuden lisata asunto-
tuotantoa Helsingissa, mutta niiden toteutuminen
edellyttda huolellista suunnittelua, teknistad soveltuvuutta
ja ennen kaikkea taloudellista kannattavuutta. Helsin-
gin kantakaupungissa toimitilojen kayttdaste on ollut
pitkdan korkea ja toimitilasta maksetaan korkeampaa
vuokraa kuin asumisesta, mika vaikuttaa konversioiden
maaraan.

Asemakaavoituksella on merkittdva rooli uusien asun-
tojen ja toimitilan mahdollistamisessa. Kaupunkisuun-
nittelun asiantuntijat etsivat jatkossakin toteuttamiskel-
poisiin hankkeisiin parhaat mahdolliset ratkaisut, ja niita
tuetaan tarvittavin toimenpitein yhteisena tavoitteena
hankkeiden toteutuminen. Asemakaavaprosessia on
ketteroitetty ja prosessin sujuvuutta kehitetaan jatku-
vasti. Tulemme kehittamaan toimintamallin siihen, miten
hankealoitteita kasitellaan tehokkaasti.

Keskusta-alueen palvelutarjonnan laajentamisen tarpei-
ta ja mahdollisuuksia selvitetdan edelleen yhteisty0ssa

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

Taloyhtidvetoiset hankkeet vaativat kdynnistyakseen
tukea, joten tulemme viemaan eteenpain toimintamal-
lia, jossa erillinen toimija tukee taloyhtiditéd hankkeiden
alkuvaiheissa. Kannustimien kayttd on yksi mahdollinen
keino lisata kiinnostusta lahtea toteuttamaan suu-
rempiakin tdydennysratkaisuja. Ullakkorakentamisen
mahdollistava poikkeusmenetelma tullaan paivittdmaan
siten, etta se sisallytetdan keskusta-alueen asemakaa-
vojen ajantasaistettuihin kaavoihin.

Ty6paikkojen tarpeiden ennakoinnissa kuullaan alueen
toimijoita ja seurataan toimitilamarkkinoiden kehitysta.
Katutdiden viestintaan tullaan jatkossa panostamaan
entistd enemman, jotta kivijalkaliiketiloille niista koitu-
via haittoja voidaan pienentaa. Yhteistyota keskustan
maanomistajien kanssa jatketaan, ja heidan tarpeitaan
kartoitetaan.

Keskusteluyhteyttad vahvistetaan eri toimijoiden kanssa,
jotta yhteisty0 tiivistyy ja kehittyy. Tulemme jatkossa
vahvistamaan ennakoivaa yhteisty6ta kiinteistonomis-
tajien, viranomaisten ja muiden toimijoiden kanssa
hankkeiden sujuvoittamiseksi ja tata varten tullaan
kehittdmaan "yhden luukun palvelua®, jotta asiointi olisi
mahdollisimman sujuvaa. Kaupungin maankaytonsuun-
nittelun asiantuntijat osallistuvat pormestarin vetaman
Hely-ryhman toimintaan.



Helsingin keskusta elada edelleen hidasta toipumista
pandemian aiheuttamista oireista. Kaupan murros,
etatydn kasvu ja turismin vdheneminen on tehnyt karua
jalkedan keskustan elavyydelle jo viiden vuoden ajan.
Monin eri mittarein todettuna kavijamaarat eivat ole
vielakaan palautuneet pandemiaan edeltavaan aikaan,
ja verrattuna muihin pohjoismaisiin paakaupunkeihin
Helsingin keskustan elavyyden palautuminen on ollut
hitaampaa. Tilanteen ratkaisemiseksi Helsingin kaupun-
ki on kaynnistanyt Juhana Vartiaisen pormestarikau-
della useita selvityksia, joiden tavoitteena oli keskustan
elavoittdminen ja sen vetovoiman palauttaminen. Osa
selvitystydsta laadittiin yhteistydssa elinkeinoelaman
kanssa.

Elavoittamisen keskidssa ovat ihmiset ja niiden toime-
liaisuuden lisddminen. Se voi tarkoittaa asumisen, tyon-
teon, viihtymisen, ja ennen kaikkea luontevien kohtaa-
misien lisddmista kaupunkitilassa. Tdman edellytyksena
ovat laadukkaat, hyvin saavutettavat ja houkuttelevat
julkiset tilat seka tarjolla olevat monipuoliset palvelut ja
vapaa-ajan mahdollisuudet.

Suurin osa tapahtumista ja liiketoiminnasta tuotetaan
yksityisen sektorin voimin ja julkinen sektori toimii mah-
dollistajana yhteistydssa yksityisten toimijoiden kanssa.
Elavaéittaminen voidaan ndhda ennen kaikkea kohtaa-
misten mahdollistamisena — arjessa ja erityistilanteissa.
Elava kaupunkitila on ennen kaikkea kohtaamispaikka
— paikka, jossa ihmiset voivat kohdata toisiaan luonte-
vasti.

Naista lahtokohdista kaupunkiympariston toimialan
asemakaavapalvelun tehtavaksi tuli laatia selvitystyo
asukas- ja tyOpaikkamaarien lisddmisesta keskustan
alueelle maankaytdn suunnittelun keinoin osaltaan tuke-
maan keskustan elavyyden kasvattamista.

Helsinki toimii valtakunnan veturina ja palvelee koko
Suomea. Helsingin keskusta, sen kayttajamaarat ja
vaikutusalue ovat kasvussa, mika vahvistaa keskustan
roolia merkittdvana alueena muihin alueisiin nahden
niin Helsingin sisalla kuin muuhun Suomeen verrattu-
na. Keskusta on tulevaisuudessa seké kansainvalisesti
houkutteleva elinkeinoeldaman keskus ja Suomen mer-
kittavin tyOpaikka-alue, ettéd Pohjoismaiden johtava
kulttuurikeskittyma. Nain ollen odotukset Helsingin
keskustan palvelutason osalta poikkeavatkin muista
kaupungeista. Kaupungin keskusta on paitsi liike-ela-
man ja palveluiden keskittyma myds tarkea asuin- ja
tyéskentelyalue, jonka kehittaminen edellyttda koko-
naisvaltaista ja pitkan aikavalin suunnittelua. Maankay-
ton suunnittelulla voidaan mahdollistaa uusien asuin- ja
tyopaikkojen syntyminen, palveluiden kehittyminen seka
alueen elinvoimaisuuden kasvu.

Kaupunkiympariston tulee mahdollistaa myds erilaisten
tapahtumien ja kaupunkikulttuurin kehittyminen, silla
vetovoimainen keskusta syntyy monipuolisesta toimin-
nasta, elamyksista ja ihmisten valisesta vuorovaikutuk-
sesta. Uusien tapahtumien jarjestamiseen soveltuvien
paikkojen tunnistaminen ja niiden aktiivinen kehittami-
nen ovat keskeinen osa kokonaisvaltaista keskustan
elavoittamista.

Taman tydn paatavoitteena on tutkia ja 16ytdd maankay-
ton suunnittelun keinoin ratkaisuja siihen, miten Helsin-

gin keskusta-alueelle saadaan 10 000 uutta asukasta ja
luoda 10 000 uutta tyGpaikkaa. Luvut ovat viitteellisia ja

kuvaavat korkeaa tahtotilaa asukkaiden ja tyOpaikkojen

maaran lisdamisesta tulevien vuosien ajan. Asukas-

maaran lisdantyminen tarkoittaa kaytanndssa kau-
punkirakenteen lisdrakentamista tai olemassa olevien
rakennusten muuttamista asuinkayttdon eli konversioita.
Vastaavasti tyOpaikkojen maaran kasvattaminen voi
tapahtua uusien toimitilojen rakentamisen, nykyisten
toimitilojen tehokkaamman hyédyntamisen tai raken-
nuksen kayttétarkoituksen muuttamisen kautta.

Tassa tydssa on tarkasteltu asukkaiden ja tydpaikkojen
lisdamisen potentiaalia vuoden 2024 aikana eri kehi-
tysvaiheessa olevien maankaytdén hankkeiden kautta.
Lisaksi tdman tyon aikana tutkittiin mahdollista lisara-
kentamisen potentiaalia yksityiskohtaisemmalla kortteli-
tasoisella tarkastelulla, jossa osoitettiin keinoja olemas-
sa olevan rakennuskannan tdydennysrakentamiseen
keskusta-alueen kaupunginosissa. Kaikki nama toimen-
piteet sijoittuvat keskustan elavoittamisen viitekehyk-
seen, mika tarkoittaa sita, etta rakentamisen lisddminen
ei saa olla ristiriidassa keskustan elinvoimaisuuden ja
viihtyisyyden parantamiseen tahtaavien toimenpiteiden
kanssa.

Tavoitteena on myos tuottaa tietoa ja analyysia osaksi
Helsingin yleiskaavan toteuttamisohjelmaan keskustaa
koskevan osan tueksi. Tama tyd auttaa tunnistamaan
potentiaalisimmat mahdollisuudet keskustan kehittdmi-
seen ja tarjoaa kaupunkisuunnittelun kayttéén ajanta-
saista tietoa alueen muutosmahdollisuuksista. Keskus-
tan kehittdminen on pitkajanteinen prosessi, ja tdman
tydn kautta pyritaan luomaan selkeammat lahtékohdat
sille, milla keinoilla tavoiteltu kasvu voidaan saavuttaa.






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

Keskustan maankaytt6a ohjaavat paaasiassa yleis-
kaavan C1- ja C2-alueet. C1-alue, joka kattaa ydin-
keskustan, on liike-, palvelu- ja toimitilapainotteinen
keskus. Sita kehitetddn monipuolisena alueena, jossa
yhdistyvat kauppa, julkiset palvelut, toimitilat, hallinto,
asuminen, puistot, virkistys- ja liikuntapalvelut seka
kaupunkikulttuuri. Alue on kavelypainotteinen ja erottuu
ymparistdostaan tehokkaampana ja toiminnallisesti moni-
puolisempana. Yleiskaavan mukaan liike- ja toimitilojen
kokonaismaaraa ei tule talla alueella lahtdkohtaisesti
vahentaa.

C2-alue puolestaan on keskustan osa, jota kehitetaan . c1
pitkalti samoin periaattein kuin C1-aluetta. Alueella

yhdistyvat asuminen, kauppa, julkiset palvelut, toimitilat,

hallinto seka viher- ja virkistysalueet. Kantakaupunki on . C2

Helsingin yleiskaava 2016.
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paaosin C2-aluetta. Molemmilla alueilla liikkumisessa
painotetaan kestavia kulkumuotoja, erityisesti kavelya ja
pyorailya.

Keskusta-alueella rakennusten maantasokerrokset ja
kadulle avautuvat tilat on osoitettava ydinkeskustassa
paasaantoisesti liiketilaksi ja kantakaupungissa ensisi-
jaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Lisaksi yleiskaava
edellyttda, ettd rakennuksen tai sen osan kayttétarkoi-
tuksen muutoksissa on varmistettava ydinkeskustalle tai
kantakaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuoli-
sen ja sekoittuneen rakenteen sailyminen seka liike- ja
toimitilojen riittdva maara. Kayttoétarkoituksen muutosten
yhteydessa tulee tehda alueellinen tarkastelu.

Helsingin keskustan alue on jatkuvassa muutoksessa,
ja sen vaikutuspiiri laajenee tulevien kehityshankkeiden
myo6ta. Helsingin kaupungin yleiskaavan toteuttamista
tarkentaa Helsingin keskustavisio, joka toimii ohjeena
kantakaupungin maankayton ja likenteen suunnittelul-
le. Visiossa Helsingin keskustan kehityksen nahdaan
etenevan kohti urbaania, turvallista ja elinvoimaista
kaupunkitilaa, jossa asukkaat, tyopaikat, palvelut ja ta-
pahtumat muodostavat tasapainoisen ja houkuttelevan
kokonaisuuden.

Keskustan kehittamisvisiossa korostuu erityisesti sen
merellinen ulottuvuus, jolloin rantavyohykkeet ja me-
renranta-alueet integroidaan entistad vahvemmin osaksi
kaupunkirakennetta. Kaupunkirakenne my®és tiivistyy
siten, ettd uudet rakennukset sijoitetaan olemassa
olevaan kaupunkikudokseen huolellisesti ja ympariston
laatua kunnioittaen. Lisaksi keskustan kulttuuritarjontaa
ja matkailupalveluita halutaan vahvistaa, jotta alueesta
muodostuu entistd monipuolisempi ja eldamyksellisempi
kohde.

Samankaltaisia linjauksia esitetddn myos toisessa
yleiskaavaa tarkentavassa asiakirjassa Elamykselli-
nen ydinkeskusta, joka esittda keskustan maankaytén

kehityskuvaa vuoteen 2032 asti. Siina todetaan, etta
ydinkeskustaksi mielletty alue on laajenemassa entista
suuremmalle alueelle.

Yksi keskeinen muutos on kaveltavan keskustan laa-
jeneminen. Perinteisesti ydinkeskustana pidetty alue
on laajentumassa, mika vahvistaa kaupunkirakenteen
tiiviyttd ja monimuotoisuutta. Elamyksellinen ydinkes-
kusta kehityskuvassa korostetaan, etta ydinkeskustaan
kohdistettavat panostukset eivat vaikuta vain sen sisai-
seen elinvoimaan, vaan myos aiemmin kantakaupungin
reuna-alueiksi miellettyjen alueiden kehittymiseen.

Keskustan liikenteen kehittdmisessa keskeisena ta-
voitteena on liikkumisen sujuvuus ja saavutettavuus.
Keskustan maankaytdn kehityskuvan toimenpiteena on
laadittu Ydinkeskustan liikennejarjestelmasuunnitelma,
joka keskittyy kulkumuotokohtaisten tarpeiden ja tavoit-
teiden yhteensovittamiseen. Suunnitelmassa on laadittu
kokonaiskuva ydinkeskustan liikenteen nykytilanteesta,
kehittdmistarpeista ja tulevista hankkeista. Lisaksi siina
on arvioitu vaikutukset ydinkeskustan elinvoimaan.

Keskustan liikennesuunnittelussa painotetaan kestavan
kehityksen mukaisia ratkaisuja, kuten jalankulun ja jouk-
koliikenteen etusijalle asettamista. Samalla korostetaan
sita, ettéa Helsingin keskustan tulee mukautua muuttuviin
tarpeisiin ja ilmastohaasteisiin, jolloin kaupunkisuunnit-
telussa painotetaan kestavan kehityksen periaatteita
seka ymparistoystavallisia elamantapoja. Ydinkeskustan
kehittdmisen kulmakivina toimivat avoimuus, viihtyisyys
ja toiminnallisuus, jotka tekevat alueesta houkuttelevan
kaikille kaupunkilaisille ja vierailijoille.
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Keskustan rajaus Helsingin keskustavision mukaan.

Keskustan rajaus Eldmyksellinen ydinkeskusta -kehityskuvan
mukaan.



Helsingin keskustan asukas- ja tydpaikkamaarien seka
rakentamisen mittarointia varten tehtiin aluerajaus.
Taman aluerajauksen sisalla olevia numeerisia tilastoja
voidaan seurata vuosien saatossa ja sita kautta arvoida
alueen kehittymisen suuntaa suhteessa toteutettuihin
toimenpiteisiin.

Elavéittaminen vaatii ensisijaisesti sita, etta keskustaan
saadaan lisaa kayttajia — niin asukkaita, tyontekijoita
kuin vapaa-ajan viettgjiakin. Taman vuoksi aluerajauk-
sen suunnittelussa kiinnitettiin erityistd huomiota kes-
kustaan tukeutuvaan asiointivydhykkeeseen eli aluee-
seen, josta ihmiset hakeutuvat keskustaan kayttamaan
kaupallisia palveluita ja muita urbaanin ympariston
tarjoamia toimintoja paikallisena paveluna.

Helsingin kaupunkirakenteelle on ominaista, etta jokai-
selta asuinalueelta 16ytyy peruspalvelut, kuten ruoka-
kaupat, mutta erikoistuneempia tuotteita ja palveluita
haetaan usein aluekeskustoista. Erityisesti Helsingin
lantiselta sektorilta puuttuvat suuremmat kauppakes-
kukset ja kaupalliset keskittymat, mika tekee ydinkes-
kustasta merkittdvan kaupallisen keskuksen taman
alueen asukkaille. Lisdksi lansisuunnan saavutettavuus
ydinkeskustaan on poikkeuksellisen hyva, silla alueelta
on kymmenia bussiyhteyksia seka useita raitiolinjoja
keskustaan. Tulevaisuudessa raideliikenteen kehitys
parantaa saavutettavuutta entisestaan. Ydinkeskustan
erityispalveluita haetaan pidempien kulkuyhteyksienkin
paasta.

Tassa tydssa on lahtokohtana ollut se, etta Helsingin
keskustan vaikutusalue tulee laajenemaan lahitulevai-
suudessa. Taman vuoksi tarkastelualueeksi valittiin tii-
vista lilkkekeskustaa laajempi rajaus, koska liikekeskusta
halutaan pitaa ensisijaisesti varattuna yritystoiminnalle.

Tarkastelualueen rajaus.

11

Tarkastelualueeksi on valittu osa-alueet:

* Kruununhaka * Eira * Siltasaari

* Kluuvi * Ullanlinna * Linjat

* Kaartinkaupunki  « Katajanokka « Torkkelinméki
* Kamppi * Kaivopuisto * Etu-T6616

* Punavuori * Vilhonvuori * Taka-T6616



Rajauksen ulkopuolelle jatettiin voimakkaasti kehittyvat
alueet, kuten Lansisataman Jatkasaari ja Hernesaari,
koska niiden kehitysty6 on jo kdynnissa ja niiden tuleva
asema kaupunkirakenteessa on pitkalti maaritelty.
Myds itapuoliset alueet, kuten Sérnainen, Kalastama

ja Hermanni, rajattiin tarkastelun ulkopuolelle, silla ne
ovat Redin kauppakeskuksen vaikutuspiirissa ja niiden
kehitysta ohjaavat osin eri Iahtokohdat kuin ydinkeskus-
tan alueella.

