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KORKEAN RAKENTAMISEN SELVITYS

Tämä selvitys on kaavoituksen tausta -aineistoksi laadittu tutkielma

korkean rakentamisen mahdollisuuksista ja vaikutuksista Hämeen -

linnassa . Selvityksen tarkastelualueena ovat Hämeenlinnan kau -

pungin ruutukaavakeskusta sekä siihen välittömästi liittyvät, idässä

Hätilään ja lännessä Kaurialaan ulottuvat alueet (ks . rajaus kuvassa) .

Tarkastelualueen pinta -ala n. 200 ha. Vaikutuksia on tarkasteltu laa -

jemmalta alueelta .

Selvityksen on Hämeenlinnan kaupungin kaavoitusyksikön tilauksesta

laatinut Ramboll Finland Oy ( työryhmä : Kirsikka Siik, Helena Iltanen, Elina

Kalliala, Mikko Peltonen, Eero Salminen, Kimmo Koski, Anne Vehmas ym .) .

Konsultin työtä on ohjannut työn aikana kolmasti kokoontunut

ohjausryhmä :

Å Johanna Närhi (arkkitehti, Hämeenlinnan kaupunki)

Å Tommi Terästö (arkkitehti, Hämeenlinnan kaupunki)

Å Tuula Leppämäki (arkkitehti, Hämeenlinnan kaupunki)

Å Tarja Majuri (kaupunkirakennejohtaja, Hämeenlinnan kaupunki)

Å Niklas Lähteenmäki (suunnittelujohtaja, Hämeenlinnan kaupunki)

Å Hanna Oijala (lupa -arkkitehti, Hämeenlinnan kaupunki)

Å Kristiina Koskiaho (toimitusjohtaja, Eteläranta Oy)

Å Ari Räsänen (johtaja, Linnan Kehitys Oy/Sijoittumispalvelut)

Kaikki tässä raportissa tarkastelualueen korkeasta rakentamisesta

esitetyt kartat, kuvat ja kaaviot ovat konsultin omia hahmotelmia

korkean rakentamisen tarkastelemiseksi eri näkökulmista, eivät siis

valmiita hanke - tai toteutussuunnitelmia . Vaikka tässä selvityksessä

tutkitut rakentamisen sijoituspaikat perustuvat pääosaltaan kaupun -

gille tulleisiin alustaviin tiedusteluihin nykyistä korkeamman raken -

tamisen mahdollisuuksista, tarkempien hankesuunnitelmien vireillä

olosta ei ole tätä selvitystä laadittaessa tietoa eikä nykyinen asema -

kaava myöskään mahdollista tarkastellun kaltaisen korkean rakenta -

misen toteuttamista alueella . Selvitys luo kuitenkin pohjan ja tuo

taustatietoa mahdollisen kaavamuutosprosessin käynnistämiseksi .

Selvityksessä annetaan rakentamista koskevaa ohjeistusta ja suosi -

tuksia , mutta varsinaiset rakentamista koskevat määräykset anne -

taan asemakaavalla . Rakennuskohteiden tarkempi suunnittelu ja luvi -

tus tehdään erikseen hankekohtaisesti .



MÄÄRITELMÄT JA TEHTÄVÄNANTO

Å òKorkealla rakentamisella òtarkoitetaan täs -

sä selvityksessä ympäristöstä korkeutensa

vuoksi erottuvaa rakentamista :

Å Hätilässä >= 8 kerrosta

Å Keskustassa >= 10 kerrosta

Å Kaurialassa >= 12 kerrosta

Å Konsultin tehtäväksi hankkeessa annettiin

Å analysoida selvitysalueen ominais -

piirteet

Å osoittaa, miten korkeaa rakentamista

voidaan mahdollistaa Hämeenlinnaan

Å laatia selvitystyön lopputuloksena

(pwp -muodossa esitettävä) selvitys -

raportti vaikutusten arviointeineen,

suosituksineen ja liitekarttoineen

>XII
>X

>VIII



LÄHTÖKOHDAT
( ANALYYSIT JA JOHTOPÄÄTÖKSET )



TILASTOTIETOA

28

Väestö (ylempi kuva) jakautuu tarkastelualueella tasaisemmin kuin

työpaikat (alempi kuva), mutta molemmat painottuvat ruutukaava -

keskustaan .

Alueita, joilla on sekä asumista että työpaikkoja ja ylimalkaan useita

erilaisia toimintoja ja toiminnan mahdollisuuksia, kutsutaan toi -

minnoiltaan sekoittuneiksi alueiksi . Toimintojen sekoittuneisuus

mahdollistaa sen, että alueella on ihmisiä ja elämää ympäri vuoro -

kauden . Eläväinen alue houkuttelee puolestaan uusia asukkaita, vie -

railijoita , oleskelijoita ja investointeja, ja on siten yksipuolisia alueita

parempi sijainti myös erilaisille elinkeinoelämän palveluille .

