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KORKEAN RAKENTAMISEN SELVITYS

Tama selvitys on kaavoituksen tausta-aineistoksi laadittu tutkielma
korkean rakentamisen mahdollisuuksista ja vaikutuksista Hameen-
linnassa. Selvityksen tarkastelualueena ovat Hameenlinnan kau-
pungin ruutukaavakeskusta seka siihen valittomasti liittyvat, idassa
Hatilaan ja ldnnessa Kaurialaan ulottuvat alueet (ks. rajaus kuvassa).
Tarkastelualueen pinta-ala n. 200 ha. Vaikutuksia on tarkasteltu laa-
jemmalta alueelta.

Selvityksen on Hameenlinnan kaupungin kaavoitusyksikén tilauksesta
laatinut Ramboll Finland Oy (tyéryhma: Kirsikka Siik, Helena Iltanen, Elina
Kalliala, Mikko Peltonen, Eero Salminen, Kimmo Koski, Anne Vehmas ym.).
Konsultin ty6td on ohjannut tyén aikana kolmasti kokoontunut
ohjausryhma:

e Johanna Narhi (arkkitehti, Hdmeenlinnan kaupunki)

e Tommi Terastd (arkkitehti, Hdmeenlinnan kaupunki)

e Tuula Leppamaki (arkkitehti, Hdmeenlinnan kaupunki)

e Tarja Majuri (kaupunkirakennejohtaja, Hdmeenlinnan kaupunki)

e Niklas Lahteenmaki (suunnittelujohtaja, Hdmeenlinnan kaupunki)

e Hanna Oijala (lupa-arkkitehti, Himeenlinnan kaupunki)

e Kristiina Koskiaho (toimitusjohtaja, Eteldranta Oy)

e Ari Rdsdnen (johtaja, Linnan Kehitys Oy/Sijoittumispalvelut)

Kaikki tdssa raportissa tarkastelualueen korkeasta rakentamisesta
esitetyt kartat, kuvat ja kaaviot ovat konsultin omia hahmotelmia
korkean rakentamisen tarkastelemiseksi eri ndkdkulmista, eivat siis
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valmiita hanke- tai toteutussuunnitelmia. Vaikka tassa selvityksessa
tutkitut rakentamisen sijoituspaikat perustuvat padosaltaan kaupun-
gille tulleisiin alustaviin tiedusteluihin nykyista korkeamman raken-
tamisen mahdollisuuksista, tarkempien hankesuunnitelmien vireilla
olosta ei ole tata selvitysta laadittaessa tietoa eika nykyinen asema-
kaava mydskdaan mahdollista tarkastellun kaltaisen korkean rakenta-
misen toteuttamista alueella. Selvitys luo kuitenkin pohjan ja tuo
taustatietoa mahdollisen kaavamuutosprosessin kdynnistamiseksi.

Selvityksessa annetaan rakentamista koskevaa ohjeistusta ja suosi-
tuksia, mutta varsinaiset rakentamista koskevat maaraykset anne-
taan asemakaavalla. Rakennuskohteiden tarkempi suunnittelu ja luvi-
tus tehdaan erikseen hankekohtaisesti.
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MAARITELMAT JA TEHTAVANANTO

o "Korkealla rakentamisella” tarkoitetaan tas-
sa selvityksessa ymparistosta korkeutensa
vuoksi erottuvaa rakentamista:

e Hatilassa >= 8 kerrosta
e Keskustassa >= 10 kerrosta
e Kaurialassa >= 12 kerrosta

e Konsultin tehtévaksi hankkeessa annettiin

e analysoida selvitysalueen ominais-
piirteet

e osoittaa, miten korkeaa rakentamista
voidaan mahdollistaa Hameenlinnaan

o laatia selvitystyon lopputuloksena
(pwp-muodossa esitettdva) selvitys-
raportti  vaikutusten arviointeineen,
suosituksineen ja liitekarttoineen
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TILASTOTIETOA

Vaestd (ylempi kuva) jakautuu tarkastelualueella tasaisemmin kuin
tyopaikat (alempi kuva), mutta molemmat painottuvat ruutukaava-
keskustaan.

Alueita, joilla on seka asumista etta tyopaikkoja ja ylimalkaan useita
erilaisia toimintoja ja toiminnan mahdollisuuksia, kutsutaan toi-
minnoiltaan sekoittuneiksi alueiksi. Toimintojen sekoittuneisuus
mahdollistaa sen, ettd alueella on ihmisia ja elamaa ympari vuoro-
kauden. Elavainen alue houkuttelee puolestaan uusia asukkaita, vie-
railijoita, oleskelijoita ja investointeja, ja on siten yksipuolisia alueita
parempi sijainti myos erilaisille elinkeinoelaman palveluille.