Aluerajauksen maarittelyssa otettiin huomioon useita
keskeisia tekijoita. Rajaus perustuu aiempiin kaupunki-
suunnittelun aineistoihin, jolloin aiemmin kerattya tietoa
ja analyysia voidaan hyddyntaa tehokkaasti. Lisaksi
aluerajauksessa on pyritty noudattamaan selkeita
osa-aluerajauksia, mikd mahdollistaa erilaisten tietokan-
tojen hyddyntamisen ja alueen kehityksen seurannan
tilastojen avulla.

Tama aluerajaus toimii ensisijaisesti tydkaluna keskus-
tan kehityssuunnan mittaamisessa. Se mahdollistaa
esimerkiksi asukas- ja tydpaikkamaarien muutosten
seurannan pitkalla aikavalilla, mika auttaa kaupunki-
suunnittelijoita arvioimaan eri kehitystoimenpiteiden
vaikutuksia ja varmistamaan, ettd keskustan kasvu on
kestavaa ja elinvoimaista.
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keskusta-alueen vaestokehitys 2012-2024

Tarkastelualueella asui Tilastokeskuksen mukaan

vuonna 2023 yhteensa 104 047 asukasta. Koko Helsin- 106000
gin vakiluku samana ajankohtana oli 674500 asukasta.

Helsingin vakiluku on kasvanut tasaisesti jo useiden 105000
vuosikymmenten ajan, ja kaupungin asukasmaaran

odotetaan edelleen kasvavan tulevaisuudessa. Tarkas- 104000
telualueen vaestomaara on kuitenkin pysynyt melko

vakaana, pysytellen noin hieman yli 100 000 asukkaan 103000
tuntumassa. Nyt keskusta-alueella nahdaan vaesto-

maaran kasvua. 102000
Uusimpien vaestéennusteiden mukaan Helsingin va- 101000
estdnkasvu perustuu voimakkaasti maahanmuuttoon.

Vaestokehitykseen vaikuttavat monet tekijat, kuten 100000
syntyvyys, muuttoliike seka kaupungin yleinen vetovoi-

ma. Asuntotarjonta ja vaeston demografiset muutokset 99000
kulkevat kasi kadessa, ja asuntomarkkinoiden dyna-

miikka vaikuttaa suoraan siihen, miten ja minne vaes- 98000
t6 kaupungin sisalla sijoittuu. Tassa selvityksessa ei 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

kuitenkaan tarkastella vaestokehityksen taustatekijoita
syvallisemmin. Vaestdn ennustettavuuden haasteita on
kuvattu kappaleessa Tyén tulokset.

Helsingin ja keskusta-alueen vaestokehitys 2012-2024
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Keskustan ulkopuolella on useita merkittavia kehitysalu-
eita, joilla on eri vaiheissa olevia kaavahankkeita. Nai-
hin kuuluvat muun muassa Jatkasaari, Hernesaari, Ka-
lasatama, Hanasaari, Hermanninranta, Kylasaari seka
Keski- ja Pohjois-Pasila. Naiden alueiden kehittymisella
on vaikutus Helsingin keskustaan, silla ne taydentavat
kaupunkirakennetta ja tuovat lisda asukkaita ja tyo-
paikkoja. Samalla ne lisdavat keskustan palveluiden ja
julkisen tilan kayttéa. Nama laajat hankekokonaisuudet
ovat kiintedssa yhteydessa Helsingin julkisen liikenteen
verkostoon, erityisesti raideliikenteeseen, joka yhdis-
taa ne suoraan keskustaan. Esimerkiksi Lansisataman
aluekokonaisuus sijaitsee aivan keskustan tuntumassa,
ja sielta kuljetaan pitkalti keskustan kautta muualle Hel-
sinkiin, mika kasvattaa kavijamaaria ydinkeskustassa.
Lansisataman asukasluku on jo nyt noin 15 600, ja se
kasvaa edelleen uuden rakentamisen myota.

Keskusta-alueen ulkopuolella oleville alueille tulee
muuttamaan tulevaisuudessa usean kymmenen tu-
hannen asukkaan joukko. Lisdksi nama alueet tulevat
tarjoamaan tyopaikkoja laajasti. Julkisen liikenteen ke-
hittamiselld, kuten pikaraitioteiden ja metrolaajennusten
avulla, voidaan entisestaan parantaa naiden alueiden
saavutettavuutta ja lisata niiden integroitumista Helsin-
gin kaupunkirakenteeseen.



Olemassa olevassa kaupunkirakenteessa taydennys-
rakentaminen on yksi keskeisimmista keinoista lisata
asuntotarjontaa ja vastata kaupungin kasvavaan asun-
totarpeeseen. Vuonna 2023 tarkastelualueella valmistui
yhteensa 586 uutta asuntoa Tilastokeskuksen tilastotie-
tokannan mukaan. Tdma on korkein vuosittainen asun-
totuotantomaara yli kymmeneen vuoteen. Vuonna 2024
tarkastelualueella asuntoja valmistui 286, mika vastaa
vuosien 2020 ja 2021 tuotantoa.

Helsingin kaupunki maarittelee taydennysrakentami-
sen rakentamiseksi, joka tapahtuu olemassa olevien
rakennusten yhteyteen, lomaan tai niiden lahistélle.
Taydennysrakentaminen voi kattaa seka laajoja alueko-
konaisuuksia, joissa kehitetdan useita tontteja ja raken-
nuksia, etta yksittaisten tonttien tdydennysrakentamista.
Tavoitteena on tiivistda kaupunkirakennetta ja hyodyn-
taa olemassa olevaa infrastruktuuria, liikenneverkkoa ja
joukkoliikennetta tehokkaammin. Keskusta-alueen kau-
punkirakenne on jo tiivis, joten laajoja aluekokonaisuuk-
sia ei keskusta-alueella voida toteuttaa ilman raken-
nusten purkamista. Taydentaminen tulee siis sovittaa
tiiviiseen korttelirakenteeseen huolellisesti suunnittellen.
Tyyppillistéd keskusta-alueen taydennyshankkeille on,
ettd hankekoko jaa usein melko pieneksi.

Kaytanndssa taydennysrakentaminen voi tarkoittaa
hyvin erilaisia ratkaisuja. Jo olemassa oleviin rakennuk-
siin voidaan lisata uusia rakennusosia, kuten laajennuk-
sia tai muita lisdosia. Rakennuksia voidaan korottaa,
jolloin matalampiin rakennuksiin voidaan lisata uusia
kerroksia, mika lisda asuinneliéita ilman, etta kaupunki-
rakennetta tarvitsee merkittavasti muuttaa. Ullakkotiloja
voidaan hyddyntaa rakentamalla niihin uusia asuntoja,
jolloin rakennusten kayttdaste paranee ja uutta asuin-
tilaa saadaan ilman kaavamuutoksia. Uudisrakennuk-
sia voidaan myds sijoittaa osaksi jo olemassa olevaa
korttelirakennetta, joko yksittaiselle tontille, useamman
tontin alueelle, tontteja lohkomalla tai uudelleenmuo-

dostamalla tontteja, jolloin kaupunginosien taydennysra-
kentaminen voi tapahtua hallitusti ja osana kokonaisval-
taista kaupunkikehitysta.

Taydennysrakentaminen on tarkea osa Helsingin kau-
punkikehitysta ja sen merkitys kasvaa tulevaisuudessa.
Tiiviimpi kaupunkirakenne tukee kestavaa kehitysta,
parantaa joukkoliikenteen ja palveluiden saavutettavuut-
ta seka turvaa monipuolisen palvelutarjonnan. Se myds
mahdollistaa uuden asuntotarjonnan lisddmisen ilman,
ettd uusia suuria alueita tarvitsee kaavoittaa. Kaupungin
kasvaessa taydennysrakentaminen on yksi keskeisim-
mista keinoista vastata asuntotarpeeseen ja kehittaa
kaupunkia entista toimivammaksi ja elinvoimaisemmak-
si. Taydennysrakentamisessa on kuitenkin syyta ottaa
huomioon, etta jo kaupungin oma strategia korostaa,
ettd asuinalueiden omaleimaisuus, valjyys ja luonne
sailyvat.

Valmistuneiden asuntojen lukumaara
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Asuntojen maaraa Helsingissa pyritaan lisdamaan tay-
dennysrakentamisen lisaksi konversioilla. Konversiolla
tarkoitetaan rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituk-
sen muutosta, jolloin esimerkiksi aiemmin toimitiloina tai
muussa kaytdssa olleet rakennukset muutetaan esi-
merkiksi asuinkayttdédn. Tama on yksi keskeinen keino
sopeuttaa kaupunkirakennetta muuttuviin tarpeisiin ja
hyoédyntaa jo olemassa olevaa rakennuskantaa.

Toimitilakonversiohankkeiden kohteena ovat toimisto-
tilat, joiden ominaisuudet eivat vastaa nykyisia toimiti-
lojen vaatimuksia. Keskusta-alueella tallaisia kohteita
on koko ajan vahemman, silla hieman huonomminkin
soveltuvat toimitilat halutaan toimitlakayttéon. Keskus-
tassa on kuitenkin tehty kayttoétarkoitusten muutoksia
toimitilasta asunnoiksi vuosien saatossa. Tallaiset
hankkeet voivat lisata asuinalueiden monimuotoisuut-
ta ja parantaa kaupunkirakenteen tehokasta kayttoa.
Jokainen konversiohanke on kuitenkin yksilollinen, silla
sen toteutumiseen vaikuttavat lukuisat eri tekijat, kuten
rakennuksen sijainti, arkkitehtuuri, tilaratkaisut, tekniset
ominaisuudet seka kiinteistobnomistajien tavoitteet. Li-
saksi myos tekniset ja ymparistoolosuhteiden asettamat
rajoitteet voivat vaikuttaa siihen, kuinka helposti kaytto-
tarkoituksen muutos voidaan toteuttaa.

Tyypillisesti toimistoksi ja asuinrakennukseksi rakenne-
tut rakennukset eroavat rakenteellisesti ja toiminnalli-
sesti monin tavoin. Keskeisia eroja ovat muun muassa
runkosyvyydet, kerroskorkeudet, kantavat rakenteet,
ikkunapinta-alat, tilajarjestelyt ja talotekniset ratkaisut.
Naista syista konversiohankkeet eivat ole suoraviivaisia,
vaan ne edellyttavat huolellista suunnittelua ja usein
myo6s mittavia rakenteellisia muutoksia. Kayttotarkoituk-
sen muutos voi kuitenkin olla erinomainen keino lisata
rakennuksen elinkaarta ja vastata kaupungin muuttuviin
tarpeisiin, mutta sen toteuttaminen vaatii tapauskohtais-
ta harkintaa.

Helsingin liikekeskusta eli Central Business District
(CBD). Helsingin ydinkeskusta mééritelldén toimis-
tomarkkinan nékbékulmasta liikkekeskustan eli Cent-
ral Business District (CBD) —alueeksi ja prime retail
eli vahittdiskaupan alueeksi (kuva x). CBD-alue-
rajaus on sovittu Helsinki Research Forum — tutki-
musryhméssé, jonka muodostaa neljé kiinteistéalan
toimijaa: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL ja KTI
Kiinteistétieto.

Helsingin véhittdiskaupan eli prime retail alue.
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Rakennusten kayttotarkoituksen muutosta suunnitel-
taessa on huomioitava useita teknisia ja saantelyyn
liittyvia seikkoja. Rakenteiden ja talotekniikan lisaksi

on otettava huomioon suojelumaaraykset, poistumis-
tiemaaraykset seka mahdolliset ymparistohairiot, kuten
melu, iimanlaatu ja liikenteen vaikutukset. Teknisten
vaatimusten lisdksi huomioitavia seikkoja ovat muun
muassa asumisen laatu- ja viihtyisyystekijat, kuten viih-
tyisat pihatilat, pysakointijarjestelyt, valoisuus ja vihe-
rymparistd. Kaikki nama tekijat voivat vaikuttaa siihen,
kuinka realistinen ja kannattava konversiohanke on.
Koska kayttotarkoituksen muutos tarkoittaa rakennuk-
sen paaasiallisen toiminnan muuttamista, se edellyttaa
yleensa kaavamuutosta. Kaavamuutokseen liittyy vaiku
tusten arviointi sekd mahdollisten maankayttokorvaus-
ten maarittely. Kayttétarkoituksen muutoksen hyvaksyt-
tavyys riippuu siitd, milla tavoin uusi toiminta soveltuu
kaavan asettamiin reunaehtoihin ja alueen muuhun
rakenteeseen.

Vuoden 2025 alussa voimaan astunut uusi rakenta-
mislaki tuo mukanaan uusia teknisia vaatimuksia, jotka
vaikuttavat myds konversiohankkeisiin. Lain tavoitteena
on edistaa kestavaa rakentamista, vahahiilisyytta ja ra-
kennusten elinkaariominaisuuksia. Erityisesti pykala 57
antaa mahdollisuuksia poikkeamisluvan mydntamiseen
kayttdtarkoituksen muutoksissa, mika voi helpottaa
joidenkin konversioiden toteuttamista.

Teknisten edellytysten liséksi konversiohankkeiden
onnistumisen tarkein edellytys on niiden taloudellinen
kannattavuus. Asuinmuutoksen taloudelliseen toteutet-
tavuuteen vaikuttavat useat tekijat, kuten markkinaky-
synta, alueen kilpailutilanne, tarvittavien korjaustdiden
laajuus ja kustannukset seka mahdollisuudet muodos-
taa tuloja vuokratuotoista tai myyntituloista.

Kiinteistdmarkkinat pystyvat arvioimaan, mika kaytto-
tarkoitus on tuottavin tietyssa sijainnissa ja millaisia
muutoksia rakennukseen on jarkevaa tehda. Kaupunki
voi omalta osaltaan tukea kayttotarkoituksen mukaisia
ratkaisuja kaavoituksen ja maankaytdén suunnittelun
keinoin yhteistydssa maanomistajien kanssa.

Toimistotilojen vuokrat Helsingin ydinkeskustassa ovat
keskimaarin korkeampia kuin asuinhuoneistojen vuok-
rat, ja tama tilanne on sailynyt lahes muuttumattomana
vuodesta 2015 lahtien. Viime aikoina toimistovuokrissa
on havaittu jopa nousua, mika viittaa siihen, etta kes-
kustan toimistotiloille on jatkuvasti kysyntaa. Toimistojen
ja asuntojen sijoittumiseen vaikuttavat vuokratasojen
lisaksi myds monet muut tekijat, kuten sijainti, saavutet-
tavuus, ympariston miellyttavyys, synergiaedut muiden
yritysten kanssa seka rakennusten arvo ja arkkitehtuuri.

Helsingin kantakaupungissa toimitilojen kayttdaste on
ollut pitkdan korkea. Vuonna 2023 kantakaupungin
toimistojen keskimaarainen kayttdaste oli 91 prosenttia,
mika on huomattavasti korkeampi kuin Helsingin muilla
alueilla. Kantakaupungin toimitilat erottuvat muusta
toimistotarjonnasta erityisesti sijainnin, arvokiinteistdjen
arkkitehtuurin ja kivijalkapalveluiden ansiosta. Lisaksi
alueella on vahva asema maan suurimpana yrityskes-
kittymana ja joukkoliikenteen solmukohtana, mika lisaa
sen houkuttelevuutta monien yritysten ja toimijoiden
nakokulmasta. Vuosina 2015-2022 Helsingissa on
konvertoitu noin 200 000 kerrosnelidmetria toimitilaa
asunnoiksi.

Helsingissa on my®os vireilld uusia toimitilahankkeita
esimerkiksi Ruoholahdessa, Eteldsatamassa, Elielinau-
kion alueella, Marian kasvuyrityskampuksessa ja Hie-
talahdenrannassa. Nailla hankkeilla voi olla vaikutusta
kantakaupungin toimitilakysyntaan ja sita kautta myos
mahdollisuuksiin toteuttaa uusia asuinkonversioita.
Helsingin kaupunkiymparistélautakunta paatti 23.
huhtikuuta 2024 kumota aiemmat, vuonna 2017 hy-
vaksytyt konversioperiaatteet. Tama paatds tarkoittaa,
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ettd kaupunki suhtautuu konversioihin lahtdkohtaisesti
myonteisesti, mutta konversioita koskevat kaavamuu-
tokset ja poikkeamispaatdkset arvioidaan jatkossakin
tapauskohtaisesti. Konversioiden edistdaminen huomi-
oidaan jatkossa myo0s yleiskaavan toteuttamisohjel-
man paivityksessa. Erityisesti likekeskustan alueella
(C1-alue) painotetaan yritystoiminnan ja keskustalle
ominaisten toimintojen, kuten tapahtumien ja y6elaman,
toimintaedellytyksia. Rakennusten kayttdtarkoituksen
muuttaminen asumiseen on liikekeskustan alueella
mahdollista vain, jos uudet asunnot sijoittuvat siten,
ettei muiden toimintojen aiheuttamat ymparistéhairiot
heikenna asuinolosuhteita, tai jos kyseessa ei ole alue,
jossa toimistotilan sailyttdminen nahdaan valttamatto-
mana. Kadunvarsiliiketilojen muuttamista asuinkayttéon
ei yleiskaavan keskustatoimintojen alueilla lahtdékohtai-
sesti sallita.