Seuraavalla sivulla on esitetty toimintojen jakautuminen alueella

rakennusten pääkäyttötarkoitusten mukaisesti . Kuvasta ilmenee, että

asuminen ja kaupalliset sekä julkiset palvelut lomittuvat ruutukaava -

keskustan alueella melko tasaisesti ja toimivasti lukuunottamatta

linja -autoaseman välitöntä ympäristöä ja torin länsipuolella sijaitsevaa

Ykköskorttelia, jotka puolestaan ovat muilta toiminnoiltaan kyllä moni -

puolisia korttelialueita . Sen sijaan keskustan eteläpuolisella ranta -alu -

eella toiminnot yksipuolistuvat (etenkin asuminen puuttuu toiminnois -

ta kokonaan) ja sijoittuvat hyvin suuriin rakennusmassoihin . Samoin

Hätilän suuntaan siirryttäessä kaupunkirakenne kaipaisi toiminnallista

monipuolistamista, mikäli sitä halutaan kehittää osana keskusta -

aluetta .
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RAKEISUUS

Rakeisuustarkastelussa ruutukaa -

vakeskusta sekä Keinusaaren ja

Hätilän alueet erottuvat rakeisuu -

deltaan selkeästi ympäröivistä alu -

eista . Tarkastelussa nousee esiin

myös muutamia selkeästi tunnis -

tettavia , muusta rakennuskannasta

erottuvia kohteita : Linnan kauppa -

keskus, Etelä -Hämeen OP-talo,

kaupungintalo, kirjasto, Kauppa -

keskus Tavastia, Kauppakeskus

Goodman, Kaivoparkki, Engelin -

rannan nykyinen rakennuskanta,

Kaurialassa koulut, Keinusaaressa

terveyskeskus ja Verkatehdas sekä

Harvialantien varrella liikerakenta -

minen .

Avoimet tilat sijoittuvat pitkälti

rannoille ja historiallisille keskiak -

seleille (vrt . dia òKaupunginkehi -

tysò)Linnan ja Vanajaveden välille

sekä Turuntien ja Viipurintien

välille .



PEITTEISYYS ( CORINE - AINEISTO)



MAISEMAN AVOIMUUS



MAISEMAN AVOIMUUS - JOHTOPÄÄTÖKSET 

Pitkiä näkymiä alueelle ja alueen

sisällä avautuu erityisesti vesialu -

eiden yli sekä rata - ja moottoritie -

linjoja pitkin . Tiiviisti rakentuneet

korttelit ja yhtenäiset metsäalueet

muodostavat puolestaan näkymiä

ja maiseman avautumista rajaavia

tekijöitä .

Merkittäväksi tekijäksi avautuvissa

näkymissä muodostuvat rajaajien

lisäksi kaupunkisilhuetista erottu -

vat muodot .



SILHUETTI



MAAPERÄ, MAASTONMUODOT

Tarkastelualue sijaitsee harjun itä -

puolella, kumpuilevien kalliosydä -

misten hiekkamoreenirinteiden lo-

massa .

Maaperätiedot puuttuvat suurelta

osalta tarkastelualuetta (vinoraita -

rasteri), eikä maaperäolosuhteista

siten voida suoraan vetää johto -

päätöksiä korkeaan rakentamiseen

soveltuvista tai soveltumattomista

alueista .

Ruutukaavakeskustassa maaston

korkeuserot ovat verraten suuria .

Keskusta -alueen maasto laskee

voimakkaasti kohti rantoja . Tarkas -

telualueen itä - ja länsiosissa kor -

keuserot ovat hieman vähäisempiä .



KORKEUDET, LIIKENNE

Kuvassa korkeusasemia on havain -

nollistettu pohjan rasterin tum -

muusasteella : mitä tummempi alu -

e, sitä korkeammalla, ja vastaavas -

ti mitä vaaleampi alue, sitä alem -

pana alue on korkeusasemaltaan .

Korkean rakentamisen sijoittami -

nen matalammille eli kuvassa vaa -

leimpina erottuville alueille mah -

dollistaa tummemmille alueille si-

joittumista enemmän kerroksia en-

nen kuin rakentaminen ylittää sil -

huettilinjan .

Tarkastelusta ilmenee hyvin liiken -

nereittien toteutumisen logiikka :

liikenteen pääreitit ovat sijoittuneet

ensisijaisesti alaville maastokohdil -

le ja välttämään voimakkaimpia

korkeuseroja .



VIHERVERKKO

28

Tarkastelualueen rantoja kiertävät

tärkeät viher - , virkistysreitit, joilta

avautuvat myös useimmat kaupun -

kikuvallisesti merkittävät näkymät

keskustaan .



VIHERVERKKO: KANSALLINEN KAUPUNKIPUISTO

28

Tässä kuvassa on esitetty vielä

korostetusti (tummansininen väri -

rasteri) kansallisen kaupunkipuis -

ton alue .

Kansallinen kaupunkipuisto on se-

kä maisemallisesti että toiminnal -

lisesti merkittävä aluekokonaisuus,

jonka arvoa ja merkitystä erityises -

ti koillisesta veden yli linnan suun -

taan avautuvaan näkymään sijoit -

tuva korkea rakentaminen herkästi

muuttaa .