Seuraavalla sivulla on esitetty toimintojen jakautuminen alueella
rakennusten paakayttotarkoitusten mukaisesti. Kuvasta ilmenee, etta
asuminen ja kaupalliset sekd julkiset palvelut lomittuvat ruutukaava-
keskustan alueella melko tasaisesti ja toimivasti lukuunottamatta
linja-autoaseman valitontd ymparistéa ja torin lansipuolella sijaitsevaa
Ykkoskorttelia, jotka puolestaan ovat muilta toiminnoiltaan kylla moni-
puolisia korttelialueita. Sen sijaan keskustan etelapuolisella ranta-alu-
eella toiminnot yksipuolistuvat (etenkin asuminen puuttuu toiminnois-
ta kokonaan) ja sijoittuvat hyvin suuriin rakennusmassoihin. Samoin
Hatilan suuntaan siirryttdessd kaupunkirakenne kaipaisi toiminnallista
monipuolistamista, mikadli sitd halutaan kehittaa osana keskusta-
aluetta.
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o Rakeisuustarkastelussa ruutukaa-
3 vakeskusta seka Keinusaaren ja
Hatilan alueet erottuvat rakeisuu-
deltaan selkeéasti ymparoivista alu-
eista. Tarkastelussa nousee esiin
my®ds muutamia selkeasti tunnis-
tettavia, muusta rakennuskannasta
erottuvia kohteita: Linnan kauppa-
keskus, Eteld-Hdmeen OP-talo,
kaupungintalo, kirjasto, Kauppa-
keskus Tavastia, Kauppakeskus
Goodman, Kaivoparkki, Engelin-
<5 rannan nykyinen rakennuskanta,
Kaurialassa koulut, Keinusaaressa
terveyskeskus ja Verkatehdas sekd
Harvialantien varrella liikerakenta-
minen.
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; K rannoille ja historiallisille keskiak-
seleille (vrt. dia “Kaupungin kehi-
tys”) Linnan ja Vanajaveden vaélille
seka Turuntien ja Viipurintien
vélille.




MAANPEITE (CORINE 2012)

B Kerrostaloalueet
- Pientaloalueet
- Palveluiden alueet

- Teollisuuden alueet

- Liikennealueet

- Maa-ainestenottoalueet

|| Rakennustyoalueet
Vapaa-ajan asunnot
Muu urheilu ja vapaa-ajan toiminta-alueet
| | Golfkentat
[ ] Pellot
l: Kaytosta poistunut maatalousmaa
[ | Lenhtimetsa
- Havumetsa
- Sekametsa
[ | Harvapuusto
u Kosteikko maalla

| Kosteikko vedessa

Avosuo

Jarvi
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MAISEMAN AVOIMUUS
(perustuu CORINE-tietoihin)

. sulkeutunut maisema
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Pitkia nakymia alueelle ja alueen
sisalld avautuu erityisesti vesialu-
eiden yli sekd rata- ja moottoritie-
linjoja pitkin. Tiiviisti rakentuneet
korttelit ja yhtendiset metsaalueet
muodostavat puolestaan nakymia
ja maiseman avautumista rajaavia
tekijoita.
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Merkittavaksi tekijaksi avautuvissa
nakymissa muodostuvat rajaajien
lisaksi kaupunkisilhuetista erottu-
vat muodot.
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MAISEMAN AVOIMUUS
(perustuu CORINE-tietoihin)

. sulkeutunut maisema

puoliavoin maisema

‘ avoin maisema



SILHUETTI

NYKYHETKEN NAKYMA JUNASTA - Kaupungin siluetti jarven yli nahtyna
Kirkon torni ja Hameen linna erottuvat selkeasti muusta kaupunkirakenta-
misesta. Nakymaét Vanajaveden laakson yli ovat vaikuttavat ja suhteellisen
pitkakestoiset.
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Tarkastelualue sijaitsee harjun ita- \g

puolella, kumpuilevien kalliosyda-
misten hiekkamoreenirinteiden lo-
massa.

Maaperatiedot puuttuvat suurelta
osalta tarkastelualuetta (vinoraita-
rasteri), eika maaperaolosuhteista
siten voida suoraan vetda johto-
paatdksia korkeaan rakentamiseen
soveltuvista tai soveltumattomista
alueista.

Ruutukaavakeskustassa maaston
korkeuserot ovat verraten suuria.
Keskusta-alueen maasto laskee
voimakkaasti kohti rantoja. Tarkas-
telualueen ita- ja lansiosissa kor-
keuserot ovat hieman vahaisempia.