Kokonaisuutena konversiot tarjoavat merkittdvan mah-
dollisuuden lisata asuntotuotantoa Helsingissa, mutta
niiden toteutuminen edellyttda huolellista suunnittelua,
teknista soveltuvuutta ja ennen kaikkea taloudellista
kannattavuutta.



Toimistotilojen kaytté on muuttunut huomattavasti viime
vuosina koronapandemian, etatydn yleistymisen ja tyds-
kentelytapojen kehityksen seurauksena. Muutokseen
sopeutuminen on kuitenkin ollut hidasta, silla yritykset
etsivat tasapainoa eta- ja 1asnatyon valilla ja joutuvat
ottamaan huomioon vuokrasopimusten asettamat
rajoitukset. Suomessa muutos on ollut verrattain hillitty,
mika selittyy muun muassa lyhyemmilla tydmatkoilla ja
joustavilla tydnteon malleilla, jotka ovat mahdollistaneet
toimistojen kaytdn joustavan sopeuttamisen.

Toimitilamarkkina on jakautunut. Toimistotilojen va-
jaakayttd on kasvanut, silld monet yritykset suosivat
nykyaan entistd pienempid, mutta laadukkaampia
toimitiloja. Tama on lisdnnyt uusien toimistorakennusten
kysyntaa, mutta samalla huonosti palvelevia toimistoti-
loja jaa tyhjilleen entistd enemman. Talouden kiristynyt
tilanne on hidastanut kayttétarkoituksen muutoksia seka
vanhan toimistokannan poistumaa, mik& on osaltaan
pahentanut tyhjien toimitilojen ongelmaa. Keskimaarai-
nen toimistotila oli vield vuonna 2020 noin 400 nelidmet-
ria, mutta vuoteen 2023 mennessa tilakoko on supistu-
nut keskimaarin 285 nelidmetriin.

Tilastokeskuksen mukaan tyépaikkojen maara Helsin-
gissa oli vuonna 2022 noin 430 000, ja trendi on ollut
kasvusuunnassa vuodesta 2020 |ahtien. Erityisesti
ydinkeskustassa toimitilojen kayttdasteet ovat pysyneet
korkeina, mika poikkeaa muista kaupungin alueista,
joissa vajaakaytto on lisdantynyt. Keskusta-alueella
tyépaikkojen maara on viimeisen vuosikymmenen ajan
ollut noin 120 000 ty6paikan tasolla. Koronapandemian
ja taantuman aiheuttama notkahdus néKkyi tilastoissa
selvasti, mutta vuodesta 2020 Iahtien tydpaikkojen
maara on lahtenyt jalleen kasvuun. Vuosina 2019-2022
tarkastelualueella ty6paikkojen maara kasvoi noin 10
prosenttia.

Toimistotydn luonteen muutos on vaikuttanut myos
tyodtilojen mitoitukseen. Yksittaisen tydpaikan vaatima
pinta-ala on pienentynyt, mika johtuu monipaikkaisesta

I 381942
I 120886

I 386634
I 124007

N
o
-
N
N
o
-
w

18

Ty

I ———— 379250

I 119025

N
o
-
SN
N
o
-
[$)]
N
o
N
o
N
o
N
~

140000

135000

130000

125000

120000

115000

110000

Opaikat Helsingissa 2012-2022

m Helsinki mkeskusta-alue

©
1)
~ ©
© 2 S 0 2 &
0 < S 5] < © g
© o ™ 3 - o -
5 2 5 ¥ ~ 3 =
o © ) ™
5 15}
o
~
o) e}
< o [92) 3 ; © — >
e ™ [ o o
© N~ @® Q [} — 1
R = < ~ © 3 p> ]
<] b N N N N -~ ~
- - - - - -

201

o]
N
o
-
©

2020 2021 2022

Keskusta-alueen kaikki toimialat yhteensa

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022



tydskentelysta ja jaetuista tyodtiloista. Tama tarkoit-

taa sita, ettd samalla toimistopinta-alalla voi nykyisin
tydskennella aiempaa runsaampi henkilémaara. Talla
voi olla my6s positiivista vaikutusta elavyyteen, koska
pienemmat neliomaarat tuottavat katutilaan tydématka-
laisina enemman ihmisia. Lisaksi tyd ei enaa rajoitu pel-
kastaan perinteiseen tyopisteeseen, vaan sita tehdaan
monissa eri tiloissa, kuten neuvotteluhuoneissa, yhtei-
sissa tydskentelytiloissa ja etdyhteyksien valityksella.

Helsingin ydinkeskusta on yksi kaupungin ja koko Suo-
men suurimmista ja monipuolisimmista tydpaikkakes-
kittymista, ja sen elinvoimaisuuden varmistaminen on
ratkaisevan tarkeaa kaupungin taloudellisen kehityksen
ja kilpailukyvyn kannalta.

Helsingin kaupungin tehtadvana on huolehtia, etta ydin-
keskustassa ja muilla tarkeilla tyOpaikka-alueilla sailyy
riittdva maara toimitiloja erilaisille yrityksille ja organi-
saatioille. Tama edellyttda suunnitelmallista kaavoitus-
ta seka joustavia ratkaisuja, jotka tukevat niin uusien
toimijoiden sijoittumista kuin nykyisten yritysten kasvua
ja kehitysta. Lisaksi kaupungilla on vastuu julkisen tilan
laadusta, mika vaikuttaa suoraan alueen vetovoimaan.
Laadukas ja viihtyisa kaupunkiymparistd ei ole pelkas-
taan asukkaiden etu — myos yritykset hyoétyvat houkutte-
levasta ja toimivasta ymparistosta, joka tukee tyonteki-
jéiden hyvinvointia ja asiakasvirtojen syntymista.

Toinen keskeinen tekija tydpaikkojen lisddmisessa on
sujuvat kulkuyhteydet. Helsingissa liikenteen kehittami-
sessa painopiste on erityisesti joukkoliikenteen paran-
tamisessa, mika tekee liikkumisesta tehokkaampaa ja
kestavaa kehitysta tukevaa. Hyvin toimiva liikennever-
kosto helpottaa tydmatkaliikkumista, mahdollistaa yritys-
ten paremmat yhteydet asiakkaisiin ja yhteistydkumppa-
neihin seka tukee kaupunkirakenteen eheytta.

Talla hetkella keskustan toimistoihin pyritdan houkutte-
lemaan tydntekijoita tarjoamalla korkeatasoisia puitteita

ja erityisia palveluita, mika voi lisata toimistotilojen
tarvetta. Tilojen houkuttelevuutta vahvistavat myds hyva
saavutettavuus, viihtyisa kavely-ymparisté ja alueen
runsas palvelutarjonta. Tasta syysta korkeatasoiset
toimistot halutaan sijoittaa erityisesti Helsingin keskus-
taan, missa nama vaatimukset voidaan toteuttaa.

Keskusta-alueen saavutettavuutta ja julkista tilaa kehi-
tetddn maankayton keinoilla, ja alueella on kaynnissa
useita hankkeita, joilla parannetaan kavely-ymparistoa,
katutilaa, viherymparist6a, valaistusta ja julkisten tilojen
vetovoimaisuutta. Nama toimenpiteet tukevat myos
keskustan asumismukavuutta ja -houkuttelevuutta, mika
lisda alueen elinvoimaa ja vahvistaa Helsingin vetovoi-
maa niin kotimaisille kuin kansainvalisille yrityksille.
Kokonaisuudessaan maankaytén suunnittelu, toimiti-
lojen riittavyys, korkealaatuinen kaupunkiymparisto ja
toimiva joukkoliikenne muodostavat yhdessa perustan
elinvoimaiselle ja kasvavalle tydpaikkarakenteelle Hel-
singissa.
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Rakentamisen potentiaalilla tarkoitetaan alueen, tontin
tai rakennuksen kehittdmismahdollisuuksia, joita tar-
kastellaan monipuolisesti eri nakdkulmista. Asukkaita
koskeva laskennallinen tarkastelu perustuu yleisesti
kaytettyyn laskentatapaan, jonka mukaan yhta asukasta
kohden tarvitaan noin 40 kerrosalanelidmetria raken-
nusoikeutta. 10 000 uudelle asukkaalle tdma tarkoittaa
400 000 kerrosalanelidmetria uutta rakennusoikeutta.
Asukasmaaran kasvu edellyttdd myds alueellisten
palveluiden lisdamista ja kehittamista, silla elinvoi-
mainen kaupunkikeskusta tarvitsee riittdvan maaran
paivittaispalveluita, vapaa-ajan mahdollisuuksia seka
julkisia tiloja, jotka tukevat asukkaiden arkea. Erityisesti
lapsiperheiden houkutteleminen keskustaan edellyttda
koulujen ja paivakotien sijoittamista alueelle, jotta se voi
toimia kilpailukykyisena vaihtoehtona muihin kaupungi-
nosiin verrattuna.

Tassa tydssa keskityttiin erityisesti tutkimaan olemassa
olevan rakennuskannan tdydennys- ja lisdrakentamisen
mahdollisuuksia korttelitarkastelun keinoin. Tarkastelu
on suoritettu huomioiden lisarakennuskohteen sijainti,
sen nykyinen ja mahdollinen tuleva kayttétarkoitus,
arkkitehtoniset ominaisuudet sekd kaupunkikuvalliset ja
suojelulliset arvot.

Lahtokohtana tarkastelulle on ollut mahdollisuus ase-

makaavamuutokseen, joten voimassa olevan asema-
kaavan maaraykset eivat ole rajoittaneet potentiaalin
arviointia. Teknisia, taloudellisia tai ekologisia tekijoita ei
tassa vaiheessa ole analysoitu yksityiskohtaisesti, mutta
kayton vaikutuksia on arvioitu tarpeen mukaan. Erityista
huomiota on kiinnitetty kaupungin ydinkeskustan erityis-
piirteisiin, kuten melua tuottavien palveluiden sijaintiin ja
toimintaedellytyksiin. Esimerkiksi tapahtumat, yokerhot
ja suuret anniskeluterassit ovat ydinkeskustoille omi-
naisia toimintoja, mutta niiden sijoittaminen asumisen
laheisyyteen ei ole mahdollista lain asettamien ymparis-
ton melutasovaatimusten vuoksi. Tallaiset palvelut ovat
kuitenkin merkittavia kaupungin elinvoimaisuudelle ja
ristiriitoja pyritaan valttdamaan.

Korttelitarkasteluissa keskityttiin kolmen erityyppisen
osa-alueen kortteleihin. Tarkasteluun valitut alueet —
Taka-T6610, Linjat ja Kruununhaka — edustavat kaupun-
kirakenteellisesti erilaisia ymparist6ja, joissa tadydennys-
rakentamisen mahdollisuuksia voidaan soveltaa laajasti
koko aluerajauksen alueelle.

Alueet valittiin huolellisesti siten, ettd ne tarjoavat
kattavan lapileikkauksen eri aikakausien ja rakenteel-
listen ominaisuuksien mukaisista kaupunkialueista.
Valintakriteereihin kuuluivat muun muassa rakennusten
ika ja arkkitehtoninen tyyli, alueen tiiviys, rakennussuo-
jelun aste seka alueen kyky edustaa laajemmin koko
tarkastelualuetta. Taman perusteella jokaiselta kolmelta
osa-alueelta tunnistettiin korttelityypit, jotka heijastavat
alueelle tyypillistd kaupunkirakennetta ja taydennysra-
kentamisen mahdollisuuksia.

Rakentamisen lisdyspotentiaalia tarkasteltiin kolmen
eri kasvuskenaarion mukaisesti: viiden, kymmenen ja
viidentoista prosentin kerrosalan lisayksilla. Naiden tar-
kastelujen tavoitteena oli tuottaa vertailukelpoista tietoa
siitd, miten lisdrakentaminen vaikuttaa eri osa-alueilla
asumisolosuhteisiin ja kaupunkikuvaan. Erityista huo-
miota kiinnitettiin siihen, miten tdydennysrakentaminen
voidaan toteuttaa siten, ettad se tukee olemassa olevia
kaupunkirakenteen ominaispiirteita. Tavoitteena oli
tunnistaa kullekin alueelle soveltuvimmat tdydennysra-
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kentamisen keinot, jotka voidaan laajentaa koko alueen
asuinkortteleihin.

Tarkastelun luonne on teoreettinen, eika siina ole huo-
mioitu yksityiskohtaisia teknisia tekijoita, kuten pysa-
kdintiratkaisuja, tonttirajoja tai nykyisten rakennusten
ullakkotiloja. Lisaksi tAssa tarkastelussa ei toteutettu
rakennusten yksityiskohtaista rakenteellista analyysia,
vaan arvio pohjautui rakennusten rakennusvuosiin,
materiaaleihin ja kaupunkikuvalliseen soveltuvuuteen.
Taydennysrakentamisen vaikutuksia ymparistéon, kuten
massoittelun sopeuttamista kaupunkikuvaan esimer-
kiksi sisdanvedoilla, ei ole tassa vaiheessa tarkasteltu
syvallisesti, vaan keskitytty rakennusvolyymin arviointiin
nykyisten rakennusten runkomitoilla. Taydentamisen
teknisten vaatimusten seka arkkitehtonisten ratkaisujen
tarkempi analyysi tutkitaan jatkosuunnittelussa, jossa
kasitelladn myds toteutuksen taloudellisia ja ekologisia
nakokulmia. Lisaksi jatkosuunnittelussa jokaisen raken-
nuksen tdydennyspotentiaali on arvioitava tapauskoh-
taisesti ottaen huomioon rakennuksen rakenteellinen
kunto, arkkitehtoniset erityispiirteet seka mahdollisuudet
laajentaa rakennusta esimerkiksi ullakkoasunnailla.

Rakentamisen mahdollisuuksia tarkasteltiin myos tule-
vien hankkeiden nakokulmasta. Kaikki kaynnissa olevat
kaavahankkeet seka hankkeet, jotka olivat esivalmis-
teluvaiheessa tai joita oli aiemmin tutkittu mahdollisiksi
rakentamisen kohteiksi, kartoitettiin. Kartoituksen tar-
koitus oli kerata aineisto hankkeista, jotka mita toden-
nakoisemmin toteutuvat. Aineisto kerattiin yhteistydssa
asemakaavapalveluiden aluevastaavien arkkitehtien
kanssa. Koska koulut ja paivakodit ovat asumiseen
kiinteasti liittyvia peruspalveluita, kartoituksessa tutkittiin



myds mahdollisuuksia koulujen ja paivakotien laajen-
tamiseen tai kokonaan uusien koulu- ja varhaiskasva-
tusyksikoiden rakentamiseen. Kartoituksesta laadittiin
alustava potentiaalilaskelma. Koska osa hankkeista oli
viela alkuvaiheessa, niiden potentiaalia ei voida esit-
taa julkisesti. Kaavahankkeisiin liittyy aina toteutuksen
riskitekijoita, joten niiden tarkastelu perustuu arvioon.
Monissa hankkeissa on sek& asumista etta toimitilaa tai
muita kayttotarkoituksia. Koska hankkeita kaynnistyy ja
valmistuu jatkuvasti, tarkastelu heijastelee vuoden 2024
kevaan tilannetta.

Uusien asuntojen rakentamista ja mahdollistamista

kaynnissa ja pohdinnassa olevissa hankkeissa tarkas-

teltiin kolmessa eri kategoriassa:

*  Uudisrakennushankkeet

» Taydennysrakennushankkeet

» Konversiot eli rakennusten kayttotarkoituksen muu-
tokset

Vuoden 2024 alussa tarkasteltiin laajamittaisia keskus-
ta-alueen uudisrakentamishankkeita, seka kaynnissa
olevia etta mahdollisesti tulevia uudisrakentamishank-
keita. Samalla tutkittin mahdollisuuksia koulujen ja
paivakotien laajentamiseen. Tarkeita valmistelussa
olevia uudisrakentamisen hankekokonaisuuksia olivat
muun muassa Kivelan sairaala-alue, Katajanokanranta,
Diakonissalaitoksen alue, Kruununhaan Sotamuseon
korttelikokonaisuus, Hameentie 3 ja Helsinki Garden.

Vuoden 2024 aikana tarkasteltiin myos yksittaisten
tonttien tdydennysrakentamishankkeita, jotka olivat joko
kaynnissa tai pohdinnassa olevia hankkeita. Pohdin-
nassa olevien hankkeiden tarkastelu oli viela alustavaa
eika sisaltanyt yksityiskohtaista rakenteellista analyy-
sia. Kaynnissa olevia yhden tontin tdydennyshankkeita
olivat muun muassa Snellmaninkatu 23 ja Meritullinkatu
20. Lisaksi Merihakaan laadittiin vuoden 2024 aikana
suunnitteluperiaatteita, jotka tukevat alueen taydennys-
rakentamista.

Asemakaavoituksen kautta Helsingissa toteutetaan vuo-
sittain erikokoisia konversiohankkeita, joissa rakennus-
ten kayttdtarkoitusta muutetaan esimerkiksi toimistoista
asuinkayttdon. Konversiohankkeiden laajuus vaihtelee
yksittaisten huoneistojen muuntamisesta kokonaisiin ra-
kennuksiin. Kartoituksessa huomioitiin myds konversioi-
den kautta muodostuva asuntotuotanto ja sen vaikutus
tydpaikkapotentiaaliin. Tallaisia hankkeita olivat muun
muassa Meritullinkatu 33, Laulu-Miesten talo, Kaartin
maneesi, Kuntatalo ja Kaarlenkatu 9.
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Ty6paikkojen maaraan vaikuttaa erityisesti toimitilan
maara. Yleisien maaritelman mukaan toimitilat voidaan
jaotella liiketiloihin, toimistotiloihin, tuotannollisiin tiloihin,
palvelutiloihin ja varastotiloihin. Tyopaikkoja syntyy
myo6s muista kayttotarkoituksista, kuten esimerkiksi
julkisista ja hallinnollisista palveluista seka virastora-
kennuksista. Tydpaikkojen maaran kartoittamisessa
hyoddynnettiin kdynnissa ja pohdinnassa olevien kaava-
hankkeiden tilannekuvaa. Kartoituksessa huomioitiin,
ettd monissa kaavahankkeissa on jonkin verran toimi-
tilaa yhdistettyna asuinrakennuksiin, mika on tyypillista
keskusta-alueen kaupunkirakenteessa.