KULTTUURIYMPÄRISTÖ - YLEISTÄ

28

Kulttuuriympäristöä on maisema ja ympäristö, joka on syntynyt
ihmisen ja luonnon vuorovaikutuksesta ja jossa näkyvät ihmisen
toiminnan jäljet . Kulttuuriympäristöjä ovat rakennettu ympäristö,
muinaisjäännökset ja kulttuurimaisemat . Kulttuuriympäristöä ovat
yhtä lailla jokaisen oma arkiympäristö kuin tunnetut ja suojellut
kohteet .

Kulttuuriympäristöön liittyviä arvoja ovat erityisesti eri aikakausien
elämästä, ihmisen erilaisesta toiminnasta, tyyleistä ja yleensä
historiasta ja ajan kulumisesta kertovat ominaispiirteet . Koska aika
on lineaarista eli kulkee vain yhteen suuntaan, kerran tuhottua
historiallista kerrostumaa ei voi aitona enää palauttaa . Siksi
kulttuuriympäristöä tulee säilyttää ja vaalia .

Toisaalta kaikkea ympäristöä ei voi myöskään museoida ïmyös tästä
ajasta jää ja tulee jäädä historiaan omat viitteensä ja kerrostumansa
rakennetussa ympäristössä . Hyvin ja ajatuksella yhteen sovitettuna
uusi ja vanha tukevat toisiaan ja lisäävät elinympäristömme
viihtyisyyttä .

Suojelun arvoisiksi arvioituja kulttuuriympäristöjä on arvotettu eri
tavoin sen mukaan, miten laajaa aluetta edustavia ja miten
merkittäviä ne ovat . Kohteen merkittävyys arvioidaan seuraavilla
perusteilla : 1) harvinaisuus, 2) tyypillisyys, 3) edustavuus, 4)
alkuperäisyys, 5) historiallinen todistusvoimaisuus tai 6) historiallinen
kerroksellisuus .

Å Maailmanperintökohteita ovat Unescon koko maapallon tasolla

ainutlaatuisiksi arvioimat kohteet .

Å Valtakunnallisesti merkittäviksi kohteiksi on määritelty

kohteet, jotka antavat alueellisesti, ajallisesti ja kohdetyypeittäin

monipuolisen kokonaiskuvan koko maamme rakennetun

ympäristön historiasta ja kehityksestä .

Å Maakunnallisesti merkittäviä kohteita ovat maakuntakaavan

tasolla arvokkaiksi todetut kohteet, joiden merkitys tai

harvinaisuus ei yllä kuitenkaan aivan valtakunnalliselle tasolle tai

valtakunnallista merkitystä ei ole vielä todettu .

Å Paikallisesti merkittäviä ovat kohteet, jotka kertovat

oleellisella tavalla paikallisesta historiasta, elämästä ja

ympäristön kehityksestä, mutta joita edustavampia kohteita joko

löytyy maakunnalliselta tai valtakunnalliselta tasolta tai joiden

maakunnallista tai valtakunnallista arvoa ei ole vielä todettu . Se,

että jokin kohde on paikallisesti merkittävä ei tarkoita, etteikö

sen siis myöhemmin voitaisi todeta olevan myös maakunnallisesti

tai valtakunnallisesti merkittävä .

Kohteen suojelua voi tapahtua usealla tasolla . Ylin suojelun taso on

suojelu lain tasolla (laki rakennusperinnön suojelusta 2010 , tätä

ennen rakennussuojelulaki ja asetus valtion omistamien rakennusten

suojelusta) . Yleisemmin rakennuksen tai maiseman suojelu tapahtuu

kuitenkin asemakaavalla . Sen vuoksi jokaisen asemakaavahankkeen

yhteydessä on punnittava ympäristön senhetkiset arvot ja niiden

suojelun tarpeet .



KULTTUURIYMPÄRISTÖ

28

Tarkastelualueella ja sen vaikutus -

piirissä on runsaasti arvokkaita

luonnon, maiseman ja rakennetun

ympäristön kohteita . Korkea raken -

taminen ei saa vaikuttaa heikentä -

västi tunnistettuihin arvokkaisiin

ominaispiirteisiin .
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KAUPUNGIN KEHITYS

Lähde : Hämeenlinnan kaupunki



KULTTUURIYMPÄRISTÖ - JOHTOPÄÄTÖKSIÄ

Punaisella rasterilla on osoitettu

yleispiirteisellä tasolla alueet, joilla

uuden rakentamisen tai maiseman

muutoksen vaikutus kulttuuriym -

päristön merkittävyyteen ja säily -

miseen on suurin ja ympäristön

muutoksensietokyky heikoin . Näil -

lä alueilla on siis pohdittava

erityisen tarkoin mahdollisen

uuden rakentamisen vaikutuk -

sia ja sopeutumista aiemmin

rakentuneeseen ympäristöön ja

maisemaan .

Tulkinta ympäristön arvoista ja

muutoksensietokyvystä on aina ai-

kaan ja ajalliseen perspektiiviin si-

dottu ï tulevat sukupolvet voivat

arvottaa ympäristöä toisin, ja nyt

merkityksettömänäkin koettu ym -

päristö saatetaan tulevaisuudessa

nähdä arvokkaana tai päinvastoin .