-Kailiomaa. maarpeite enintaan 1 m (vleensa moreenia) (Ka)
[ |Rapakalio (RpKa)

| |Rakka (RaKa)

| |Lohkareita (Lo)

[ |Kiwia (Ki)

| |Hiekkamoreeni (M), Soramoreeni (Srhn

| Hienoainesmareeni (HAr

[T} Sora(sn

[ JHiekka tHk)

:]!iejuinen Hiekka, humuspitoisuss 26 % (LiHk)

| |karkea Hieta (Ki)

:]liei.linen Hieta (karkea), humuspitoisuus 2-6 % (LjHt)
|_|hieno Hieta (HH1)

jueplnen hieno Hieta, humuspitoisuus 2-6 % (LjHHD
| |Hiesu (Hs)

:]Lie]diesu. humuspitoisuus 2-6 % (LjHs)

:}Smi (Sa)

[ |Liejusavi, humuspitoisuus 2-6 % (LjSa)

ELieju. humuspitosuus yii 6% (L))

[ |Rahkaturve (St

[ ]saraturve (Cty

[ Turvetuctantoalue (Tu)

) Tajtemaa (Ta)

Kanomamaton (0

[vesitve




Kuvassa korkeusasemia on havain-
nollistettu pohjan rasterin tum-
muusasteella: mita tummempi alu-
e, sitd korkeammalla, ja vastaavas-
ti mitéa vaaleampi alue, sitd alem-
pana alue on korkeusasemaltaan.

Korkean rakentamisen sijoittami-
nen matalammille eli kuvassa vaa-
leimpina erottuville alueille mah-
dollistaa tummemmille alueille si-
joittumista enemman kerroksia en-
nen kuin rakentaminen ylittaa sil-
huettilinjan.

Tarkastelusta ilmenee hyvin liiken-
nereittien toteutumisen logiikka:
lilkenteen paareitit ovat sijoittuneet
ensisijaisesti alaville maastokohdil-
le ja valttémaan voimakkaimpia
korkeuseroja.




Tarkastelualueen rantoja kiertavat
tarkeat viher-, virkistysreitit, joilta
avautuvat myods useimmat kaupun-
kikuvallisesti merkittavat nakymat
keskustaan.

VIHERVERKKO

ey ViNEIYhteystarve

Tespeeasens ylkoilureitti

kansallinen kaupunkipuisto
[ viheralue (VL, VL/s, VU)
muinaismuisto- tai luonnonsuojelualue (SL, SM, SR)
maatalousalue (MT)

maa- ja metsatalousvaltainenalue (M)

Lahteet: Kaupungin yleiskaavaan perustuvat lahtotiedot
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Tassd kuvassa on esitetty viela
korostetusti (tummansininen vari-
rasteri) kansallisen kaupunkipuis-
\ ton alue.

D" Kansallinen kaupunkipuisto on se-
ka maisemallisesti etta toiminnal-
lisesti merkittava aluekokonaisuus,
jonka arvoa ja merkitysta erityises-

\ ti koillisesta veden yli linnan suun-

. taan avautuvaan nakymaan sijoit-

o tuva korkea rakentaminen herkasti

muuttaa.



KULTTUURIYMPARISTO - YLEISTA

Kulttuuriymparistéa on maisema ja ymparistd, joka on syntynyt
ihmisen ja luonnon vuorovaikutuksesta ja jossa nakyvat ihmisen
toiminnan jaljet. Kulttuuriymparistéja ovat rakennettu ymparisto,
muinaisjaannodkset ja kulttuurimaisemat. Kulttuuriympéaristéa ovat
yhta lailla jokaisen oma arkiymparistd kuin tunnetut ja suojellut
kohteet.

Kulttuuriymparistéon liittyvia arvoja ovat erityisesti eri aikakausien
elamasta, ihmisen erilaisesta toiminnasta, tyyleista ja yleensa
historiasta ja ajan kulumisesta kertovat ominaispiirteet. Koska aika
on lineaarista eli kulkee vain yhteen suuntaan, kerran tuhottua
historiallista kerrostumaa ei voi aitona enaa palauttaa. Siksi
kulttuuriymparistda tulee sailyttaa ja vaalia.

Toisaalta kaikkea ymparistda ei voi mydskaan museoida — myds tasta
ajasta jaa ja tulee jaada historiaan omat viitteensa ja kerrostumansa
rakennetussa ymparistossa. Hyvin ja ajatuksella yhteen sovitettuna
uusi ja vanha tukevat toisiaan ja lisaavat elinymparistdomme
viihtyisyytta.

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

RAMBGOLL

* Maailmanperintokohteita ovat Unescon koko maapallon tasolla
ainutlaatuisiksi arvioimat kohteet.

+ Valtakunnallisesti merkittaviksi kohteiksi on maaritelty
kohteet, jotka antavat alueellisesti, ajallisesti ja kohdetyypeittain
monipuolisen  kokonaiskuvan koko maamme rakennetun
ymparistdn historiasta ja kehityksesta.