Tybpaikkojen lisdamisen tarkastelussa voidaan hyddyn-
taa tilastoihin perustuvaa laskentatapaa, jonka mukaan
yksi tydpaikka vaatii keskimaarin 15 kerrosalaneliomet-
ria toimitilaa. TyOpaikkojen lisddmisen seurannassa voi-
daan tarkastella myds tilastoituja tyépaikkojen maaria.
Tilastokeskus keraa vuosittan tyopaikkamaaria ja tata
aineistoa on hyddynnetty tassa tydssa. Koska tilastointi
tehddan muutaman vuoden viiveella, tuoreimmat tiedot
olivat vuoden 2022 tilastosta.

Tilastoidut tydpaikkamaarat nahtiin luotettavimpana
tapana seurata tyopaikkakehitysta, vaikka tahankin
menetelmaan liittyy epatarkkuuksia. Epavarmuutta
lisda, miten tydpaikkojen rekisterdinti, tydn tekeminen
tietyssa toimipisteessa, etatyd ja muut tydnteon muo-
dot vaikuttavat tydpaikkamaarien laskemiseen. Lisaksi
tydpaikkojen lisdantyminen on viime aikoina tapahtunut
erityisesti toimipisteiden tyotilojen tiivistymisen kautta.
Naiden seikkojen valossa tyopaikkamaaralaskelmat
tulee ndhda suuntaa antavana.
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Keskusta-alueella asumiseen liittyvid kaavahankkeita
valmistellaan jatkuvasti. Keskusta-alueella kaupungin
maanomistus on vahaista, ja suurin osa uusista asun-
noista syntyykin kiinteistbomistajien kdynnistamien
kaavahankkeiden kautta. Keskusta-alueen maankay-
ton tehostaminen on kuitenkin erityisen vaativaa, silla
alue on jo valmiiksi tiiviisti rakennettu, maan alla kulkee
monipuolinen infrastruktuuri ja kaupunkikuvalliset seka
suojelulliset arvot ovat korkealla. Nama seikat edellytta-
vat tavallista laajempia selvityksia ja erityisen huolellista
suunnittelua.

Kartoituksessa saatiin hankkeista johtuvat asukasmaa-
ran lisdykseksi noin 5 000 asukasta. Arviossa on suurta
epavarmuutta, koska mukana oli hankkeita, joiden
suunnittelusta on vasta alkuvaiheen pohdintoja. Suuri
osa hankkeista olivat joko kaynnissa tai niista kaytiin
alustavia keskusteluja kiinteistbnomistajan kanssa.
Tarkastelun yhteydessa kartoitettiin myds lainvoiman
saaneet kaavat, jotka eivat olleet vield vuoden 2024
aikana rakentuneet valmiiksi. Nama kaavat mahdollista-
vat asunnot noin 3 000 asukkaalle. Tallaisia hankkeita
olivat muun muassa Hakaniemenranta, To6l6n sairaa-
la-alue ja Kottarainen-kortteli.

. Tulossa ja pohdinnassa olevien hankkeiden asukkaiden arvioidut maaréat

Voimaan tulleiden asemakaavojen asukasmaarat

Karttakaavio, johon on kuvattu likimdéaréisesti asukasmééréan liséys likimaérdisessé sijainnissa. Arvioissa on suurta
epdvarmuutta. Kartan luvut heijastelevat kevdén 2024 tilannetta. Karttaan on merkitty Rajasaari, mutta hankkeen
etenemiseen liittyy suurta epdvarmuutta eiké siitd syystéa ole laskettu kokonaisméaéréén.
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Taydennysrakentaminen on yksi tehokkaimmista
keinoista lisata uusien asuntojen maaraa olemassa
olevassa kaupunkirakenteessa. Mikali tavoitteena oleva
10 000 uuden asukkaan lisays jaettaisiin tasaisesti
koko tarkastelualueelle, se tarkoittaisi korttelikohtaisen
tehokkuuden kasvattamista noin kymmenella prosen-
tilla. Kaynnissa ja pohdinnassa olevien hankkeiden
kartoituksessa kuitenkin havaittiin, etta tulevien kaava-
hankkeiden kautta voidaan jo nyt saavuttaa noin 5 000
asukkaan lisays, jolloin loput 5 000 asukasta voitaisiin
toteuttaa viiden prosentin tehokkuuden lisayksella koko
alueella. Tama tarkastelu on vain teoreettinen tapa tut-
kia asumisen lisdamista. Todellinen asuntorakentamisen
lisdys edellyttaa tonttikohtaisia tarkempia selvityksia.

Rakennuskannan korttelikohtaisessa tarkastelussa huo-
mattiin, ettei viiden prosentin tdydennysrakentaminen
ole mahdollinen kaikilla alueilla ja kortteleissa. Tama
tarkoittaa, etta tdydennysrakentamisen painetta siirtyy
muille alueille, joissa lisdaminen saattaa nousta jopa yli
kymmeneen prosenttiin.

Keskeisena tuloksena rakentamisen potentiaalitarkas-
telusta voidaan nostaa seikka, ettd merkittavin toteu-
tumisen tekija kuitenkin on taloyhtididen tahtotila
kaynnistaa tadydennysrakentamisen hanke.

Valituista kolmesta osa-alueesta Taka-T6l6 ja Linjat
tunnistettiin rakennuskannan ja vapaan maapinta-alan
osalta suotuisimmiksi alueiksi tdydennysrakentamiselle.
Esimerkiksi Linjojen monimuotoinen ja ajallisesti ker-
rostunut kaupunkirakenne mahdollistaa uudisrakenta-
misen sovittamisen olemassa olevaan kaupunkikuvaan.
Taka-T6o6lossa yhtenainen kaupunkikuva ja alueen

kulttuuriymparistéllinen asema asettavat tdydennysra-
kentamiselle enemman haasteita. Kaupunkikuvallisia
ominaispiirteitd noudattavia korotus- ja tdydennystapoja
on kuitenkin mahdollista 16ytda myds Taka-T606I6n kal-
taisella yhtenaisella alueella, mutta se edellyttda alueen
rakennushistoriallisiin arvoihin sovitettavaa suunnittelua.
Mitd suurempaa volyymia tavoitellaan sitd enemman
historialliset arvot nousevat ristiriitaiseen asemaan
taydennysrakentamisen kanssa. Lisaksi suuremman
volyymin tavoittelu lisda painetta rakentaa viheralueille.
Helsinki on kaupunkistrategiassaan sitoutunut toteutta-
maan tadydennysrakentamista siten, etta asuinalueiden
omaleimaisuus, valjyys ja luonne sailyvat, mika tulee
ottaa huomioon suunnittelusssa.

Vaikka Taka-T60106 ja Linjat ovat kaupunkirakenteeltaan
valjempia kuin Kruununhaka, ei vapaata pinta-alaa silti
ole riittavasti tdydentamiseen pelkastaan korttelipihoilla.
Taydennysrakentaminen ilman rakenteellisia muu-
toksia nykyiseen rakennuskantaan onkin hyvin epa-
todennakdista. Nama rakenteelliset muutokset voivat
olla esimerkiksi nykyisen rakennuksen korotuksia ja
ullakkorakentamista tai purkamisen kautta toteutettava
uudisrakentaminen. Korttelinsisainen taydennys on jois-
sain tapauksissa mahdollista valjemmissa kortteliraken-
teissa, mutta se riippuu korttelin koosta ja muodosta.
Lisaksi sen haittavaikutukset, kuten viheralueiden vahe-
neminen, luonnon monimuotoisuuden heikkeneminen,
nakymien heikentyminen, varjostuksen lisdantyminen
ja pihatoimintojen heikkeneminen, voivat olla merkit-
tdvampia kuin saavutettava tdydennys. Tama rajaa
monia kortteleita kyseisen tdydennystavan ulkopuolelle
ja nostaa lisdkerrosrakentamisen keskeiseksi ratkai-
suksi keskusta-alueilla, joissa tdydennysrakentaminen
on usein taloyhtidvetoista. Kun taydennys painottuu
rakennusten korottamiseen, korostuu kaupunkikuvan
ominaispiirteiden seka niihin liittyvien suunnitteluperiaat-
teiden merkitys entisestaan.

Tiiviissa ja suojellussa kaupunkirakenteessa, kuten

Kruununhaassa, tdydennysrakentamisen potentiaali on
selkeasti heikompi. Alueella ei ole juurikaan vapaita ra-
kennuspaikkoja, eika korttelipihojen taydentaminen ole
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kaytanndssa mahdollista ilman merkittavia rakenteellisia
muutoksia, kuten esimerkiksi purkamista. My6s kaupun-
kikuvan ja historiallisten arvojen sailyttaminen rajoittaa
uudisrakentamisen mahdollisuuksia Kruununhaassa ja
sité vastaavilla alueilla.

Kolmen eri prosentuaalisen lisayksen (5 %, 10 % ja 15
%) tarkastelu osoitti, etta viiden prosentin lisdykselle on
mahdollista 16ytéa keinoja lahes kaikissa osa-alueissa,
erityisesti Linjoilla. Sen sijaan kymmenen prosentin
lisdyksen toteuttaminen nykyisella rakennuskannalla ja
suunnitteluperiaatteilla osoittautui haastavaksi. Kort-
telitasolla ei kaikkialla voida saavuttaa kymmenen tai
viidentoista prosentin tdydennysvolyymia ilman, etta
joudutaan luopumaan joko kaupunkikuvallisista omi-
naispiirteista tai nykyisesta rakennuskannasta. Erityi-
sesti Kruununhaassa tdydennysrakentamisen volyymi
jaa alhaiseksi - paikoin jopa alle viiden prosentin -, ja
vastaavaa tilannetta on havaittavissa myds Helsingin
ydinkeskustassa, Katajanokan lansiosassa ja etelaisis-
sa osa-alueissa.

Taydennysrakentamisen keinoja voidaan hyddyntaa
tontin ominaisuudet huomioon ottaen. Tarkastelussa

tuli esiin, ettd keskusta-alueen tdydennysrakentaminen
painottuu lisdkerrosrakentamiseen. Rakennussuojelu
voi kuitenkin rajoittaa julkisivu- ja kattomuutoksia. Jois-
sakin tapauksissa tehokkuuden lisdys saattaa edellyttda
rakennusten purkamista ja korvaamista tehokkaam-
malla uudisrakentamisella. Purkamiseen suhtaudutaan
nykyaan hyvin kriittisesti ja sille tulee 16ytya aina riittavat
perusteet sailyttdmisen ja korjaamisen vaihtoehtona.
Rakennusten purkamisella ja sen tilalle rakennettavalla
uudisrakennuksella on merkittava negatiivinen vaikutus
hiilijalanjalkeen.

Taydennysrakentaminen ei ainoastaan mahdollista
kaupungin asuntotarjonnan kasvattamista, vaan silla
on vaikutuksia alueiden elinvoimaisuuteen, palvelujen
saavutettavuuteen ja kaupunkitilan laatuun. Samalla
tdydennysrakentamisella on vaikutuksia kaupunkikuval-



lisiin muutoksiin, varjostuksiin seka liikenteen maariin,
jotka on syytad huomioida jatkosuunnittelussa. Naiden
seikkojen tarkempi arviointi auttaa varmistamaan, etta
tdydennysrakentaminen toteutetaan tasapainoisesti ja
kestavasti, osana kaupungin laajempaa kehittamissuun-
nitelmaa.

Helsingissa tehdaan konversioita jatkuvasti, yhteyden-
ottoja asemakaavapalveluihin aiheesta tulee viikoittain.
Yleisimmin kayttotarkoitus muutetaan toimistotiloista
asumiseen. Konversioiden hankekoot vaihtelevat yhden
huoneiston konversioista kokonaisiin rakennuksiin. Kes-
kusta-alueella hankekoko on usein muutaman asunnon
konversio.

Vuonna 2024 Helsingin keskusta-alueella oli noin 2,8
miljoonaa kerrosneliémetria toimitilaa. Toimivassa mark-
kinassa ei ole realistista, etta kaikki tilat olisivat jatku-
vasti 100-prosenttisesti kaytdssa, vaan optimaalisena
kayttdasteena pidetdan noin 90-95 %, jotta markkinaan
jaa liikkumavaraa tilantarpeiden muutoksiin. Keskus-
ta-alueen vajaakaytdssa olevan toimitilan maara on
noin 9 %, mika tarkoittaa maksimissaan noin

140 000 kerrosnelidmetria, joka voi mahdollisesti muun-
tua uuteen kayttoon. On kuitenkin tarkeaa huomioida,
ettd tdma tila ei automaattisesti ole hyddynnettavissa
asumiseen.

Helsingissa on myds vireilla uusia toimitilahankkeita
esimerkiksi Ruoholahdessa, Etelasatamassa, Elielinau-
kion alueella, Marian kasvuyrityskampuksessa ja Hie-
talahdenrannassa. Nailla hankkeilla voi olla vaikutusta
kantakaupungin toimitilakysyntaan ja sita kautta myos
mahdollisuuksiin toteuttaa uusia asuinkonversioita.
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Toimistokonversiot 2015—-2022 kantakaupungissa.

Kantakaupungissa on muutettu vuosina 2015-2022 yhteensé 48 toimistorakennusta
muuhun kéyttétarkoitukseen. Néiden yhteenlaskettu kerrosala on noin 290 000 kerros-
alanelibmetria.

Kerrosalan suhteen tastd asumiseen on muutettu 64 %, hotelleiksi yms. 34 % ja kaikkiin
muihin kayttotarkoituksiin 2 %.

Lisaksi purettuja/rekisterista poistettuja toimistorakennuksia on yhteensé 8, noin 50 000
kerrosalaneliémetria.
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Kortteliesimerkit




Kortteli on alueelle tyypillinen tilava suljettu kort-
teli, jonka korttelipihalla on pistetaloja tai piha-
siipia. Rakennukset ovat rakentuneet paaosin
1930- seka 1960-luvulla.

Korttelin rakennusrintama nousee alueelle tun-
nusomaisesti korkeampana sen pohjoisella julki-
sivulla. Korttelissa esiintyy my0s alueella yleista
polveilevaa julkisivurintamaa seka harjalinjaa.

Taydennysvaihtoehdot, jossa korttelipihaan tuotu
uusi taydennysrakennus ja olemassa olevia
pihasiipia korotettu kahdella kerroksella. Oikealla
korttelia rajaavia rakennuksia korotettu kahdella
kerroksella.

Korttelin sisaisia rakennuksia korotetaan seka
pihalle sijoitetaan tdydennysosa.

5 %

+ Taydennys ei nady korttelipihan ulkopuolelle.

Pihalle sijoitettava ratkaisu ei nay korttelin ulko-
puolelle, jolloin se ei vaikuta alueen kaupunkiku-
vaan. Kuitenkin vain silloin, kun sen harjakorkeus
rajoitetaan korttelin harjakorkeuteen.

+ Tilavat pihat mahdollistavat pienet
taydennykset ilman merkittavaa pinta-alan
menetysta

Tilava korttelipiha mahdollistaa tdydentadmisen
pihoille ilman merkittdvaa pinta-alan menetysta
tai varjostusta. Kaikki korttelit eivat ole tarpeeksi

valjia.

- Pihan viherpinta-ala pienenee
Pihalle sijoitettava ratkaisu vahentaisi korttelin
viherrakenteen maaraa.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva taydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-

Korttelin harjalinjaa tasataan korottamalla mata-
limpia osia kahdella lisdkerroksella.

5 %

+ Istuu korttelin polveilevaan harjalinjaan
Polveilevan harjalinjan matalat osat mahdollista-
vat paikkoja tasaaville korotuksille, jotka istuvat
kaupunkikuvaan.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene
Korottava tdydentadminen ei vie tilaa pihan viher-
rakenteesta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva taydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden G0 RSN 2 GeEliEe TRl SEa S,

kantavuuksia ei ole selvitetty.
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10 % taydennysvaihtoehdot, jossa korttelipihaan
tuotu uusi taydennysrakennus, olemassa ole-
via pihasiipia korotettu kahdella kerroksella ja
korttelia rajaavia rakennuksia korotettu kahdella
kerroksella.

15% ratkaisussa eteldan laskevaa korttelirinta-
maa tasataan korottamalla sita kahdella lisaker-
roksella.

10 % 15 %

+ Istuu korttelinpolveilevaan harjalinjaan
Polveilevan harjalinjan matalat osat mahdollistavat paikkoja tasaaville korotuksille, jotka istuvat kaupunkiku-
vaan.

- Pihan viheralue pienenee
Pihalle sijoitettava ratkaisu osuisi pihan viheralueen paalle, jolloin viherpinta-ala vahenee

- Korotusten sijoittuminen osittain eteldisiin osiin
Korotus varjostaa pihaa sen etelaisesta osasta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.

Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tdydennys vaikuttaa rakennuksien kayttoon rakennusvaiheessa.
Olemassa olevaa rakennusta korottava massa saattaa vaatia muutoksia porrashuoneiden jarjestelyihin ja
edellyttaa hissin asentamista.
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Alla osoitettu ratkaisut, joissa rakennus on puret-
tu ja korvattu kokonaan uudisrakennuksella.

5 % 10 % 15 %

Purkava taydentaminen

* Mahdollinen skenaarion tulos, jossa 60-luvun rakennuksiin kohdistuvat koro-
tukset saattaisivat johtaa lisakerrosrakentamisen my6ta purkavaan tayden-
tamiseen tilanteessa, jossa rakennus ei sovellu rakenteelliselta kantavuudel-
taan tai teknisiltd ominaisuuksiltaan korotuksiin.

» Korotuksien toteutumisen mahdollisuuksia voidaan parantaa, jos ne toteute-
taan kevyempina, esim. puurakenteisina, tdydennyksina.
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Kortteli on alueelle tyypillinen puoliavoin kortteli,
jossa on matalia toimitilasiipia. Toimitilasiivessa
on nykyisin mm. ravintolatoimintaa. Korttelin ra-
kennuskanta vaihtelee 1930-luvulta 1970-luvulle.

Alueen puoliavoimessa korttelityypissa esiintyy
usein kapeita pihoja, jotka rajoittavat korttelin
sisaisia tdydennysmahdollisuuksia. Kortteleissa
voi l6ytya isoakin vaihtelua korttelin sisaisissa
harjakorkeuksissa.

Vasemmalla kortteli suljetaan nykyisen matalan
toimitilaosan kohdalta.Oikealla korttelirintaman
matalinta osaa korotetaan kolmella lisdkerroksel-
la.

Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden
kantavuuksia ei ole selvitetty.

5 %

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olemassa oleviin rakennuksiin yhdistyva uusi
massa vaatisi merkittavia muutoksia nykyis-

ten asuntojen seka porrashuoneiden pohjiin ja
jarjestelyihin. Yhdistyva massa peittaisi nykyisten
asuntojen parvekkeita seka ikkunoita.

- Kaupunkikuvallinen piirre menetetaan
Matalien toimitilaosien korvaaminen korkeam-
malla rakentamisella poistaisi alueelta yhden sen
kaupunkikuvallisista mittakaavoista.

- Johtaisi purkavaan tiydentamiseen

Matalan toimitilaosan korottaminen olisi raken-
teellisesti epatodennakoista, joten tdma taydenta-
misen tapa luultavasti vaatisi purkamista.
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5 % 5 %

+ Taydennys istuu korttelin polveilevaan har-
jalinjaan.

Polveilevan harjalinjan matalat osat mahdollis-
tavat paikkoja isoillekin korotuksille, jotka istuvat
kaupunkikuvaan.

+ Kohdistuu vain yhteen taloyhtioon.
Taydentaminen kohdistuu vain yhteen taloyh-
tioon, jolloin toteutuminen on todennakdisempaa.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentdminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéén rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

- Rakenteiden kantavuuden kapasiteetti vaa-
tiva

Yli 2-kerroksella korottaminen voi olla rakenteelli-
selta kantavuudelta toteutuskelvoton.

Purkava taydentaminen mahdollinen skenaarion
tulos, kun rakennusta korotetaan yli kahdella
kerroksella.



10 % 10 %

- Kaupunkikuvallinen piirre menetetaan
Matalien toimitilaosien korvaaminen korkeam-
malla rakentamisella poistaisi alueelta yhden sen
kaupunkikuvallisista mittakaavoista.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

- Kohdistuu useaan taloyhtioon.

Taydentaminen kohdistuu taloyhtiéon, joka ei saa
taydentamisesta taloudellistd hyotya.
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10 % 10 %

+ Taydennys istuu korttelin polveilevaan har-
jalinjaan.

Polveilevan harjalinjan matalat osat mahdollis-
tavat paikkoja isoillekin korotuksille, jotka istuvat
kaupunkikuvaan.

+ Kohdistuu kahteen taloyhtioon.
Taydentaminen kohdistuu kahteen taloyhtioon,
jolloin toteutuminen on todennakdisempaa.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentaminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

- Rakenteiden kantavuuden kapasiteetti vaa-
tiva

Yli 2-kerroksella korottaminen voi olla rakenteelli-
selta kantavuudelta toteutuskelvoton.

Purkava taydentaminen mahdollinen skenaarion
tulos, kun rakennusta korotetaan yli kahdella
kerroksella.



10 %

Korttelin matalimpia osia korotetaan kahdella liséakerrok- Korttelirintaman harjalinjaa tasataan korottamalla niita
sella. kahdella seka neljalla lisdkerroksella.

10 % 15 % 15 %

+ Taydennys istuu korttelin polveilevaan harjalinjaan.
Polveilevan harjalinjan matalat osat mahdollistavat paikkoja korotuksille, jotka istuvat kaupunkikuvaan.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentédminen ei vie tilaa pihan viherrakenteelta.

- Korttelin valo-olosuhteet heikentyvat.
Taydentaminen sijoittuisi korttelin eteldiselle puolelle, joka ei ole valo-olosuhteiden kannalta ideaali ja varjos-
taisi pihaa nykyistd enemman.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.

Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tdydennys vaikuttaa rakennuksien kayttd6n rakennusvaiheessa.
Olemassa olevaa rakennusta korottava massa saattaa vaatia muutoksia porrashuoneiden jarjestelyihin ja
edellyttda hissin asentamista.

- Rakenteiden kantavuuden kapasiteetti vaativa
Yli 2-kerroksella korottaminen voi olla rakenteelliselta kantavuudelta toteutuskelvoton.

Saattaa johtaa purkamiseen.

Mahdollinen skenaarion tulos, jossa 60- seka 70-luvun rakennuksiin kohdistuvat korotukset saattavat johtaa
purkavaan tdydentamiseen riippuen rakennuksen rakenteellisesta kunnosta.

Korotuksien toteutumisen mahdollisuuksia voidaan parantaa, jos ne toteutetaan kevyempina, esim. puura-
kenteisina, tdydennyksina.
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Kortteli edustaa alueelta I16ytyvaa puoliavointa
1960-luvun jalkeista korttelityyppia, jossa on pis-
te- tai lamellitaloilla pilkottu korttelijulkisivu.

Alun perin suljettu ja puurakenteinen asuinkort-
teli on rakentunut nykyiseen muotoonsa vuosina
1960-1970. Korttelin rakennukset ovat alueelle
tyypillisesti keskenaan vaihtelevan korkuisia,
joten korttelin harjalinja on polveileva. Korttelin
harjalinja laskee epatyypillisesti pohjoiseen.

Korttelirintaman matalimpia osia korotetaan kah-
della lisakerroksella.

5 %

+ Taydennys istuu korttelin polveilevaan har-
jalinjaan.

Pohjoisen puolen matalanosan korottaminen olisi
kaupunkikuvallisesti perusteltavissa ja taydenta-
minen on mahdollista saada istumaan kortteliin
sen vaihtelevan harjalinjan ansiosta.

+ Korotuksen sijainti on suotuisa.
Taydentaminen sijoittuisi korttelin pohjoiselle puo-
lelle, joten korttelin valo-olosuhteet eivat hairiinny.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentdminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva taydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttoon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-

5 %

Saattaa tarkoittaa purkavaa tiydentamista.
Mahdollinen skenaarion tulos, jossa 60- seka
70-luvun rakennuksiin kohdistuvat korotukset
saattavat johtaa purkavaan taydentamiseen riip-
puen rakennuksen rakenteellisesta kunnosta.

Korotuksien toteutumisen mahdollisuuksia voi-
daan parantaa, jos ne toteutetaan kevyempina,
esim. puurakenteisina, taydennyksina.

Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden den jarjestelyihin ja edellyttaa hissin asentamista.

kantavuuksia ei ole selvitetty.
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Korttelirintaman matalimpia osia korotetaan kolmella lisédkerroksella. Korttelin pohjoisosaa korotetaan kahdella lisaker-

10 %

roksella.

10 %
10 %

Korttelin pohjoisosaa korotetaan kahdella seka neljalla lisakerroksella.

15 %

Saattaa tarkoittaa purkavaa taydentamista.
Mahdollinen skenaarion tulos, jossa 60- seka
70-luvun rakennuksiin kohdistuvat korotukset
saattavat johtaa purkavaan tadydentamiseen riip-
puen rakennuksen rakenteellisesta kunnosta.

Korotuksien toteutumisen mahdollisuuksia voi-
daan parantaa, jos ne toteutetaan kevyempina,
esim. puurakenteisina, tdydennyksina.

15 %
15 %

+ Taydennys istuu korttelin polveilevaan harjalinjaan.
Pohjoisen puolen matalanosan korottaminen olisi kaupunkikuvallisesti perusteltavissa ja tdydentaminen on
mahdollista saada istumaan kortteliin sen vaihtelevan harjalinjan ansiosta.

+ Korotuksen sijainti on suotuisa.
Taydentaminen sijoittuisi korttelin pohjoiselle puolelle, joten korttelin valo-olosuhteet eivat hairiinny.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentaminen ei vie tilaa pihan viherrakenteelta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.

Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys vaikuttaa rakennuksien kayttéon rakennusvaiheessa.
Olemassa olevaa rakennusta korottava massa saattaa vaatia muutoksia porrashuoneiden jarjestelyihin ja
edellyttaa hissin asentamista.

- Rakenteiden kantavuuden kapasiteetti vaativa
Yli 2-kerroksella korottaminen voi olla rakenteelliselta kantavuudelta toteutuskelvoton.
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; ; ; - Korttelipihalle sijoitetaan kuusi kerroksinen
Kortteli edustaa valtakunnallisesti merkittavalla lamellitalo korotettuna ympérdivien rakennusten

rakennetulla kulttuuriympariston (RKY) alueella harjakorkeuteen.
olevaa suljettua korttelitypologiaa, jossa asema-

kaava maaraa tarkkaan rakentamisen alueen

rajan. Tallaisessa korttelissa on tavoitteena

pitda pihat avoimina ja yhtenaisina. Paaosin

1930-luvulla rakentuneet kortteli ovat toteutuneet

paaosin asemakaavanmukaisesti ja ovat harja-

korkeudeltaan seka julkisivurintamaltaan hyvin

yhtenaisia.

5 %:n taydennysvaihtoehdot, jossa vasemmalla
tuotu uusi rakennus korttelin sisdan. Ratkaisu
edellyttda koko korttelin taloyhtididen yhteista
tahtotilaa ja rakennusten asuntopohjien uudelleen
jarjestelyd, koska uusi rakennus sijoittuu olemas-
sa oleviin rakennuksiin kiinni.

5 % 5 %

+ Taydennys ei nady korttelipihan ulkopuolelle.
Pihalle sijoitettava ratkaisu ei nay korttelin ulkopuolelle ja sen vaikutukset rajautuvat vain korttelin sisalle,
kun sen harjakorkeus rajoitetaan korttelin harjakorkeuteen.

+ Ei vaadi rakenteellisia muutoksia olemassa olevaan.
Saavutetaan viiden prosentin tdydennys ilman rakenteellisia muutoksia korttelin olemassa olevaan raken-
nuskantaan.

- Korttelipihan piha-ala vihenee.
Alueelle tyypillisesta vehreasta ja isosta korttelipihasta menetetaan viisi prosenttia pinta-alasta ja viherra-
kenteesta.

- Korttelipiha ei ole enda yhtenainen.
Pihalle sijoitettavan rakennuksen myéta menetetaan yhtenainen korttelipiha ja ndkymat asunnoista pihan
lapi lyhenevat. Pistetalo voidaan kokea irrallisena aiheena alueen korttelirakenteessa.

- Korttelin valo-olosuhteet heikentyvat.
Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden y

kantavuuksia ei ole selvitetty.
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10 %:n taydennysvaihtoehto, jossa kahta raken- Korttelin matalimpia osia korotetaan kahdella
nusta on korotettu kahdella kerroksella. lisdkerroksella. Voi tarkoittaa purkavaa taydenta-
mista.

10 % 10 %

+ Taydennys istuu korttelin harjalinjaan.
Matalien osien kahden kerroksen korotusmassat eivat nouse harjalinjasta erottuvasti korkeammalle.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentédminen ei vie tilaa pihan viherrakenteelta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.

Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys vaikuttaa rakennuksien kayttéén rakennusvaiheessa.
Olemassa olevaa rakennusta korottava massa saattaa vaatia muutoksia porrashuoneiden jarjestelyihin ja
edellyttda hissin asentamista.

- Ei noudata kaupunkikuvallisia ominaispiirteita.

Korotuksen myo6ta porrastuva rakennusrintama muuttuu tasaiseksi ja alueelle ominainen horisontaalinen
raystaslinja rikkoutuu.
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Korttelin matalimpia osia korotetaan kahdella lisa-
kerroksella ja korttelipihalle sijoitetaan lamellitalo
korotettuna ympardivien rakennusten harjakor-
keuteen. Voi tarkoittaa purkavaa taydentamista.

15 % 15 %

+ Taydennys istuu korttelin harjalinjaan.
Matalien osien kahden kerroksen korotusmassat eivat nouse harjalinjasta erottuvasti korkeammalle.

- Korttelin viherpinta-ala pienenee.
Korottamalla tdydentadminen vie tilaa pihan viherrakenteelta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.

Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys vaikuttaa rakennuksien kayttoédn rakennusvaiheessa.
Olemassa olevaa rakennusta korottava massa saattaa vaatia muutoksia porrashuoneiden jarjestelyihin ja
edellyttaa hissin asentamista.

- Ei noudata kaupunkikuvallisia ominaispiirteita.

Korotuksen myo6ta porrastuva rakennusrintama muuttuu tasaiseksi ja alueelle ominainen horisontaalinen
raystaslinja rikkoutuu.
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Kortteliin sijoitetaan vuoden 1916 alueen alku-
peraisten asemakaavojen mukaiset lapaisevat
pihasiivet.

15 %

+ Taydennys ei ndy korttelin ulkopuolelle.
Pihalle sijoitettava ratkaisu ei nay korttelin ulko-
puolelle ja sen vaikutukset rajautuvat vain kortte-
lin sisélle kuitenkin vain silloin, kun sen harjakor-
keus rajoitetaan korttelin harjakorkeuteen.

- Korttelipiha ei ole enaa yhtendinen.
Taydennyksen myo6ta pihan pinta-ala ja viherra-
kenne pienenevat 15 %.

- Korttelipiha varjostuu.

Korttelin taydentaminen jakaa pihan kolmeksi
erilliseksi osaksi, joiden seurauksena nakymat
korttelin sisalla lyhenevat erityisesti korttelin
itdosassa. Pihasiivet luovat lisda varjoisia alueita
pihalle.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva taydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttoon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.



Kortteli edustaa puoliavointa korttelitypologiaa,
joka ilmentaa funktionalismin vaikutusta kaupun-

kirakenteessa. Kortteli on auki kolmesta nurkasta.

Alkuperaisessa asemakaavassa se on suunnitel-
tu umpinaiseksi kahdella pihasiivella.

Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden
kantavuuksia ei ole selvitetty.

Yksi korttelin aukinaisista nurkista suljetaan tay-
dennysosalla.

5 %

+ Taydennys noudattaa joltain osin kaupunki-
kuvallisia periaatteita.

Korttelin osittainen sulkeminen voi olla kaupun-
kikuvallisesti perusteltua etenkin, kun vahintaan
kaksi nurkkaa jatetaan avoimiksi

- Avatut nurkat usein liian tiukkoja taydennyk-
selle.

Avattujen rakennusrivien nurkat ovat useissa
kohtaa liian jyrkéssa kulmassa tdydennyksille,
joten tarpeeksi avoimia tdydennyspaikkoja ei ole
monia.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéén rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

- Viherpinta-alaa menetetaan
Taydennyksen kohdalla on kasvillisuutta ja puita,
jotka jouduttaisiin kaatamaan.
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Korttelin yhta lamellia korotetaan kahdella lisaker-
roksella.

5 %

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentdminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

- Alueen kaupunkikuvallinen ominaispiirre
menetetaan

Korttelin korottaminen osittain ei noudata alueen
kaupunkikuvallista ominaispiirrettd yhdenmukai-
sesta harjalinjasta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéén rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.



Korttelin kahta lamellia korotetaan kahdella lisa-
kerroksella.

10 %

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla taydentaminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

- Alueen kaupunkikuvallinen ominaispiirre
menetetaan.

Korttelin korottaminen osittain ei noudata alueen
kaupunkikuvallista ominaispiirrettda yhdenmukai-
sesta harjalinjasta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttoon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

- Korotuksen sijainti varjostaa pihaa.
Taydentaminen sijoittuisi korttelin etelaiselle
puolelle, joka ei ole valo-olosuhteiden kannalta
ideaali ja varjostaisi pihaa nykyista enemman.
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Korttelin kahta lamellia korotetaan kahdella lisa-
kerroksella ja yksi korttelin aukinaisista nurkista
suljetaan tadydennysosalla.

15 %

+ Taydennys noudattaa joltain osin kaupunki-
kuvallisia periaatteita.

Korttelin osittainen sulkeminen voi olla kaupun-
kikuvallisesti perusteltua etenkin, kun vahintaan
kaksi nurkkaa jatetaan avoimiksi.

- Alueen kaupunkikuvallinen ominaispiirre
menetetaan.

Korttelin korottaminen osittain ei noudata alueen
kaupunkikuvallista ominaispiirrettd yhdenmukai-
sesta harjalinjasta.

- Avatut nurkat usein liian tiukkoja taydennyk-
selle.