Koska aika kulkee kuitenkin vain

yhteen suuntaan, muutokseen pi -

tää suhtautua erityisellä varovai -

suudella : kerran tuhottua ajallista

syvyyttä ei mikään pysty enää tuo -

maan takaisin .



ERI TOIMINTOJEN KORKEISIIN
RAKENNUKSIIN SIJOITTUMISEN
POTENTIAALI ( KAUPALLINEN JA
YRITYSTALOUDEN NÄKÖKULMA )



Toimintojen
sijoittumisen kriteerit



KORKEA RAKENTAMINEN
TOIMINTOJEN SIJOITTUMISEN POTENTIAALI

Å Viereisessä kaaviossa on havainnollistettu eri toimintojen
potentiaalista sijoittumista rakennusten eri kerrostasoille (1 -n) 

Å Kuvaus on viitteellinen

Å òSpontaaneihinò asiointeihin perustuvien palveluiden 
sijoittuminen vertikaalisesti useaan kerrokseen pidentää 
etäisyyden tunnetta moninkertaisesti verrattuna etäisyyden 
muutoksiin horisontaalisella tasolla: yhden kerroksen 
nouseminen vastaa psyykkisesti noin 50 ï100 metrin etäisyyttä 
katutasolla. 
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SIJOITTUMISKRITEEREITÄ KORKEAN RAKENTAMISEN
NÄKÖKULMASTA

Toiminto Kriteerit

Päivittäistavarakauppa

Päivittäistavarakaupan lähimyymälätyyppinen konsepti voisi potentiaalisesti sijoittua korkean rakentamisen yhteyteen
1. kerrokseen , mikäli lähellä sijaitseva ostovoima on riittävä . Lähimyymälä edellyttää noin 2000 -3000 asukasta
myymälän läheisyydessä . Päivittäistavarakauppa kuitenkin edellyttää myös päivittäisen jakelun mahdollistamista
kiinteistöön .

Erikoistavarakauppa

Erikoistavarakaupassa keskeistä on kokonaisuuden vetovoimaisuus ja palveluiden monipuolisuus . Yksittäiset
myymälät eivät menesty , vaan alueella tulee olla laaja ja monipuolinen kaupan ja palveluiden tarjonta (vrt . 
Kaupunkikeskusta ja kauppakeskus ). Korkean rakentamisen yhteyteen erikoiskaupan toimintoja voi sijoittua
ainoastaan sen sijoittuessa ydinkeskustaan . Potentiaalisin sijainti katutason liiketiloissa . Joitakin toimintoja voi
sijoittua myös 2. kerrokseen .

Ravintolat , kahvilat ja baarit

Korkean rakentamisen yhteydessä ravintoloiden , kahviloiden ja baarien houkuttelevin sijoittumisvaihtoehto on 
ylimmässä kerroksessa , jossa voidaan hyödyntää näköaloja ja ravintola voi toimia houkuttelevana
destinaatiotyyppisenä kohteena . Mikäli alakerrokseen sijoittuu myös muita palveluita , voi näidenkin yhteydessä
toimia ravitsemispalveluita . Keskeistä ravintolapalveluiden kannattavuuden näkökulmasta on tukevien toimintojen
sijainti lähellä (vähittäiskauppa / viihde ja vapaa -aika / hotelli ) sekä työpaikoista saatava lounaskysyntä . Parhaiten
toiminnot menestyisivät ydinkeskustaan tai sen välittömään läheisyyteen sijoittuvan korkean rakentamisen
yhteydessä .

Toimistot

Toimistoiden sijoittumisessa korostuu yhä enemmän hyvät joukkoliikenneyhteydet (paikalliset ja kansalliset ) sekä
työpaikkojen ja palveluiden läheisyys . Potentiaalisimpia toimistosijainteja ovat näin ollen keskusta , asemanseutu
sekä muut toimistoklusterit .



Vähittäiskauppa
ja palvelut



Å Kulutuskohteet muuttuvat yksilöllisemmiksi ja òsuuri massaò kutistuu . 

Johtuu osin siitä , että kulutusmahdollisuudet ja ïkohteet

monikertaistuneet . Kaupan kanssa kulutuksesta kilpailevat

erityisesti ravintolat , viihde ja matkailu . 

Å Kaupan kulutuksen suhteellinen osuus vähenee . 

Å Esim . ravintoloiden liikevaihto on viime vuosina kasvanut

nopeammin kuin vähittäiskaupan . 

Å Ilmiö näkyy jo nyt mm. kauppakeskuksissa : pinta -alasta entistä

suurempi osa palveluita , viihdettä ja ravintoloita . Muita kasvavia

toimialoja : 

Å julkiset palvelut ja liikuntapalvelut

Å Kauneus - ja hyvinvointipalvelut , esim . beauty bars kasvava trendi . 

Å Myös viihde - ja elämyssektori sijoittuu liiketiloihin

kauppakeskuksissa ja kaupunkikeskustoissa

Å Aikaa arvostetaan , kauppa ja kauppakeskukset kilpailevat asiakkaan

ajasta

Å Joko asiakkaan täytyy selviytyä vähemmällä ajalla eli asioinnin

täytyy olla sujuvaa (erityisesti päivittäistavarat , tilaa vievä kauppa )

Å Erilaiset noutopalvelut yleistyvät

Å tai asioinnin täytyy olla niin miellyttävää , että asiakas haluaa viettää

aikaa myymälässä / kauppakeskuksessa / muussa ostosympäristössä . 