+ Maakunnallisesti merkittdavia kohteita ovat maakuntakaavan
tasolla arvokkaiksi todetut kohteet, joiden merkitys tai
harvinaisuus ei ylla kuitenkaan aivan valtakunnalliselle tasolle tai
valtakunnallista merkitysta ei ole viela todettu.

+ Paikallisesti merkittavia ovat kohteet, jotka kertovat
oleellisella tavalla paikallisesta historiasta, elamasta ja
ympariston kehityksestd, mutta joita edustavampia kohteita joko
I6ytyy maakunnalliselta tai valtakunnalliselta tasolta tai joiden
maakunnallista tai valtakunnallista arvoa ei ole vield todettu. Se,
etta jokin kohde on paikallisesti merkittava ei tarkoita, etteikd
sen siis mydhemmin voitaisi todeta olevan myds maakunnallisesti
tai valtakunnallisesti merkittava.

Kohteen suojelua voi tapahtua usealla tasolla. Ylin suojelun taso on
suojelu lain tasolla (laki rakennusperinnén suojelusta 2010, tata
ennen rakennussuojelulaki ja asetus valtion omistamien rakennusten
suojelusta). Yleisemmin rakennuksen tai maiseman suojelu tapahtuu
kuitenkin asemakaavalla. Sen vuoksi jokaisen asemakaavahankkeen
yhteydessa on punnittava ympdariston senhetkiset arvot ja niiden
suojelun tarpeet.



URL

Tarkastelualueella ja sen vaikutus-
piiriss@ on runsaasti arvokkaita
luonnon, maiseman ja rakennetun
ympadristén kohteita. Korkea raken-
taminen ei saa vaikuttaa heikenta-
vasti  tunnistettuihin  arvokkaisiin
ominaispiirteisiin.

J-NIN-

YMPA

lailla ja/tai asetuksilla suojellut kohteet
lailla ja/tai asetuksilla suojellut alueet
RKY (MV 2009)

RKY-alue (MV 2009)
muinaisjadnnokset

muinaisjaannosalueet
ARVOKKAAT MAISEMA- JA LUONNONYMPARISTOT
arvokas kallioalue

Natura 2000 -alueet (LSL)

erityiset suojelualueet

Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue/
harjunsuojeluchjelma

Lahteet: Museovirasto ja SYKE (23.11.2017)




\

Historialliset akselit

Tori/aukio historiallisella akselilla

Puisto historiallisella akselilla

Valtakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparisto

Maakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparisto

Rakennushistoriaselvityksessa
osoitettu aluekokonaisuus (kertoo
kaupungin kehityksesta)

Kylia ja kortteleita
-rakennuskulttuuriselvityksessa
inventoidut rakennukset (2003)
ruutukaavakeskustassa

s 10 Q¢

Lahde: Hdmeenlinnan kaupunki
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Punaisella rasterilla on osoitettu
yleispiirteiselld tasolla alueet, joilla
uuden rakentamisen tai maiseman
muutoksen vaikutus kulttuuriym-
paristdn merkittavyyteen ja saily-
- miseen on suurin ja ympariston
muutoksensietokyky heikoin. Nail-

la alueilla on siis pohdittava

. erityisen tarkoin mahdollisen
Y uuden rakentamisen vaikutuk-
. sia ja sopeutumista aiemmin
rakentuneeseen ymparistoon ja
maisemaan.

s

Tulkinta ympéristdon arvoista ja O
muutoksensietokyvysta on aina ai- - \&
kaan ja ajalliseen perspektiiviin si- \?
dottu - tulevat sukupolvet voivat
arvottaa ympéristéa toisin, ja nyt R
merkityksettomanakin koettu ym- k5
péristd saatetaan tulevaisuudessa
nahda arvokkaana tai pdinvastoin.

Koska aika kulkee kuitenkin vain E o o
yhteen suuntaan, muutokseen pi- ’
tda suhtautua erityisella varovai-

suudella: kerran tuhottua ajallista ®
syvyytta ei mikaan pysty enaa tuo-

maan takaisin.
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ERI TOIMINTOJEN KORKEISIIN

RAKENNUKSIIN SIJOITTUMISEN
POTENTIAALI (KAUPALLINEN JA
YRITYSTALOUDEN NAKOKULMA)






4
KORKEA RAKENTAMINEN 2
4]
=
TOIMINTOJEN SIJOITTUMISEN POTENTIAALI 8 o,
+— < >
2 9
S 593 s
e Viereisessa kaaviossa on havainnollistettu eri toimintojen 3 3 E g 2 o E
potentiaalista sijoittumista rakennusten eri kerrostasoille (1-n) £ S c e 2 £ S
o © 9 = O O n
¥ ~ T > X = <
e Kuvaus on viitteellinen n
e "Spontaaneihin” asiointeihin perustuvien palveluiden
sijoittuminen vertikaalisesti useaan kerrokseen pidentdaa
etdisyyden tunnetta moninkertaisesti verrattuna etidisyyden
muutoksiin horisontaalisella tasolla: yhden kerroksen
nouseminen vastaa psyykkisesti noin 50-100 metrin etdisyytta
katutasolla.
4+
3
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S]_I:]O_Z!ITTUMISKRITEEREITA KORKEAN RAKENTAMISEN
NAKOKULMASTA