Avattujen rakennusrivien nurkat ovat useissa
kohtaa liian jyrkéssa kulmassa tdydennyksille,
joten tarpeeksi avoimia tdydennyspaikkoja ei ole
monia.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tdydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

- Viherpinta-alaa menetetaan
Taydennyksen kohdalla on kasvillisuutta ja puita,
jotka jouduttaisiin kaatamaan.

Korttelin pisinta lamellia korotetaan kahdella
lisdkerroksella.

15 %

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla taydentaminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

- Alueen kaupunkikuvallinen ominaispiirre
menetetaan.

Korttelin korottaminen osittain ei noudata alueen
kaupunkikuvallista ominaispiirrettda yhdenmukai-
sesta harjalinjasta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttoon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-

den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

- Kohdistuu useaan eri taloyhtioon.
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Korttelin kahta lamellia seka etelaista nurkkaa
korotetaan kahdella lisakerroksella.

15 %

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentdminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

- Alueen kaupunkikuvallinen ominaispiirre
menetetaan.

Korttelin korottaminen osittain ei noudata alueen
kaupunkikuvallista ominaispiirrettd yhdenmukai-
sesta harjalinjasta.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

- Kohdistuu useaan eri taloyhtioon.

- Korotuksen sijainti varjostaa pihaa.
Taydentaminen sijoittuisi korttelin etelaiselle
puolelle, joka ei ole valo-olosuhteiden kannalta
ideaali ja varjostaisi pihaa nykyistd enemman.



Kortteli edustaa suljettua korttelitypologiaa, jossa
on sisainen rakennusraja: tavoitteena pitaa pihat
avoimina ja yhtenaisina. Paaosin 1930-luvulla
rakentunut kortteli on toteutunut paaosin asema-
kaavanmukaisesti ja on harjakorkeudeltaan seka
julkisivurintamaltaan hyvin yhtenainen.

Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden
kantavuuksia ei ole selvitetty.

Korttelipihalle sijoitetaan ympardivaa korttelia
matalampi rakennussiipi.

5 %

+ Taydennys ei nady korttelipihan ulkopuolelle.
Pihalle sijoitettava ratkaisu ei ndy korttelin
ulkopuolelle ja sen vaikutukset rajautuvat vain
korttelin sisalle, kun sen harjakorkeus rajoitetaan
korttelin harjakorkeuteen.

- Korttelipihan piha-ala vahenee.
Korttelipihasta menetetaan 20 % pinta-alasta ja
viherrakenteesta. Pienien kortteleiden tayden-
tdminen pihoille voisi tarkoittaa sita, etta pihasta
menetetdan suurempi osuus kuin mita tayden-
nyksella saavutetaan.

- Korttelipiha ei ole enaa yhtendainen.
Taydennysosa jakaa korttelipihan kahteen osaan,
jolloin menetetaan yhtenainen korttelipiha.

- Korttelipiha varjostuu enemman.
Taydennysosa varjostaa pihaa entisestaan.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéén rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.
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Korttelin kulmassa olevaa julkisivukorostusta
korostetaan enemman korottamalla sita kahdella
lisakerroksella.

5 %

+ Taydennys noudattaa kaupunkikuvallisia
ominaispiirteita

Kaupunkikuvallisen korotuksen korostaminen
lisda on keino saada tadydentaminen istumaan
kaupunkikuvaan ja noudattaa alueen ominaispiir-
teita.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentdminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

+ Korotuksen sijainti on suotuisa.
Taydentaminen sijoittuisi korttelin pohjoiselle puo-
lelle, joten korttelin valo-olosuhteet eivat hairiinny.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tadydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.



Korttelin pdakadun puoleisia rakennuksia korote-
taan kahdella lisdkerroksella.

10 %

+ Taydentaminen voi olla kaupunkikuvallises-
ti perusteltavissa.

Sijoittamalla lisakerrosmassat alueen paakadun
varteen voi olla kaupunkikuvallisesti perusteltua.
Kulman korostuksen taakse sijoittuva massa ei
nay torin puolelle ja siten vaikuta kaupunkikuvalli-
seen aiheeseen.

+ Korttelin viherpinta-ala ei pienene.
Korottamalla tdydentdminen ei vie tilaa pihan
viherrakenteelta.

- Korotuksen sijainti ei ole ihanteellinen.
Taydentaminen sijoittuisi korttelin [antiselle
puolelle, joka ei ole valo-olosuhteiden kannalta
ihanteellinen ja varjostaisi pihaa.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva taydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttoon rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.

Korttelin paakadun seka pohjoisen julkisivun puo-
leisia rakennuksia korotetaan kahdella lisakerrok-
sella.

15 %

- Alueen kaupunkikuvallinen ominaispiirre
menetetaan.

Korttelin korottaminen osittain ei noudata alueen
kaupunkikuvallista ominaispiirrettd yhdenmukai-
sesta harjalinjasta.

- Korotuksen sijainti ei ole ihanteellinen.
Taydentaminen sijoittuisi korttelin [&ntiselle
puolelle, joka ei ole valo-olosuhteiden kannalta
ihanteellinen ja varjostaisi pihaa.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva taydennys
vaikuttaa rakennuksien kayttéén rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttda hissin asentamista.
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Korttelin sisaisia rakennusosia jatketaan ja koro-
tetaan rajoittuen ymparoéivaan harjakorkeuteen.

5 %

+ Kaupunkikuva sailyy

Pihalle sijoitettava ratkaisu ei nay korttelin
ulkopuolelle ja sen vaikutukset rajautuvat vain
korttelin sisalle. Kuitenkin vain silloin, kun sen
harjakorkeus rajoitetaan ymparoéivan korttelin
harjakorkeuteen.

- Korttelin piha-ala vdhenee.
Korttelipihasta menetetaan iso osa sen pin-
ta-alasta.

- Ratkaisu vaatii pihankasittelya
Korttelipihalla on pihakansia ja pihat ovat erita-
soissa.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olevaan rakennuskantaan kohdistuva tdydennys
vaikuttaa rakennuksien kaytt6on rakennusvai-
heessa. Olemassa olevaa rakennusta korottava
massa saattaa vaatia muutoksia porrashuonei-
den jarjestelyihin ja edellyttaa hissin asentamista.

Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden
kantavuuksia ei ole selvitetty.
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Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden
kantavuuksia ei ole selvitetty.

Korttelin pihasiipea jatketaan ymparoivaa korttelia
matalammalla rakennusosalla.

5 %

+ Kaupunkikuva sdilyy

Pihalle sijoitettava ratkaisu ei nay korttelin
ulkopuolelle ja sen vaikutukset rajautuvat vain
korttelin sisalle. Kuitenkin vain silloin, kun sen
harjakorkeus rajoitetaan ympardivan korttelin
harjakorkeuteen.

- Korttelin piha-ala vdhenee.
Korttelipihasta menetetdan 30 % sen pinta-alas-
ta.

- Korttelipiha jakautuu
Pihalle sijoitettavan rakennuksen myéta nakymat
asunnoista lyhenevat.

- Vaatii rakenteellisia muutoksia olevaan.
Olemassa oleviin rakennuksiin yhdistyva uusi
massa vaatii muutoksia nykyisten asuntojen seka
porrashuoneiden pohjiin ja jarjestelyihin.
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Huom! Tarkasteltavien korttelien rakennuksien rakenteiden
kantavuuksia ei ole selvitetty.
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Kevaalla 2024 kaavahankkeisiin oli ohjelmoitu noin
100 000 kerrosalanelidmetria toimitilaa. Naita olivat
esimerkiksi Kampin Autotalo, Elielinaukion ymparistd,
Arkkitehtuuri- ja Design museo, Helsinki Garden, Ete-
lasataman itdosa ja Marian sairaala-alue. Tyopaikkojen
lisddmisen tarkastelussa voidaan hyddyntaa tilastollis-
ta kerrosalanelidmetrimaaraan perustuvaa arviointia.
Keskimaarin yksi tydpaikka vaatii noin 15 kerrosalane-
lidmetrid toimitilaa, mika tarkoittaa, ettéd ohjelmoidulla
toimitilamaaralla voitaisiin mahdollistaa yli 6 000 uutta
tybpaikkaa. Tama laskentatapa on kuitenkin suuntaa
antava ja antaa vain karkean arvion tydpaikkakehityk-
sesta.

Ty6paikkojen maara on ollut kasvussa vuodesta 2020
[&htien, ja vuonna 2022, joka on tuorein tilastovuosi,
tyopaikkojen kokonaismaara alueella oli noin 136 000.
Kasvuun ovat vaikuttaneet useat tekijat, kuten kaupun-
gin elinvoiman vahvistuminen, uusien yritysten sijoittu-
minen ydinkeskustaan seka tydskentelytapojen muutok-
set, jotka ovat lisdnneet joustavien ja monikayttoisten
tyétilojen tarvetta.

Pandemian jalkeisena aikana ty6tilojen mitoituksessa
ja kayttdtavoissa on tapahtunut merkittdvid muutoksia.
Yh& useammat organisaatiot hyddyntavat monitilatoi-
mistoja, joissa ei ole henkildkohtaisia tydpisteita kaikille
tyontekijoille. Tama edellyttaa tydntekijoilta etatydsken-
telya tietylla frekvenssilla ja mahdollistaa toimitilojen
tehokkaamman kayton.

Lisaksi yksittdisen tyopisteen vaatima pinta-ala on
pienentynyt aiemmasta. Tama tarkoittaa, ettd samanko-
koisessa tilassa voi nykyisin tydskennelld huomattavasti
suurempi maara tyodntekijoita kuin ennen. Tydpaikko-
jen lisdantyminen saattaa siis tapahtua ensisijaisesti

tilatehokkuuden kasvun kautta, eika valttamatta uusien
toimitilojen rakentamisen kautta. On kuitenkin tarkeaa
huomioida, etta tydpaikkojen tilatarpeet vaihtelevat
huomattavasti eri toimialoilla. Lisaksi hybriditydskente-
lyn ja digitaalisten ty6kalujen yleistyminen muokkaavat
tyéskentelytapoja jatkuvasti, mika vaikuttaa myds toimi-
tilojen suunnitteluun ja tydpaikkojen sijoittumiseen.

Jotta tydpaikkojen maara voi kasvaa kaupungissa, on
tarkeaa varmistaa, etta saatavilla on riittavasti joustavia
ja monikayttoisia tydtiloja, jotka vastaavat muuttuneisiin
tarpeisiin. Samalla on huomioitava, etta toimitilojen ky-
syntaan vaikuttavat laajemmat taloudelliset ja teknologi-
set kehityssuunnat, kuten digitalisaatio ja automatisaa-
tio, jotka voivat vahentaa perinteisten tyétilojen tarvetta
tietyilla aloilla, mutta samalla synnyttaa uusia tarpeita
toisille toimialoille. Toimitilojen laatuvaatimukset ovat
my0ds kasvaneet ydinkeskustassa. Tiloilta edellytetdan
korkeatasoista varustelua ja nayttavyytta.

Karttakuva tybpaikkakeskittymista ja -madéristd Eldmyksellinen
ydinkeskusta -kehityskuvan mukaan.
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Taydennysrakentamiselle 16ytyy mahdollisuuksia kai-
kista tarkastelualueen kaupunginosista . Tarkastelun
aikana on noussut esiin erilaisia huomioitavia seikkoja,
jotka vaikuttavat rakentamisen mahdollisuuksiin. Alla
on nostettu esiin joitakin havaintoja, jotka vaikuttavat
taydennysrakentamisen mahdollisuuksiin tiiviissa kau-
punkirakenteessa. Huomioitavia seikkoja on muitakin ja
jokainen hanke on aina yksil6llinen.

Asukkaiden lisdamisessa on tarkeaa huomioida, etta
pelkkien asuntojen lisdaminen ei riitda houkuttelemaan
uusia asukkaita alueelle. Arki koostuu monista osa-alu-
eista, joista asuminen on yksi. Asukkaiden lisdaminen
lisda erilaisten palvelujen tarvetta. Naita ovat erityisesti
koulut ja paivakodit. Lisaksi tarvitaan terveyspalveluita,
palveluita ikdantyneille, lapsille ja nuorille. Kaikki palve-
lut vaativat niin ikadan lisaa tilaa, ja niiden tulee sijoittua
asumisen kanssa jarkevien etaisyyksien paahan.

Asukkaiden ja tydpaikkojen lisdaminen edellyttda myods
toimivaa lilkkennetta ja infrastruktuuria. Ihmismaaran
lisdantyessa, lisdantyy samalla liikkumisen maara. Hel-
singissa priorisoidaan kavelya, pyorailya ja joukkoliiken-
nettad. Keskustaan pitda paasta sujuvasti myds muualta
Helsingista ja koko Suomesta. Infrastruktuuri, kuten
esimerkiksi vesi- ja viemariverkosto, sahkonjakelun ja
tietoliikenteen kapasiteetti, taytyy mitoittaa kasvavaa
kayttéa varten ja sille tulee I16ytya maan alta riittavasti
tilaa.

Katutilan tulee olla toimivaa kaikille likkumismuodoille.
Tiivis keskusta kannustaa lyhyisiin matkoihin kavellen

tai pyoralla, joten katutilan tulee olla riittdvan kokoinen

ja turvallinen eri nopeuksilla toteutettavaan liikkkumiseen.

Katutilassa myos oleillaan ja sen tulee olla laadukasta.
Katutilassa jarjestetdan myds erilaisia tapahtumia, joten
sen tulee vastata myds naihin tarpeisiin. Keskustan
katutilassa pitda pystya viettda aikaa kaikkina vuoden-
aikoina.

Puistojen kayttdaste nousee asukas- ja kavijamaarien
kasvaessa. Tama lisaa viheralueiden kehittdmistarvetta.
Viherpinta-alaa tulee siis sailyttaa ja lisata. Kaupungin
keskustan viherpinta-alan kasvattaminen tarjoaa monia
etuja niin ympariston, talouden kuin sosiaalisen hy-
vinvoinnin nakdkulmasta. Keskeisia ymparistohyotyja
ovat muun muassa ilmanlaadun parantaminen, [am-
posaarekeilmion vahentaminen, hulevesien hallinta ja
luonnon monimuotoisuuden lisdaminen. Taloudellisia
hydtyja viherpinta-alan lisddminen tulee vetovoiman ja
arvonnousun seka energiatehokkuuden nakékulmasta.
Viherpinta-alalla on myds merkittavia terveyshyotyja.

Helsingin keskustassa on paljon eri kokoisia vihera-
lueita Tool6nlahden puistoalueesta pieniin taskupuis-
toihin ja sisapihoihin. Rakentaminen nahdaan joskus
kilpailevan viherpinta-alan kanssa. Rakentaminen ei

voi syrjayttaa viheraloja, vaan keinoja viherpinta-alan
lisdamiseksi tulee 16ytaa jatkossakin. Helsingin kaupun-
ki ohjaa viherpinta-alan maaraa taydennysrakentamisen
yhteydessd muun muassa viherkertoimen tavoiteluvun
avulla. Liséksi kaupunki on asettanut alueelliset tavoit-
teet latvuspeittavyyden turaamiseksi ja lisddmiseksi.
Kaupunkirakenne keskusta-alueella on hyvin tiivis eikd
uusia isoja puistoalueita ilman suuria rakenteellisia
kaupunkitilan muutoksia voida lisata, joten uutta viher-
pinta-alaa tulee lisata myos yksityisten taloyhtididen ja
toimijoiden toimesta erityisesti vihertamalla sisapihoja ja
muuta rakennettua pintaa.
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Taydennysrakentamisen mahdollistaminen edellyttéa
myds teknisten ominaisuuksien tayttymista. Ullakko-
rakentaminen on erinomainen keino lisata asuntoja ja
hyddyntaa vajaakayttoisia tiloja. Monissa tapauksissa
se voidaan toteuttaa alueellisen ullakkopoikkeamispaa-
toksen puitteissa, mika nopeuttaa hankkeen kaynnisty-
mista ja toteutusta. Tama vaihtoehto soveltuu erityisesti
keskusta-alueen vanhimpiin rakennuksiin, joissa on
korkeat ullakkotilat seka tiukat julkisivujen suojelu-
maaraykset. Tyypillisesti ullakkorakentamishankkeet
ovat kooltaan pienia, noin kolmen asunnon laajuisia, ja
niiden hinta nousee usein korkeaksi. Tasta huolimatta
ullakkorakentaminen on monissa taloyhtidissa kannatta-
va tdydennysrakentamisen vaihtoehto.

Uudemmissa, 1950-luvun jalkeisissa rakennuksissa
ullakkorakentamista rajoittaa usein vapaan tilan kor-
keus, silla tilat eivat ole riittavan korkeita asuinkayttoon
ilman vesikaton korottamista. Poikkeusmenettelyn
mukaisessa ullakkorakentamisessa vesikaton korkeus
on sailytettdva ennallaan, mutta jos katon korottaminen
on tarpeen, menettelytapa arvioidaan tapauskohtaisesti
hankkeen laajuuden mukaan joko poikkeusmenettelyna
tai asemakaavamuutoksena. Kaavamuutoksen yhtey-
dessa tarkastellaan hankkeen vaikutuksia seka maan-
kayton arvon nousuun liittyvia korvauskysymyksia.
Rakennuksen korottaminen yhdella tai useammalla ker-
roksella edellyttéa, etté rakennuksen rakenteet kestavat
uuden rakennusosan painon. Alun perin rakennuksia ei
yleensa ole suunniteltu lisdkerroksille, joten kantavuus
on arvioitava huolellisesti ennen hankkeen toteutusta.
Lisaksi on otettava huomioon muut rakenteelliset ja
talotekniset tekijat, kuten hissien ja porrashuoneiden
jatkaminen uusiin kerroksiin. Paloturvallisuusratkaisut,
kuten poistumistiet ja pelastautumismahdollisuudet,
ovat myods keskeisia tekijoita lisdkerrosten suunnit-
telussa. Korottamisella voi olla merkittava vaikutus
kaupunkikuvaan, joten jokainen hanke on arvioitava



tapauskohtaisesti. Ullakkorakentaminen ei ole riskitonta
ja kustannukset saattavat nousta hankkeista riippuen
hyvinkin korkeiksi.