Ą myymälämiljöön elämyksellisyys korostuu

LIIKETILAKYSYNTÄÄN VAIKUTTAVIA KEHITYSTRENDEJÄ

Lähteet :  Kaupan alan asiantuntijahaastattelut 2013 -2014, Ramboll Finland Oy. 
Terhi -Anna Wilska & Jussi Nyrhinen ( toim ), KULUTTAJAT JA TULEVAISUUDEN ERIKOISKAUPPA ERIKA 2020 -hankkeen loppuraportt i
Kauppakeskusbarometri 2015, Suomen kauppakeskusyhdistys . 

https://jyx.jyu.fi/dspace/bitstream/handle/123456789/42660/978-951-39-5516-8 (2).pdf?sequence=1


LIIKETILAMARKKINAT

Å Kauppakeskus Goodmanin vaikutus Hämeenlinnan liiketilamarkkinoilla näkyy 
myös keskustan vuokratasoissa. Goodmanin bruttovuokratasot ovat selvästi 
kaupungin korkeimpia ïkeskuksen mediaanivuokrataso on Newsecin ja KTI:n
mukaan noin 30 ú/m2/kk, kun se muualla ydinkeskustan alueella on melko 
alhainen, noin 14 ú/m2/kk. 

Å Keskustan liiketilat ovat selvästi vanhempia, hajanaisempia ja 
hankalampia Goodmanin moderniin ja keskitettyyn tarjontaan 
verrattuna, mikä heijastuu suurena erona vuokratasoissa. 

Å Uusi kauppakeskus on selvästi kaupungin vetovoimaisin erikoiskaupan 
keskittymä, minkä johdosta osa ydinkeskustan tiloista on tyhjentynyt ja 
tilakysyntä vähentynyt. 

Å Ydinkeskustan vuokratasot ovat laskeneet parin vuoden aikana. 

Å Ydinkeskustan liiketilojen vallitseva vuokrataso on melko matala ja vajaakäyttö 
kasvanut. 

Lähde: http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys_kortteli1.pdf

http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys_kortteli1.pdf


Toimistotilat



TOIMITILAKYSYNTÄÄN VAIKUTTAVIA KEHITYSTRENDEJÄ

Å Pienenevä tilantarve

Å Nykyistä tehokkaampi tilankäyttö mm. monitilatyöympäristöjen ja
etätyön lisääntymisen takia

Å Neliötarve / työntekijä pienenee . Tilat pienenevät arviolta vähintään
neljäsosan nykyisestä yli 20  m2/ työntekijä Ą 10 -15 
m2/ työntekijä

Å Tarve joustavuudelle

Å Tilankäyttäjät hakevat entistä joustavampia tiloja sekä myös
joustavampia vuokrasopimukisia

Å Uudet tilakonseptit

Å HUBit ja muut coworking - tilat , toimistohotellit pienille yrityksille , 
osa-aikatoimistot

Å Euroopassa jo useita osa-aikatoimistoja , jotka tarjovat
lyhytaikaista (= muutama tunti ) työskentelytilaa , mm. kaupunkien
keskustoissa ja liikenteen solmukohdissa .  Helsingissä vastaavasta
konseptista esimerkkinä mm. Kontoret . 

Å Myös tilojen houkuttelevuudella entistä enemmän merkitystä

Å Työpaikka kohtaamis - ja inspiroitumispaikkana

Å Työpaikka kilpailee muiden työnteon tilojen kanssa : òmiksi lähteä
tänään toimistolle ?ò

Å Työtilat osana yritysbrändiä ja rekrytointivalttina

Å Ekotehokkuus ja ympäristöajattelu : mm. ympäristösertifikaatit
tärkeitä osalle tilankäyttäjistä

Å Toimistokohteiden aktiivinen manageeraus ja brändäys entistä
tärkeämpää . Myös palvelutarjonta ja vuokralaismix mietitään
kokonaisuutena tarkemmin . 

Å Tilakysyntä kohdistuu usean käyttäjän toimistohotelleihin

Å Valtaosa yrityksistä on pieniä ja valtaosa työntekijöistä
työskentelee Suomessa pienissä yrityksissä . 

Å Suuria yhden käyttäjän toimitiloja rakennetaan vain harvemmin

Å Vaikka tilakysyntä yleisesti pienenee , uudet ja muunneltavat tilat
hyvien joukkoliikenne - yhteyksien varrella ja keskustoissa
vetävät

Å Toimistotilat kiinnostavat myös kiinteistösijoittajia edelleen , jos
sijaitsevat keskeisillä paikoilla ja niihin löytyy käyttäjiä riittävän
pitkillä vuokrasopimuksilla



TOIMISTOMARKKINAT

Å Hämeenlinnan toimistot ovat keskittyneet ydinkeskustaan, Keinusaareen sekä 
Visamäelle (HAMK, Innopark ). 