Paivittdistavarakauppa

Erikoistavarakauppa

Ravintolat, kahvilat ja baarit

Toimistot

RAMBGOLL

Paivittaistavarakaupan lahimyymalatyyppinen konsepti voisi potentiaalisesti sijoittua korkean rakentamisen yhteyteen
1. kerrokseen, mikali lahella sijaitseva ostovoima on riittdva. Lahimyymala edellyttda noin 2000-3000 asukasta
myymalan laheisyydessa. Paivittdistavarakauppa kuitenkin edellyttéda myos pdivittdisen jakelun mahdollistamista
kiinteistoon.

Erikoistavarakaupassa keskeista on kokonaisuuden vetovoimaisuus ja palveluiden monipuolisuus. Yksittdiset
myymalat eivat 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 myds 2. kerrokseen.

Korkean rakentamisen yhteydessa ravintoloiden, kahviloiden ja baarien houkuttelevin sijoittumisvaihtoehto on
ylimmassa kerroksessa, jossa voidaan hyédyntdaa nakoaloja ja ravintola voi toimia houkuttelevana
destinaatiotyyppisend kohteena. Mikali alakerrokseen sijoittuu myds muita palveluita, voi ndidenkin yhteydessa
toimia ravitsemispalveluita. Keskeista ravintolapalveluiden kannattavuuden nakdkulmasta on tukevien toimintojen
sijainti lahella (vahittaiskauppa/viihde ja vapaa-aika/hotelli) seka tyopaikoista saatava lounaskysynta. Parhaiten
toiminnot menestyisivat ydinkeskustaan tai sen vélittomaan laheisyyteen sijoittuvan korkean rakentamisen
yhteydessa.

Toimistoiden sijoittumisessa korostuu yha enemman hyvat joukkoliikenneyhteydet (paikalliset ja kansalliset) seka
tyopaikkojen ja palveluiden laheisyys. Potentiaalisimpia toimistosijainteja ovat ndin ollen keskusta, asemanseutu
seka muut toimistoklusterit.






LIIKETILAKYSYNTAAN VAIKUTTAVIA KEHITYSTRENDEJA

e  Kulutuskohteet muuttuvat yksilollisemmiksi ja “suuri massa” kutistuu.
Johtuu osin siitd, etta kulutusmahdollisuudet ja -kohteet
monikertaistuneet. Kaupan kanssa kulutuksesta kilpailevat
erityisesti ravintolat, viihde ja matkailu.

Kauppakeskusbarometri 2015:
Tilatarpeen kehitys eri toimialoilla

e Kaupan kulutuksen suhteellinen osuus vahenee.

e Esim. ravintoloiden liikevaihto on viime vuosina kasvanut

Fukeuturminsn
nopeammin kuin vahittaiskaupan. Kaunens jo
e IImi6é nakyy jo nyt mm. kauppakeskuksissa: pinta-alasta entista Vanss-ch
suurempi osa palveluita, viihdetta ja ravintoloita. Muita kasvavia o
L . Seustaminen ja kodin tandkdeat
toimialoja:
Katwilat ja ravirtalat
e julkiset palvelut ja liikuntapalvelut PivittSistavaramyymat
e Kauneus- ja hyvinvointipalvelut, esim. beauty bars kasvava trendi. Tavarstalomyymest
e Myods viihde- ja elamyssektori sijoittuu liiketiloihin WMuut erikoiclikkeat

kauppakeskuksissa ja kaupunkikeskustoissa

Kaupalisst paielut A0 %
e Aikaa arvostetaan, kauppa ja kauppakeskukset kilpailevat asiakkaan Julkizet pehelit %
ajasta 0% &% 80 % 100 %
e Joko asiakkaan taytyy selviytyd vahemmalla ajalla eli asioinnin W Kaevea salvieti W Kasves  Pysyy snnallsan & Vehenss B VEhenss selvisti

tdytyy olla sujuvaa (erityisesti pdivittaistavarat, tilaa vieva kauppa)

e FErilaiset noutopalvelut yleistyvat ek "

e tai asioinnin taytyy olla niin miellyttdvaa, etta asiakas haluaa viettaa
aikaa myymalassa/kauppakeskuksessa/muussa ostosymparistossa.
-> myymalamiljoon elamyksellisyys korostuu