Kortteleiden tdydennysrakentamisessa on huomioitava
myds viereiset rakennukset, silla vaikka sopiva tayden-
nettava rakennus l6ytyisi, hankkeen toteutuminen voi
riippua naapurirakennusten ominaisuuksista. Esimerkik-
si korottaminen voi estya, jos viereisen rakennuksen pa-
lomuuriin on avattu ikkuna tilaan, jonka kayttétarkoitus
on ensisijaisesti asuinkayttddn, kuten olohuoneeseen.
Tallaisissa tapauksissa naapurirakennuksen ikkuna on
otettava huomioon suunnittelussa, mika voi vaikuttaa
hankkeen toteutettavuuteen tai jopa estaa sen.
Keskusta-alueella on useita rakennuksia, joissa paa-
tyikkunoita on avattu palomuuriin kortteleissa, joissa
viereiset rakennukset ovat matalampia. Tama edellyttaa
tarkkaa suunnittelua, jotta seka taydennysrakentaminen
ettd naapurirakennusten valaistusolosuhteet ja palotur-
vallisuus voidaan turvata.

Tiivistyvassa kaupunkirakenteessa on tarkeaa varmis-
taa, etta asumisen laatu sailyy vaaditulla tasolla. Tiiviis-
sa rakenteessa on otettava huomioon muun muassa
nakymat, viheralueet, pihat, melu ja valoisuus. Asu-
misen edellytysten on kuitenkin taytyttava, jotta uusia
asuntoja voidaan sijoittaa olemassa olevaan rakennet-
tuun ymparistoon.

Melu on merkittava terveyteen vaikuttava tekija, jota
ohjataan lainsaadannolla. Tiiviissa kaupunkiymparis-
tossa tyypillisia melulahteita ovat liikenne sekd melua
tuottavat palvelut, kuten tapahtumat, yokerhot ja jotkut
ravintolat. Viime vuosina melua koskevat maaraykset
ovat kiristyneet, silla sen vaikutukset ihmisten tervey-
teen tunnetaan aiempaa paremmin. Tama voi tehda
uusien asuntojen sijoittamisen nykyiseen rakennuskan-

taan haastavaksi, jos melun viitearvot ylittyvat. Jokai-
sella asukkaalla on oikeus terveelliseen ja turvalliseen
asumiseen, ja kaupungin vastuulla on varmistaa, etta
nama olosuhteet toteutuvat kaikille.

Asuntojen valoisuus on toinen keskeinen asumisen
laatuun vaikuttava tekija. Tiiviissa kaupunkirakenteessa
rakennukset varjostavat vaistamatta asuntoja osan vuo-
rokaudesta. Asuntosuunnittelua ohjaa valokulmaa maa-
rittava laki. Jos tdydennysrakentaminen toteutetaan esi-
merkiksi korottamalla yksittaista rakennusta taloyhtion
tontilla, se voi aiheuttaa varjostusta naapurirakennuksiin
ja estaa valokulman tayttymisen, mutta asemakaavalla
voidaan mahdollistaa tiiviimpi rakentaminen. On kui-
tenkin huomioitava, etta olemassa olevien asuntojen
olosuhteet eivat saa heikentya kohtuuttomasti. Kortteli-
tasoinen tarkastelu asemakaavan laadinnan yhteydessa
mahdollistaa kokonaisvaltaisemman arvioinnin valokul-
man ja varjostamisen vaikutuksista.

Kulttuuriarvoilla ja rakennussuojelulla on merkittava
rooli tdydennysrakentamisessa ja keskustan kehittdmi-
sessa. Suojeltavat rakennukset ja alueet asettavat rajoi-
tuksia sille, millaisia muutoksia alueelle tai rakennuksiin
voidaan tehda. Toisaalta kulttuuriarvojen huomioiminen
ja historiallisen luonteen sailyttaminen tarjoaa hyotyja,
kuten alueen identiteetin vahvistamisen ja esimerkiksi
matkailun edistamisen. Arkkitehtuurilla ja rakennuspe-
rinndlla on arvo sindnsa. Se kertoo alueen historiasta,
arvoista ja kehityksesta, mika tekee kaupunkiymparis-
tosta kerroksellisen ja kiinnostavan. Suojelluilla raken-
nuksilla on myds taloudellista arvoa, koska arvokkaat
kohteet lisdavat kiinteistdjen ja alueiden vetovoimaa.
Helsingin keskustassa on laajoja historiallisesti arvok-
kaiden rakennusten kokonaisuuksia, jotka kiinnostavat
kavijoitéa kansainvalisestikin. Naiden alueiden sailyttami-
nen tukee vetovoimaisen keskustan kehitysta.

Keskustan kehittamisessa rakennussuojelu edistaa
alueen vetovoimaa ja arvostusta, mutta samalla se luo
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rajoitteita tdydennysrakentamiselle. On tarkeaa loytaa
tasapaino suojelun ja keskustan kehityksen valilla, jotta
voidaan tukea keskustan tdydennysrakentamista ja
elinvoimaisuutta ilman, etta kulttuurinen perintd karsii lii-
kaa. Parhaimmillaan suojelu ja tdydennysrakentaminen
tukevat toisiaan — esimerkiksi historiallisten rakennusten
uudelleenkayttd ja hyvin suunniteltu taydennysrakenta-
minen mahdollistaa kaupungin kasvun ja tiivistdmisen
ilman, etta alueet menettavat identiteettiaan.

Taydennysrakentamisen tarve perustuu vaesto-, tyo-
paikka- ja markkinaennusteisiin, joiden laatiminen on
usein haastavaa. Vaestdn ennustaminen on epavar-
maa, silla siihen vaikuttavat moninaiset ja muuttuvat
tekijat, kuten syntyvyyden muutokset, muuttoliikkeet ja
yhteiskunnalliset kriisit. Myés maahanmuutto on vai-
keasti ennustettavaa — se riippuu poliittisista paatoksista
ja globaaleista tapahtumista, ja maahanmuuttajien ko-
toutuminen vaikuttaa heidan pidempiaikaiseen asettu-
miseensa.

Tydmarkkinoiden kehityksen ennustaminen on vaikeaa
teknologian nopean kehityksen ja globaalien muutosten
vuoksi. Tekoaly, automaatio ja digitalisaatio voivat muut-
taa ammattirakenteita nopeasti. Samalla ty6n tekemisen
tavat, kuten eta- ja keikkatyd, lisdavat epavarmuutta
tydpaikkojen maaran ja sijainnin suhteen.

Markkinoiden ennustettavuus vaikuttaa suoraan raken-
tamiseen ja investointipaatdksiin. Taydennysrakentami-
sessa on tarkeaa arvioida realistisesti alueen kysynta ja
vaestokehitys, mutta taloudellinen epavarmuus, kysyn-
nan ja tarjonnan epatasapaino seka kiinteistdmarkkinoi-
den vaihtelut voivat vaikeuttaa hankkeiden kaynnisty-
mista tai johtaa vajaakayttdon. Alueen erityispiirteiden
ymmartaminen — kuten vaestérakenne, tydpaikkakes-
kittymat ja liikenneyhteydet — on olennaista, vaikka
ennustaminen ei koskaan ole taysin tarkkaa.



Kaikkien rakennushankkeiden perusedellytyksena on
niiden taloudellinen kannattavuus. Kiinteistokehitta-
minen on liiketoimintaa, jossa investoinnit perustuvat
tuotto-odotuksiin ja markkinoiden dynamiikkaan. Ra-
kentamisen ja kehittdmisen taustalla vaikuttavat useat
taloudelliset ja rakenteelliset tekijat, kuten tonttimaan
hinta, rahoitusmahdollisuudet, kysynta ja saantely.
Erityisesti Helsingin keskustassa maan arvo on mer-
kittavan korkea, mika antaa sinansa hyvat edellytykset
uusille investoinneille ja kehityshankkeille. Korkea
hintataso tekee kuitenkin samalla uusien projektien
kaynnistamisesta monivaiheisen prosessin, jossa
rahoittajien, maanomistajien ja viranomaisten nakemyk-
set on sovitettava yhteen. Haasteena on myoés se, etta
keskustan alueella tonttimaa on paaosin yksityisessa
omistuksessa. Tama tarkoittaa, etta kaupungilla on vain
rajalliset mahdollisuudet suoraan ohjata taydennysra-
kentamisen kaynnistymista tai varmistaa, ettéd hankkeet
toteutuvat kaupunkirakenteen ja yleisen edun kannalta
optimaalisella aikataululla.
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Keskusta-alueelle on mahdollista 16ytda uusia rakenta-
misen paikkoja, ja maankaytt6a voidaan tehostaa kun-
nianhimoisesti 10 000 uuden asukkaan ja 10 000 uuden
tydpaikan tarpeisiin. Talld hetkelld on kdynnissa useita
eri kokoisia kaavahankkeita, jotka mahdollistavat uutta
rakennuskantaa keskustaan. Naiden hankkeiden seka
suunnitteilla olevien kohteiden mydta alueelle on tulos-
sa jo useita tuhansia uusia asukkaita. Lisaksi alueella
on lainvoimaisia kaavoja, joiden toteutus ei ole vielad al-
kanut tai ne ovat vasta rakenteilla. Naiden kautta alueel-
le valmistuu satoja asuntoja tuhansille uusille asukkaille.
Tasta huolimatta on tarpeen tutkia lisda keinoja, joilla
rakentamista voidaan edistaa keskustassa. On myos
syyta huomioida, ettd kaikkea uudisrakentamispotenti-
aalia ei voi ohjata suoraan asuinrakentamiseen.

Elinvoimainen kaupunki koostuu monipuolisesta vaesto-
rakenteesta. Keskusta-alueella lasten ja nuorten osuus
on muuta kaupunkia vahaisempi. Mikali tavoitteena on
houkutella alueelle uusia asukkaita — erityisesti lapsi-
perheitd — on palvelutarjonnalla ratkaiseva merkitys.
Perheille erityisesti koulujen ja paivakotien sijainnilla on
keskeinen rooli asuinpaikan valinnassa. Naiden lisaksi
on tarkeaa varmistaa, etta alueella on tarjolla myés mui-
ta palveluita, kuten terveydenhuolto-, nuoriso- ja ikdan-
tyneiden palvelut sekd mahdollisuuksia monipuolisiin
harrastuksiin. Lisdksi liikkumisen on oltava sujuvaa niin
alueen asukkaille, siella tydskenteleville kuin keskustas-

sa asioiville. Toimiva arki ja elamyksellinen vapaa-aika
koostuvat monista tekijoista.

Helsingin ydinkeskustassa maanomistajina toimii
kiinteistokehityksen yrityksia, ja maankaytdn kehittami-
nen on nailla toimijoilla ammattimaista. Kaupunki kay
jatkuvaa vuoropuhelua naiden tahojen kanssa ja seuraa
aktiivisesti heidan kehitystarpeitaan. Ydinkeskustassa
kehitysta ohjaavat kiinteistdmarkkinat, jotka noudatta-
vat kysynnan ja tarjonnan peruslakeja. Talla hetkella
toimitiloista maksetaan alueella korkeampaa vuokraa
kuin asunnoista, minka vuoksi toimitilakaytté on kannat-
tavampaa, ja tilojen kayttdasteet ovat korkeita.

Ydinkeskustassa jarjestetdan runsaasti tapahtumia, ja
alueella sijaitsevat suuret anniskeluterassit ja yoker-
hot tuottavat 8anta, mika rajoittaa asuinrakentamista
niiden laheisyydessa. Tama tukee nakemysta, etta
ydinkeskusta toimii talla hetkella parhaiten liilkekeskuk-
sena. Tavoitteena on tukea ja mahdollistaa elava ja
elinvoimainen ydinkeskusta seka turvata liiketoiminnalle
parhaat edellytykset vetovoimaisen keskusta-alueen
kehittamiseksi.

Helsingin keskusta-alueelle on ominaista sen tiivis kau-
punkirakenne, eika siella ole tarjolla laajoja tehottomasti
kaytettyja maa-alueita. Tasta syysta taydennysraken-
tamisen paapaino kohdistuu olemassa olevaan tontti-
maahan. Taydennysrakentamisen keinoja ovat muun
muassa ullakkorakentaminen, kerroskorotukset, uudis-
osat olemassa oleviin rakennuksiin, kokonaan uudet
rakennukset, purkamisen kautta syntyva uudisrakenta-
minen seka kayttotarkoituksen muutoksilla toteutettavat
hankkeet.

Kaikki suunnitellut tdydennysrakennushankkeet ei-
vat aina toteudu. Kaavoituksessa varaudutaan uusiin
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rakennusprojekteihin, mutta erilaiset taloudelliset ja
markkinoihin liittyvat tekijat voivat estda suunnitelmien
toteutumisen. Viime vuosina tdydennysrakentamista on
hidastanut erityisesti korkea korkotaso, joka on vaikutta-
nut rakennusinvestointeihin ja tehnyt uusien hankkeiden
kaynnistamisesta taloudellisesti haastavampaa. Lisaksi
epavarmuus kotitalouksien taloudellisesta tilanteesta ja
tydmarkkinoista on vaikuttanut asuntokauppaan, mika
on puolestaan heijastunut uusien asuntojen kysyntaan
ja rakentamisen tahtiin.

Enemmistd keskusta-alueen asuinrakennuskannasta
on taloyhtididen hallinnassa. Naissa kohteissa tayden-
nysrakentaminen on keskeinen keino uusien asuntojen
tuottamiseen. Taloyhtiévetoinen rakentaminen eroaa
ammattimaisista hankkeista muun muassa siten, etta
niiden kaynnistyminen on hitaampaa, ja kaavoitus- ja
rakentamisprosessit seka rakentamisen mahdollisuudet
voivat olla toimijoille vieraita.

Ydinkeskustan maanomistajalahtdisten hankkeiden
koko vaihtelee, mutta niitad yhdistaa se, etta ne eivat
vaadi kaupungilta erillisia toimenpiteitd kaynnistyak-
seen, ja toimijoilla on usein jo hyva ymmarrys kaupun-
gin tavoitteista ennen hankkeeseen ryhtymista. Yksittai-
nen hanke voi tuottaa kerralla suuren maaran asuntoja
tai toimitilaa.

Osa asunnoista syntyy kayttétarkoituksen muutoksilla,
ja keskusta-alueella konversioita on jo toteutettu run-
saasti. Naihin hankkeisiin suhtaudutaan lahtokohtaisesti
myonteisesti, kunhan konvertoitavien asuntojen asumi-
sen edellytykset toteutuvat.

Korttelitarkastelut osoittivat, etta keskusta-alueella on
mahdollista toteuttaa tdydennysrakentamista, mutta ei
siten, etta jokaisessa korttelissa edellytettaisiin tietty
prosentuaalinen tdydennysmaara. Kerrostaloympa-
ristdssa tdydennys rakentuu tarveldhtdisesti. Usein



kehitystarpeet nousevat esiin taloudellisista syista,
kuten esimerkiksi linjasaneerauksen yhteydessa. Talléin
voidaan harkita tdydennysrakentamisen tarjoamaa ta-
loudellista tuottoa, jolla katetaan saneerauksen kustan-
nuksia.

Keskustan asuinkortteleiden tadydennysrakentaminen
vaatii panostuksia rakentamisen eri vaiheissa. Ra-
kennusten korottaminen nahtiin tehokkaana keinona
taydentaa olemassa olevaa rakennetta. Tassa ty0ssa
ei kuitenkaan tarkasteltu rakenteiden teknista soveltu-
vuutta. Korottamishankkeissa on huomioitava rakenta-
mismaaraykset ja kaupunkikuvalliset tavoitteet. Myds
ullakkorakentaminen nahtiin varteenotettavana tayden-
nyskeinona. Uudisosan rakentaminen on mahdollista,
mikali tontilla on siihen riittavasti tilaa.

Aluerajauksen ulkopuolelle on tarkoituksella jatetty
voimakkaasti kehittyvia alueita. Naita ovat esimerkiksi
Lansisataman alueet, joista erityisesti Hernesaari ja
Jatkasaari ovat jo kehittymassa. Nama alueet tulevat
tukeutumaan voimakkaasti keskusta-alueen palveluihin
ja naiden alueiden asukkaat osin kulkevat keskus-
ta-alueen lapi muille alueille.

Kuten edella todettiin, keskusta-alue on hyvin tiivis,

ja uusia tontteja on niukasti tarjolla. Samaan aikaan
vaestdnkasvu lisaa painetta viheralueiden kaytélle,
samalla kun luonnon monimuotoisuutta tulisi vahvistaa
ja viheralueita kehittda. Nain ollen viheralueita ei nahda
rakennuspotentiaalina.

Kaupunkirakenteen tiivistdminen tuo purkamisen vaih-
toehtotarkasteluun joissakin tilanteissa. Rakennusten
purkamiseen suhtaudutaan kuitenkin yha kriittisemmin
kestavan kehityksen nakdkulmasta. Vaikka monen

rakennuksen suunniteltu kayttdika on yleensa rungolle
30-50 vuotta ja perustuksille noin 100 vuotta, hyvin
yllapidetyt rakennukset voivat kestdd huomattavasti
pidempaan. Resurssiviisauden nakékulmasta keskeis-
td on varmistaa rakennuksen mahdollisimman pitk&
elinkaari ja tehokas kayttd koko sen olemassaolon ajan,
seka mahdollisuus mukautua uusiin kayttdtarkoituksiin
tarpeen mukaan.

Purkamisen avulla voidaan rakentaa entista tehok-
kaammin samalle tontille, mutta se herattda kysymyksia
muun muassa rakennussuojelusta ja uudisrakentami-
sen hiilijalanjaljesta. Purkaminen edellyttaa tarkkoja
perusteita ja harkintaa. On tarkeaa tiedostaa, etta vahva
tiivistdminen nostaa purkavan uudisrakentamisen kes-
kusteluun.

Ty6paikkamaarat ovat keskustassa kasvussa. Toimitilo-
ja hallinnoivat yritykset ovat todenneet, etta ydinkeskus-
tassa tehdaan runsaasti lasnatyoéta ja kayttdasteet ovat
korkeat. Tyétilojen monipaikkaisuus saattaa tuoda tyo6-
pistettd kohden useamman tyéntekijan samaan tilaan,
mika taas lisaa alueen kayttdgjamaaria. Kaupunkisuun-
nittelulla voidaan tukea tata kehitysta varmistamalla su-
juvat liikenneyhteydet ja riittava tila logistiikalle. Lisaksi
julkisen tilan laatuun ja varusteluun tulee panostaa, jotta
keskustassa on miellyttavaa liikkua ja oleskella.

Toimitilamarkkina ohjaa tilantarvetta, ja kaavoituksella
voidaan reagoida muuttuviin tarpeisiin. Vaikka maan-
kaytdn suunnittelulla ei voida suoraan luoda tydpaikko-
ja, silld voidaan mahdollistaa tydpaikkojen syntymista
tukevat toimenpiteet. Talla hetkella ndhdaan kaksijakoi-
nen suuntaus tydétilojen sijoittumisen suhteen. Hyvista
tyétiloista ollaan valmiita maksamaan ja niiden kayt-
tOasteet ovat erittin korkeat. Toistaalta taas huonosti
soveltuvat tyétilat jadvat yha helpommin tyhjilleen.
Ydinkeskustan toimitilojen mikrosijainnilla on erityisen
suuri merkitys sen kayttdasteelle, kun taas esimerkiksi
autopaikkojen maaralla ei ole ydinkeskustassa sijaintiin
verrattavaa merkitysta. Autopaikkojen maaran merkitys
kasvaa, kun siirrytaan ydinkeskustasta etddammaalle.
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Helsingin keskusta-alueella maankayttda tutkitaan jat-
kuvasti. Asemakaavoja sekd muita suunnitteluasiakirjoja
laaditaan niin ikaan jatkuvasti. Kaupungin kehittdmisen
hankkeet edellyttavat tiivista yhteistyota eri toimijoiden —
kuten maan- ja kiinteistbnomistajien seka viranomaisten
— kesken. Keskusteluyhteys suurimpien maanomistajien
kanssa on jatkuvaa, ja yhteistyon tavoitteena on 16ytaa
ratkaisuja, jotka tukevat niin kaupungin kuin yksityisten-
kin kehitystavoitteita.

Keskusta-alueen kaavahankkeet ovat usein monisyisia
ja sisaltavat erityisia suunnittelutarpeita. Kaupunkisuun-
nittelun asiantuntijat etsivat jatkossakin toteuttamiskel-
poisiin hankkeisiin parhaat mahdolliset ratkaisut, ja niita
tuetaan tarvittavin toimenpitein yhteisena tavoitteena
hankkeiden toteutuminen.

Rakennuskannan kehittdmisen rinnalla kehitetdan
jatkuvasti myds julkisia tiloja — katuja, aukioita, puistoja,
viheralueita seka leikki- ja liikuntapaikkoja. Kaupunkiti-
lan suunnittelussa painottuvat saavutettavuuden paran-
taminen ja sujuva liikkuminen laadukkaasti toteutettuna.
Myés yleiskaavan mahdollistamat raidehankkeet ja
metroyhteyksien laajentamisen ennakointi ovat keskei-
sia kehittdmistoimia.

Asuminen edellyttda rinnalleen elamista tukevia pal-
veluita. Keskusta-alueen palvelutarjonnan laajentami-
sen tarpeita ja mahdollisuuksia selvitetaan edelleen
vhteisty6ssa Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan
(Kasko), Kulttuuri ja vapaa-ajan toimialan (Kuva) seka
Tilat-palveluiden kanssa, jotta palvelutarpeisiin voidaan
vastata ennakoivasti. Kaupunki jatkaa panostuksiaan
keskusta-alueen monipuoliseen urheilun, vapaa-ajan ja
leikkipaikkojen tarjontaan seka laatuun. Tavoitteena on
suunnitella turvallinen ja saavutettava ymparisto kaikille
kayttajaryhmille.

Asemakaavoitus on yksi keskeisimmista valineista,
joilla voidaan mahdollistaa uusien asuntojen, toimitilo-
jen ja muiden rakennusten rakentaminen tai nykyisten
rakennusten kayttétarkoituksen muuttaminen. Asema-
kaavaprosessia on ketterditetty eri tasoisten prosessi-
luokitusten avulla. Luokituksen avulla varmistetaan, etta
jokaisen kaavahankkeen prosessi on mahdollisimman
sujuva hankkeen vaikutuksiin nahden. Prosessien suju-
voittamista arvioidaan ja kehitetédan jatkuvasti. Tulemme
jatkossa kehittdmaan sujuvan toimintamallin siihen,
miten henkealoitteita kasitelldan tehokkaasti.

Konversiot ovat keino lisata asuntotuotantoa tai toimiti-
laa. Konversioperiaatteet purettiin Helsingissa kevaalla
2024. Tama toimenpide on toteutettu, jotta konversio-
hankkeiden toteutumista voidaan tukea entista parem-
min.

On tarkeaa ennakoida kaupungin laajamittaista kehitys-
ta, joka vahvistaa koko Helsingin vetovoimaa. Keskusta
ei pelkastaan kasva — sen painopiste my6s muuttuu.
Keskusta-alueen ulkopuolella on paljon voimakkaasti
kehittyvia alueita, joilla on vaikutus keskustan kavi-
jamaariin ja alueen elinvoimaan. Esimerkiksi Pasilan
voimakas kehitys vaikuttaa osaltaan siihen, miten Hel-
singin keskusta jatkossa hahmotetaan.

Ydinkeskustalla on ainutlaatuisia ominaispiirteita, joita
muualla kaupungissa ei ole. Naita arvoja edelleen vah-
vistetaan. Ydinkeskustalla tulee aina olemaan merkit-
tava rooli Helsingissa, mutta samalla voidaan kehittaa
useita keskustamaisia alueita, joilla on oma luonteensa.
Maankayton suunnittelua jatketaan laaja-alaisesti, ydin-
keskustan erityistarpeet huomioiden.
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Alueelliselta ndkdkannalta tdydennysrakentamista on
hyddyllista kohdentaa alueille, joilla on korkeampi val-
mius sen toteuttamiseen. Korttelitarkastelujen perus-
teella tallaisia alueita ovat ne, joissa rakennuskanta on
eri-ikaista, rakennuskorkeudet vaihtelevat eika alueella
ole laajaa suojelua. Tulevassa suunnittelussa naita
alueita tarkastellaan taydentamisen osalta tarkemmin.
Jatkossa korotushankkeiden toteutusmahdollisuuksia
selvitetaan tarkemmin. Erityisesti kevyempien mate-
riaalien, kuten puun, hyddyntamista tutkitaan. Koska
korotushankkeet ovat usein kalliita suhteessa syntyvien
asuntojen maaraan, niiden taloudellisia reunaehtoja
tullaan arvioimaan tarkemmin.

Taloyhtidvetoiset hankkeet vaativat tukea kaynnistyak-
seen. Tama tarkoittaa laajaa tiedottamista ja aktiivista
vuoropuhelua taloyhtididen edustajien kanssa. Tarvitaan
toimija, joka tukee taloyhti6itéd hankkeiden alkuvaiheissa
ja tata toimintamallia tullaan jatkossa viemaan eteen-
pain. Mikali hankkeita halutaan edistaa, kannustimien
kayttd on yksi mahdollinen keino lisata kiinnostusta
|&htea toteuttamaan suurempiakin taydennysratkaisuja.
Asemakaavapalveluissa on hyvat valmiudet edistaa
tdydennysrakentamisen hankkeita, mikali taloyhtio on
halukas kaynnistamaan kaavahankkeen. Tulemme
jatkossa parantamaan keskusta-alueen tarpeisiin raa-
taloitya tdydennysrakentamisneuvontaa ja lisddmaan
aiheen tiedotusta.

Ullakkorakentamisen mahdollistava poikkeusmenetelma
tullaan paivittdmaan siten, etta se sisallytetdan keskus-
ta-alueen asemakaavojen ajantasaistettuihin kaavoihin.



Tyhjien asuntojen maaran vahentaminen on vaikeaa.
Lyhytaikainen vuokraustoiminta, joka rinnastuu majoi-
tustoimintaan, on ydinkeskustassa paikoin ongelmal-
lista, silla se vahentaa vakinaisessa kaytdssa olevien
asuntojen maaraa. Keskustelu saantelyn mahdollisuuk-
sista voisi avata uusia nakékulmia siihen, miten naita
asuntoja saadaan vakinaiseen asumiskayttéon.

Asuntoja on tyhjilladn myos muista syista, joihin maan-
kayton suunnittelulla on vain rajalliset vaikutusmahdol-
lisuudet. Asuntojen kohdentaminen, kohtuuhintaisen
asuntotuotannon turvaaminen ja hallintamuotojen
tasapaino vaativat kaupunginkanslian koordinaatiota.
Lisaksi on kehitettava keinoja, joilla laajoissa kaava-
hankkeissa voidaan saavuttaa Asumisen ja maankayton
ohjelman (AM-ohjelma) tavoitteet niin, ettd uudet asun-
not saadaan tosiasiallisesti kayttoon.

Ydinkeskusta on Suomen tarkein yrityskeskittyma, ja
sen rooli vetovoimaisena keskuksena on merkittava.
Ty6paikkojen tarpeiden ennakoinnissa kuullaan alueen
toimijoita ja seurataan toimitilamarkkinoiden kehitysta.
My®ds liilkkumisen sujuvuuteen ja logistiikan tarpeisiin
kiinnitetdan huomiota. Katutbiden viestintaan tullaan
jatkossa panostamaan entistd enemman, jotta kivijalka-
liiketiloille niista koituvia haittoja voidaan pienentaa.

Kaupungin kehittdminen edellyttaa laajaa ja monialaista
yhteisty6ta. Ennakoiva suunnittelu parantaa valmiutta
vastata muuttuviin tarpeisiin ja sujuvoittaa kaavamuu-
tosten toteutumista. Yhteisty6ta keskustan maanomista-
jien kanssa jatketaan, ja heidan tarpeitaan kartoitetaan.
Keskusteluyhteyttd vahvistetaan my6s muiden toimijoi-
den kanssa, jotta yhteisty®d tiivistyy ja kehittyy. Tulemme
jatkossa vahvistamaan ennakoivaa yhteisty6ta kiin-
teistbnomistajien, viranomaisten ja muiden toimijoiden
kanssa hankkeiden sujuvoittamiseksi ja tata varten tul-

laan kehittdmaan "yhden luukun palvelua”, jotta asiointi
olisi mahdollisimman sujuvaa. Sujuva hanke edellyttda
molemminpuolista ymmarrysta, prosessien hallintaa ja
luottamusta. Luottamus syntyy pitkdjanteisesta yhteis-
tydsta ja avoimesta vuorovaikutuksesta. Asemakaava-
palveluiden tahtotila on toimia helposti lahestyttavana ja
ratkaisukeskeisena kumppanina. Taustoitusta ja proses-
sikuvausta kehitetdan tarpeen mukaan eri kumppaneil-
le.

Kaupungin maankaytdénsuunnittelun asiantuntijat
osallistuvat pormestarin vetaman Hely-ryhman toimin-
taan. Hely-ryhman toimintaa kehitetaan edelleen, ja
maankaytonsuunnittelulla on jatkossakin keskeinen rooli
keskustan kehittamisessa. Kaupunki toimii myds kump-
panina Hely-ryhman rinnalle perustettavassa yritysvetoi-
sessa operatiivisessa ryhmassa.
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Alueen korttelirakenne iimentaa sen rakentumista vahi-
tellen vuosien my6ta lukuisien asemakaavamuutosten
kautta. Alueen umpikorttelirakenne perustuu 1900-luvun
alun alueen ensimmaiseen asemakaavaan.

Elementtirakentamisen my6ta alueen kortteliraken-
teessa tapahtui muutos suljetuista kortteleista etelan
suuntaan puoliavoimiin kortteleihin pilkottuine korttelijul-
kisivuineen. Suljettua korttelirakennetta avaamaan on
alueella toteutettu my6s matalia rakennusosia, joihin on
sijoitettu kivijalka- seka toimistotilaa.

Tarkasteltaviksi kortteleiksi on valittu alueelle tyypillinen
tilava suljettu kortteli, jonka korttelipihalla on pisteta-
loja tai pihasiipia, puoliavoin kortteli, jossa on matalia
toimitilasiipia seka puoliavoin 1960-luvun jalkeinen
korttelityyppi, jossa on piste- tai lamellitaloilla pilkottu
korttelijulkisivu.
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Taka-To6l6n asuinkortteleille tunnusomaisia ovat
yhtenaiset horisontaaliset kattolistat, niistd poikkeavat
kulmatornit, vehreat ja melko suuret umpinaiset tai
puoliumpinaiset korttelipihat seka yhtenaiset korttelirin-
tamat.

Tarkasteltaviksi tyypillisiksi kortteleiksi on Taka-T60616n
ominaispiirreselvitykseen (2018) pohjautuen maaritel-
ty kolme korttelitypologiaa: suljettu kortteli, jossa on
pihasiipia tai vuoden 1916 asemakaava on toteutettu,
suljettu kortteli siséiselld rakennusrajalla seké puolisul-
jettu kortteli, jossa rakennusrivistd on katkaistu yhdesta
tai useammasta kohdasta.

Nama kolme korttelityyppia on valittu, koska ne edusta-
vat nimenomaan Taka-T60I6n alueella eniten esiintyvaa
1930-luvun asuinkorttelirakennetta seka edella mainittu-
ja alueen tunnusomaisia piirteita.
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Kruununhaka on osa 1800-luvulla kaavoitettua kes-
kustan ruutukaava-aluetta. Kruununhaan korttelit ovat
vuosikymmenien saatossa rakentunut vanhalle kanta-
kaupungille tyypillisesti umpinaisiksi.

Kortteleiden rakentuessa suljetuiksi ne ovat jattaneet
sisalleen korttelien keskelle rakentuneet rakennukset,
jotka muodostavat hyvin tiiviita korttelipihoja. Alun perin
istutettaviksi kaavoitetut pihat ovat toteutuneet usein
pinnoiltaan kivisina ja ovat nykyaan kaytdssa lahinna
pysakoinnille.

Tarkasteltaviksi tyypillisiksi kortteleiksi on valittu yksi
suurempi suljettu kortteli, joka edustaa alueelta 16ytyvaa
suurkorttelityyppia, tiivis suljettu kortteli, joka edustaa
kantakaupungin alueelle ominaista tiivista kortteliraken-
netta siséapihan rakennuksineen seka kooltaan pienta
suljettua korttelia edustava kortteli.
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Raportti tarkastelee, miten Helsingin keskustaan voitaisiin maankaytén suunnittelun keinoin lisata 10 000 asukasta ja luoda 10 000 uutta ty6paikkaa. Tyd on osa
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Selvityksessa hyddynnettiin kdynnissa olevia ja suunnitteilla olevia kaavahankkeita, korttelikohtaisia tdydennysrakentamisen tarkasteluja seké konversioiden el
kayttotarkoituksen muutosten mahdollisuuksia. Rakennuspotentiaalin mahdollisuuksia tutkittiin erityisesti taloyhtiévetoisista hankkeista, joiden toteutuminen riippuu
kiinteistonomistajien aktiivisuudesta. Tadydennysrakentamisen keinot, kuten ullakkorakentaminen ja kerroskorotukset, arvioitiin tehokkaiksi, mutta niiden toteutusta
rajoittavat tekniset, kaupunkikuvalliset ja suojelulliset tekijat. Konversiot toimitiloista asunnoiksi nahtiin mahdollisina, mutta niiden kannattavuus riippuu markkinatilan-
teesta ja rakennusten soveltuvuudesta. Tydpaikkojen lisdamista tukevat toimitilojen tehokkaampi kayttd, joustava tilasuunnittelu ja korkeatasoinen kaupunkiymparis-
to.

Raportin johtopaatdksena todetaan, ettd keskustan maankayttéa voidaan tehostaa kunnianhimoisesti, mutta se edellyttaa tiivista yhteisty6td kaupungin, kiinteiston-
omistajien ja muiden toimijoiden valilla. Jatkotoimenpiteind esitetddn muun muassa tdydennysrakentamisen neuvonnan kehittdmista, kannustimien kayttédnottoa,
asemakaavaprosessien sujuvoittamista ja palvelutarjonnan ennakoivaa suunnittelua.

Avainsanat Taydennysrakentaminen, konversiot, Helsingin keskusta, maankayton suunnittelu, elinvoimaisuus



Kaupunkiymparistén toimiala huolehtii Helsingin kaupunkiymparistdon suunnittelusta,
rakentamisesta ja yllapidosta, rakennusvalvonnasta seka ymparistéon liittyvista palveluista.
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