Å Keskustassa suuri osa tarjolla olevasta toimistotilasta sijaitsee vanhoissa 
tiloissa, mikä ei vastaa uuteen, moderniin tilaan kohdistuvaa kysyntää. 

Å Ydinkeskustassa on korkeimmat vuokratasot. Bruttovuokrien mediaanitasot 
ovat noin 13 ú/m2/kk, uusissa tiloissa tªtª korkeampia. 

Å Toimistojen vuokrattavuuteen vaikuttaa mm. autopaikat, mikä on haasteena 
ydinkeskustassa. 

Å Moderni, nykyvaatimukset täyttävä bruttovuokrataso voisi olla luokkaa 
14Ȥ16 ú/m2/kk 

Å Uuden rakentaminen näillä vuokratasoilla haastavaa ïainoa 
mahdollisuus tehdä modernia ja erittäin tehokasta toimitilaa

Lähde: http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys_kortteli1.pdf

http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys_kortteli1.pdf


TOIMISTOTILATARPEEN KEHITYS HÄMEENLINNASSA

Å Hämeenlinnassa toimistorakennuksista ainoastaan n. 25 % on 
rakennettu 2000 - luvulla Ą toimistokanta osin vanhentunutta

Å Vapaana olevien tilojen runsaan tarjonnan ja nykyisen
taloussuhdanteen perusteella lyhyellä tähtäimellä ei kysyntää
uudelle toimistotilalle . 

Å Kuitenkin aina siirtymää vanhoista tiloista uusiin , 
tehokkaampiin tiloihin ja erityisesti pitkällä tähtäimellä (2020 
Ą) varauduttava myös keskustassa uusien toimitilojen

rakentamiseen .

Å Toimistosijainnille keskeisiä kriteerejä :

Å Julkisen liikenteen yhteydet + keskustan läheisyys

Å Muut toimistosijainnit (klusteri / agglomeraatiohyödyt )

Å Myös mahdollisuus tehdä yhteistyötä hotellin kanssa mm. 
kokoustilojen osalta
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Matkailu



MATKAILU ï
YÖPYMISET HÄMEENLINNASSA

Å Hämeenlinnassa vuonna 2016 yhteensä 233 000 yöpymistä , 
joista 92 % kotimaisia

Å Trendi on ollut laskeva 2000 - luvulla, vaikka koko maassa
matkailu ja yöpymisten määrä on ollut nousussa . Vuosina
2000 -2016 yöpymisten määrä Suomessa on kasvanut 23 %, 
kun vastaavasti Hämeenlinnassa yöpymisten määrä on 
vähentynyt 20 %. Yöpymiset ovat vähentyneet sekä
kotimaisten että ulkomaisten yöpyjien osalta .

Å Kanta -Hämeen yöpymisistä noin 65 % liittyi vapaa -aikaan ja 35 
% työhön . Vapaa -aikaan liittyvien matkojen osuus on kasvanut
vuodesta 2000, jolloin ko . matkojen osuus oli 60 %.

Hämeenlinnan kaupungin uudessa kaupungin strategiassa matkai -
lua koskevana päämääränä on, että Hämeenlinna on merkittävä 
matkailukaupunki. Strategian ohjelmatyöt alkavat vuonna 2018 
matkailustrategian laatimisella
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MATKAILIJAMÄÄRÄT 2014 - 2017, KUUKAUSITTAIN

Å Hämeenlinnassa ollut kuukausittain
noin 10 000 ï35 000 yöpymistä

Å Vilkkain yöpymiskuukausi on heinäkuu
(+35 000 yöpymistä )



MAJOITUSLIIKKEIDEN HUONEENKÄYTTÖ KAPASITEETISTA
(%)

Å Kanta -Hämeessä huoneiden käyttö läpi vuoden
n. 30 -45 % kapasiteetista

Å Kesäkuukaudet eivät juurikaan korostu , vaikka
koko maan tasolla piikki yleensä kesä -elokuussa

Å Koko maassa keskimäärin heinäkuussa
majoitusliikkeiden huoneenkäyttö n. 60 % 
kapasiteetista
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YHTEENVETO
MAJOITUS JA VIIHDE

Å Hämeenlinnan ja Kanta -Hämeen majoituskapasiteetista vain 
murto -osa käytössä

Å Hämeenlinnassa on noin 8 hotellia (720 hotellihuonetta, 
1500 hotellivuodetta). 

Å Huoneiden käyttöaste vaihdellut viimevuodet noin 41 % 
tietämillä, mikä on selvästi koko maan keskiarvoa (noin 
52 %) matalampi.