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



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

LIIKETILAMARKKINAT

Lahde: http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys korttelil.pdf

e Kauppakeskus Goodmanin vaikutus Hameenlinnan liiketilamarkkinoilla nékyy
myds keskustan vuokratasoissa. Goodmanin bruttovuokratasot ovat selvasti
kaupungin korkeimpia - keskuksen mediaanivuokrataso on Newsecin ja KTI:n
mukaan noin 30 €/m2/kk, kun se muualla ydinkeskustan alueella on melko
alhainen, noin 14 €/m2/kk.

e Keskustan liiketilat ovat selvasti vanhempia, hajanaisempia ja
hankalampia Goodmanin moderniin ja keskitettyyn tarjontaan
verrattuna, mika heijastuu suurena erona vuokratasoissa.

e Uusi kauppakeskus on selvasti kaupungin vetovoimaisin erikoiskaupan
keskittyma, minka johdosta osa ydinkeskustan tiloista on tyhjentynyt ja
tilakysynta vahentynyt.

e Ydinkeskustan vuokratasot ovat laskeneet parin vuoden aikana.

e Ydinkeskustan liiketilojen vallitseva vuokrataso on melko matala ja vajaakayttd

kasvanut.
Newsec A Centre A 20 34 40
31.3.2016 A Centre B 10 14 20
A Katsastusmiehentie1 | 9 12 15
B Katsastusmiehentie 2 8 10 12
8 Kaurialankatu i 8 10 11,5
C Luukkaankatu ¢ 7 9 11
D Hameenlinna other 8 11 13
........... mKeskusta~91128207
2015 Muu Hameenlinna P14 29,1 42,6
Koko Hameenlinna fo11,7 21,7 39,6

Ldhteet: Datscha/Newsec ja KTl Online


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




TOIMITILAKYSYNTAAN VAIKUTTAVIA KEHITYSTRENDEJA

e Pieneneva tilantarve e Tydtilat osana yritysbrandia ja rekrytointivalttina
e Nykyistéd tehokkaampi tilankdytté mm. monitilatydympéristéjen ja e Ekotehokkuus ja ymparistdajattelu: mm. ympéristosertifikaatit
etdtydn lisdantymisen takia tarkeité osalle tilankayttajista
e Nelidtarve/tyontekija pienenee. Tilat pienenevét arviolta vahintaan ¢ Toimistokohteiden aktiivinen manageeraus ja bréandays entista
neljdsosan nykyisestéd yli 20 m2/tyéntekija > 10-15 tarkeampaa. Myds palvelutarjonta ja vuokralaismix mietitaan
m2/tyontekija kokonaisuutena tarkemmin.
e Tarve joustavuudelle e Tilakysyntd kohdistuu usean kayttajan toimistohotelleihin
o Tilankayttajat hakevat entista joustavampia tiloja seka myos  Valtaosa yrityksista on pienid ja valtaosa tyontekijoistd
joustavampia vuokrasopimukisia tyoskentelee Suomessa pienissa yrityksissa.

e Suuria yhden kdyttdjan toimitiloja rakennetaan vain harvemmin

e Uudet tilakonseptit

e Vaikka tilakysynta yleisesti pienenee, uudet ja muunneltavat tilat
hyvien joukkoliikenne-yhteyksien varrella ja keskustoissa
vetavat

e HUBIt ja muut coworking-tilat, toimistohotellit pienille yrityksille,
osa-aikatoimistot

e Euroopassa jo useita osa-aikatoimistoja, jotka tarjovat
lyhytaikaista (=muutama tunti) tydskentelytilaa, mm. kaupunkien
keskustoissa ja liikenteen solmukohdissa. Helsingissa vastaavasta .

- - e Toimistotilat kiinnostavat myds kiinteistosijoittajia edelleen, jos
konseptista esimerkkind mm. Kontoret.

sijaitsevat keskeisilla paikoilla ja niihin 16ytyy kayttajia riittavan
pitkilld vuokrasopimuksilla

e Myds tilojen houkuttelevuudella entistd enemman merkitysta
e Tydpaikka kohtaamis- ja inspiroitumispaikkana

o Tydpaikka kilpailee muiden tydnteon tilojen kanssa: "miksi lahtea
tanaan toimistolle?”

RAMBGLL



TOIMISTOMARKKINAT

Lahde: http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys korttelil.pdf

e Hameenlinnan toimistot ovat keskittyneet ydinkeskustaan, Keinusaareen seka
Visamaelle (HAMK, Innopark).

e Keskustassa suuri osa tarjolla olevasta toimistotilasta sijaitsee vanhoissa
tiloissa, mika ei vastaa uuteen, moderniin tilaan kohdistuvaa kysyntaa.