Å Huoneiden keskihinta on ollut laskussa viime vuodet ja on 
nyt noin 86 ú. Koko maan keskihinta on noin 95 ú 
(http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvit
ys_kortteli1.pdf )

Å Alueen tapahtumatarjonta (esim . Kantolan tapahtumapuisto ) 
voisi potentiaalisesti kasvattaa alueella yöpyvien määrää

Å Upea hotellisijainti mahtavilla järvi - ja kaupunkinäkymillä on 
destinaatio jo itsessään (vrt . Tampereen hotelli Torni)

Å Hämeenlinnassa hotellihuoneiden määrä selkeästi
pienempi kuin esimerkiksi Savonlinnassa
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Asunnot



ASUNTOKYSYNTÄÄN VAIKUTTAVIA TEKIJÖITÄ

Å Positiivisesti asuntokysyntään vaikuttavia sijaintitekijöitä ovat mm. 
sijainti lähellä keskustaa sekä vesistön ja puiston lähellä

Å Jos alueelle sijoitetaan vapaarahoitteisia asuntoja , suositeltavaa
sijoittaa asunnot mahdollisuuksien mukaan jokinäkymin

Å Vesistön läheisyys vaikuttaa yleensä merkittävästi asuntojen
kysyntään ja hintatasoon

Å Asuntojen kysyntään vaikuttaa myös positiivisesti , mikäli alueella
sijaitsee lähipalveluita ja harrastusmahdollisuuksia sekä alueelle tulee
hyvät julkisen liikenteen yhteydet

Å Asumiseen ja asuntokysyntään tulevaisuudessa vaikuttaviksi trendeiksi
on tunnistettu mm. yksinasumisen lisääntyminen , ikääntyminen , 
erilaistuvat elämäntyylit , monipaikka -asuminen , downsiftaus , palvelujen
läheisyyden korostuminen ja asumisen , vapaa -ajan ja työnteon
sekoittuminen . 

Å Kasvava yhden hengen talouksien määrä ja mm. monipaikka -asuminen
johtavat siihen , että entistä pienempien asuntojen kysyntä kasvaa

Å Erityisesti suurissa kaupungeissa on muutenkin havaittavissa , että
kodin pinta -alasta ja varustetasosta ollaan valmiita tinkimään
sijainnin kustannuksella . 

Å Taloudelliset realiteetit ohjaavat kuitenkin asuntokysyntää ja esimerkiksi
työllisyysasteen nousu korreloi asuntokauppakysynnän kanssa . 

Å Pitkällä tähtäimellä asuntojen kysyntä riippuu pitkälti
Hämeenlinnan väestöpohjan yleisestä kehityksestä sekä
kaupungin sisäisistä muuttovirroista

Å Vuosina 2000 -2016 Hämeenlinnan väestömäärä on kasvanut noin 5 
500 asukkaalla (+9%)

Å Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vuoteen 2040 mennessä
Hämeenlinnan kasvaisi nykyisestä noin 4 500 asukkaalla (+5%)
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ASUNTOKAUPAT
HÄMEENLINNASSA

Å Hämeenlinnassa keskimäärin noin 550 -630 asuntokauppaa
vuosittain (vanhat osakeasunnot )

Å Hämeenlinnassa kerrostalokaupassa kysyntä kohdistuu
erityisesti kaksioihin ja kolmioihin

Å Kerrostaloissa neliöhinta noin 3500 -4000 ú

KAIKKI KOHTEET
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OSAKEASUNTOJEN HINTA
HÄMEENLINNASSA

Å Vanhojen osakeasuntojen hinta kerrostaloissa kasvanut jonkin
verran

Å Kasvua erityisesesti yksiöissä

Å Hämeenlinnassa osakeasuntojen neliöhinta kerrostaloissa samalla
tasolla kuin Vaasassa , Joensuussa ja Lappeenrannassa
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ASUNTOJEN NELIÖHINNAN MUUTOS

Å Asuntojen neliöhinta on keskusta -alueilla pääasiassa kasvanut
merkittävimpien kaupunkien keskustoissa

Å Hämeenlinnassa neliöhinnassa kasvua ollut noin 130 ú (2010-2016)

Å Hintakehitys jonkin verran hitaampaa kuin vertailukaupungeissa

Å Nousua on ollut erityisesti uusien asuntojen hinnoissa . Vanhojen
asuntojen hintakehitys on ollut maltillista tai jopa laskusuuntaista .
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ASUNTOJEN VUOKRAT

Å ARA-asuntojen vuokra Hämeenlinnan keskustassa
n. 12 ú/m2 ja vapaarahoitteisten n. 14 ú/m2

Å Vapaarahoitteisissa yksiöissä hinta kohonnut n. 
16 ú/m2 ïtasolle

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

Yhteensä 1h 2h 3h+ Yhteensä 1h 2h 3h+

ARA Vapaarahoitteinen

Asuntojen vuokra Hªmeenlinnan keskustassa (ú/m2/kk)

2011 2012 2013 2014 2015 2016

0

5

10

15

20

Kuukausivuokra kaupunkien keskustoissa (ú/m2/kk) 2016

ARA Vapaarahoitteinen



VÄESTÖN KASVUN VAIKUTUS
ASUNTOKYSYNTÄÄN

Å Pitkällä tähtäimellä asuntojen kysyntä riippuu pitkälti
Hämeenlinnan väestöpohjan yleisestä kehityksestä sekä
kunnan sisäisistä muuttovirroista

Å Hämeenlinnan ennuste + 4 000 -8 000 asukasta vuoteen
2030 mennessä Ą uutta asuinpinta -alaa 35 000 -50 000
k-m2/ vuosi