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

e Toimistojen vuokrattavuuteen vaikuttaa mm. autopaikat, mika on haasteena
ydinkeskustassa.

e Moderni, nykyvaatimukset tayttava bruttovuokrataso voisi olla luokkaa
14-16 €/m2/kk

e Uuden rakentaminen nailla vuokratasoilla haastavaa - ainoa
mahdollisuus tehda modernia ja erittdin tehokasta toimitilaa

RAMBGLL

S SR

B gbu.onﬁé o

5<

AKeinusaari

Newsec A Centre © 10,5 13 15
31.3.2016 A Keinusaari i 10 125 145
A Vankaldhdentie i10 12,5 14,5
B Aulangontie 8 9 12
B Terminaalitie 10 12 14
B Vanajantie P9 11 13
o SMakels -Paroinen (7 - TV u
b Hameenlinna other ' 9 o '11 ''''' 14 .
KTI Keskusta i12,0 12,1 13,2
2015 Muu Hameenlinna 12,3 149 149

Koko Hameenlinna 11,5 13,0 14,9



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

TOIMISTOTILATARPEEN KEHITYS HAMEENLINNASSA

« Hameenlinnassa toimistorakennuksista ainoastaan n. 25 % on
rakennettu 2000-luvulla - toimistokanta osin vanhentunutta

» Vapaana olevien tilojen runsaan tarjonnan ja nykyisen
taloussuhdanteen perusteella lyhyella tédhtaimelld ei kysyntda
uudelle toimistotilalle.

+ Kuitenkin aina siirtymaa vanhoista tiloista uusiin,
tehokkaampiin tiloihin ja erityisesti pitkalla téhtaimella (2020
-) varauduttava myds keskustassa uusien toimitilojen
rakentamiseen.

+ Toimistosijainnille keskeisia kriteereja:
» Julkisen liikenteen yhteydet + keskustan ldheisyys
* Muut toimistosijainnit (klusteri/agglomeraatiohyddyt)

« Myo6s mahdollisuus tehda yhteistyota hotellin kanssa mm.

kokoustilojen osalta

RAMBGLL

Liike- ja toimistorakennukset Hdmeenlinnassa rakennuksen
valmistumisvuoden mukaan

120000
100000
80000

60000

40000
20000 I I I
] | h L O 1

-1920 1921- 1940- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000- 2010-
1939 1959 1969 1979 1989 1999 2009

M Liikerakennukset M Toimistorakennukset






MATKAILU -
YOPYMISET HAMEENLINNASSA

- avarnights

e Hameenlinnassa vuonna 2016 yhteensa 233 000 ydpymistd,
joista 92 % kotimaisia

wopymisat

markkinaosms - market shars

e Trendi on ollut laskeva 2000-luvulla, vaikka koko maassa
matkailu ja ydpymisten maara on ollut nousussa. Vuosina
2000-2016 yopymisten maara Suomessa on kasvanut 23 %,
kun vastaavasti Hdmeenlinnassa yopymisten maara on
vahentynyt 20 %. Yopymiset ovat vahentyneet seka
kotimaisten etta ulkomaisten yopyjien osalta.

e Kanta-Hameen y6pymisista noin 65 % liittyi vapaa-aikaan ja 35
% tydhon. Vapaa-aikaan liittyvien matkojen osuus on kasvanut
vuodesta 2000, jolloin ko. matkojen osuus oli 60 %.

Yopymisten maaran kehitys 2000-2016
(indeksi 2000 = 100)

150

- eo e an o - =
—o———‘-—‘— -

100 %\/
H&meenlinnan kaupungin uudessa kaupungin strategiassa matkai-

lua koskevana pdédméérdné on, ettd Hdmeenlinna on merkittévéa 50
matkailukaupunki. Strategian ohjelmatyét alkavat vuonna 2018
matkailustrategian laatimisella

RAMBGLL
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MATKAILIJAMAARAT 2014-2017, KUUKAUSITTAIN

e Hameenlinnassa ollut kuukausittain
noin 10 000 - 35 000 yépymista

e Vilkkain yopymiskuukausi on heinakuu
(+35 000 ydpymistd)

RAMBGLL
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MAJOITUSLIIKKEIDEN HUONEENKAYTTO KAPASITEETISTA

(%)

e Kanta-Hameessa huoneiden kaytté Iapi vuoden
n. 30-45 % kapasiteetista

e Kesakuukaudet eivat juurikaan korostu, vaikka
koko maan tasolla piikki yleensa kesa-elokuussa

e Koko maassa keskimaarin heindkuussa
majoitusliikkeiden huoneenkayttd n. 60 %
kapasiteetista

RAMBGLL
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YHTEENVETO
MAJOITUS JA VIIHDE

Hameenlinnan ja Kanta-Hameen majoituskapasiteetista vain
murto-osa kaytodssa
e Hameenlinnassa on noin 8 hotellia (720 hotellihuonetta,
1500 hotellivuodetta).

e Huoneiden kayttdaste vaihdellut viimevuodet noin 41 %
tietamilla, mika on selvasti koko maan keskiarvoa (noin
52 %) matalampi.