Å Väestönkasvu kohdistuu erityisesti keskusta -alueille ,
palveluiden lähelle ja entistä enemmän pienempiin
asuntoihin

Å Hämeenlinnassa asuntokysyntä on kohdistunut vuosina
2005 -2016 erityisesti rivi - ja ketju - taloihin . Asuntoväes -
tön määrä ko . talotyypeissä on kasvanut Hämeenlinnas -
sa 13 % , kun koko maassa kasvu on ollut vain 3 % .
Asuinkerrostaloissa väestön määrä on Hämeenlinnassa
kasvanut 5 % , kun koko maassa kasvua on ollut 11 %
(vastaavalla ajanjaksolla koko maan asuntoväestön -
kehitys 4 % ja Hämeenlinnan 5 % ).

http://www.hameenlinna.fi/pages/472197/Dokumentit/V%C3%A4est%C3%B6%2020
150227.pdf
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KORKEAN RAKENTAMISEN
KANNATTAVUUS ( TEKNIS -
TALOUDELLINEN NÄKÖKULMA )



Å Korkean rakentamisen rakentamis - , ylläpito - ja 
käyttökustannukset ovat tavanomaista rakentamista 
suuremmat

Å Korkean rakennuksen rakentamisvolyymi on suuri
Å suurella hankkeella on suurempi riski toteutua 

hitaasti tai jopa jäädä toteutumatta

Å investointiriski korostuu erityisesti esimerkiksi 
toimisto - tai hotellikäytössä

Å Korkealla rakennuksella voi olla sekä positiivisia että 
negatiivisia taloudellisia vaikutuksia lähiympäristöönsä

MIKSI TEKNIS - TALOUDELLISET TEKIJÄT ON SYYTÄ TIEDOSTAA

Lähteet

- Rakli (2015). Selvitys kaavamääräysten kustannusvaikutuksista

- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys

- Helsingin kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissä



Å Rakentamiskustannukset ovat tavanomaista rakentamista 
suuremmat

Å Syinä ovat mm. tiukemmat palo - ja turvallisuusmääräykset sekä 
rakenteiden kasvavat  lujuusvaatimukset

Å Lisäksi myös esimerkiksi myös LVI - järjestelmät, hissit ja parvekkeet 
edellyttävät erityisratkaisuja

Å Rakennettavaa kerrosneliömetriä kohden kustannukset kasvavat 
selvästi kahdeksannen kerroksen jälkeen

Å suurin yksittäinen kustannuksia nostava tekijä on kiristyvät 
palomääräykset

Å kerrosmäärän  kasvaessa  kahdeksannesta niiden  
suhteellinen  vaikutus  laimenee,  mutta  toisaalta mm.  
pidentyvä  rakennusaika  lisää  kustannuksia

Å Esimerkiksi 20 -kerroksisen  rakennuksen rakentamiskustannukset 
asuinneliötä kohti ovat lähes 20 % korkeammat kuin 8 -kerroksisen 
rakennuksen

Å Tavanomaista korkeampien rakentamiskustannusten vuoksi korkean 
rakentamisen hankkeen käynnistyskynnys on normaalirakennusta 
ylempi ja siihen liittyy enemmän riskejä

Å investointiriski  korostuu erityisesti esimerkiksi toimisto - tai 
hotellikäytössä

RAKENTAMISKUSTANNUKSET

Lähteet

- Rakli (2015). Selvitys kaavamääräysten kustannusvaikutuksista

- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys

- Helsingin kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissä



ESIMERKKEJÄ RAKENTAMISKUSTANNUKSISTA

Pienkerrostalo Korkea rakentaminen

Å Kerrosluku III

Å Kokonaiskerrosala 650 k -m 2

Å Rakennuskustannukset

Å koko rakennus 1,3 milj. ú

Å per k -m 2 1 990 ú/k-m 2

Lähteet

- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys

- Ramboll (2016). Vantaan Leinelän ja Tuomelan kaavatalousselvitys

*) Lähteen kuvassa on virhe , sillä hissejä pitäisi olla 

kaksi

*)



YLLÄPITO - JA ELINKAARIKUSTANNUKSET

Rakentamiskustannusten tavoin myös ylläpito - ja 
käyttökustannukset ovat tavanomaista suuremmat

Syyt ovat pitkälti samat kuin rakentamisessakin eli 
palomääräysten edellyttämät ylimääräiset rakenteet ja 
korkeuden asettamat vaatimukset kuten kalliimmat ja 
monimutkaisemmat tekniset järjestelmät

Julkisivujen normaalia vaikeampien huolto - ja 
korjaustöiden edellyttämät erikoisjärjestelyt voivat 
lisätä kustannuksia

Korkeuden myötä tuulikuorma ja sen aiheuttama 
lämpöhävikki lisääntyvät, mikä nostaa 
lämmityskustannuksia

Suurempi tuulikuorma myös lisää rakenteisiin 
kohdistuvaa rasitusta ja niiden kulumista ja samalla 
huoltotarvetta

Lähteet

- Rakli (2015). Selvitys kaavamääräysten kustannusvaikutuksista

- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys

- Helsingin kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissä