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

Alueen tapahtumatarjonta (esim. Kantolan tapahtumapuisto)
voisi potentiaalisesti kasvattaa alueella yopyvien maaraa

Upea hotellisijainti mahtavilla jarvi- ja kaupunkinakymilla on
destinaatio jo itsessaan (vrt. Tampereen hotelli Torni)

Hameenlinnassa hotellihuoneiden maara selkeasti
pienempi kuin esimerkiksi Savonlinnassa

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




ASUNTOKYSYNTAAN VAIKUTTAVIA TEKIJOITA

e Positiivisesti asuntokysyntddn vaikuttavia sijaintitekijoité ovat mm. e Pitkdlla tdhtaimelld asuntojen kysynta riippuu pitkalti
sijainti ldhella keskustaa sekd vesiston ja puiston ldhella Hameenlinnan vdestopohjan yleisestd kehityksesta seka

S - . k ngin sisdisista m virroi
e Jos alueelle sijoitetaan vapaarahoitteisia asuntoja, suositeltavaa aupungin sisdisista muuttovirroista

sijoittaa asunnot mahdollisuuksien mukaan jokindkymin e Vuosina 2000-2016 Hameenlinnan vaestdmaara on kasvanut noin 5
e Vesistén ldheisyys vaikuttaa yleensd merkittévasti asuntojen 500 asukkaalla (+9%)
kysyntaan ja hintatasoon o Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vuoteen 2040 mennessa
o Asuntojen kysyntaan vaikuttaa myés positiivisesti, mikali alueella Hameenlinnan kasvaisi nykyisesta noin 4 500 asukkaalla (+5%)

sijaitsee Iahipalveluita ja harrastusmahdollisuuksia seka alueelle tulee
hyvat julkisen liikenteen yhteydet

e Asumiseen ja asuntokysyntaan tulevaisuudessa vaikuttaviksi trendeiksi
on tunnistettu mm. yksinasumisen lisaantyminen, ikaantyminen,

erilaistuvat elamantyylit, monipaikka-asuminen, downsiftaus, palvelujen Vaestonmuutos Hameenlinnassa 2000-2040 (ennuste)

laheisyyden korostuminen ja asumisen, vapaa-ajan ja tyénteon 74000
sekoittuminen. 22000 —______..--
e Kasvava yhden hengen talouksien maara ja mm. monipaikka-asuminen 70000 ="
johtavat siihen, ettd entistd pienempien asuntojen kysynté kasvaa 22883 /
e Erityisesti suurissa kaupungeissa on muutenkin havaittavissa, etta 64000
kodin pinta-alasta ja varustetasosta ollaan valmiita tinkimaan 62000
sijainnin kustannuksella. 60000
58000
e Taloudelliset realiteetit ohjaavat kuitenkin asuntokysyntaa ja esimerkiksi SN ITLRISNTYRIAYVLRINYT OB
tyollisyysasteen nousu korreloi asuntokauppakysynnan kanssa. 2322288828888 8888232888¢8.88%¢%

e Toteutunut véaestdnmuutos 2000-2016

= == == Tjlastokeskuksen ennuste 2016-2040

RAMBGLL



ASUNTOKAUPAT
HAMEENLINNASSA

e Hameenlinnassa keskimaarin noin 550-630 asuntokauppaa
vuosittain (vanhat osakeasunnot)

e Hameenlinnassa kerrostalokaupassa kysynta kohdistuu
erityisesti kaksioihin ja kolmioihin

e Kerrostaloissa nelidhinta noin 3500-4000 €

Vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukumaarat
Hameenlinnassa
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OSAKEASUNTOJEN HINTA
HAMEENLINNASSA

* Vanhojen osakeasuntojen hinta kerrostaloissa kasvanut jonkin
verran

e Kasvua erityisesesti yksidissa

e Hameenlinnassa osakeasuntojen nelihinta kerrostaloissa samalla
tasolla kuin Vaasassa, Joensuussa ja Lappeenrannassa

RAMBGLL
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ASUNTOJEN NELIOHINNAN MUUTOS

Neliohinnan muutos keskustoissa (€/m2)

e Asuntojen nelihinta on keskusta-alueilla padasiassa kasvanut 2010-2016
merkittdvimpien kaupunkien keskustoissa

-200 0 200 400 600
e Hameenlinnassa nelidhinnassa kasvua ollut noin 130 € (2010-2016) Padkaupunkiseutu (PKS)
Tampere
e Hintakehitys jonkin verran hitaampaa kuin vertailukaupungeissa Turku
o . . i i . . Pori
¢ Nousua on ollut erityisesti uusien asuntojen hinnoissa. Vanhojen

asuntojen hintakehitys on ollut maltillista tai jopa laskusuuntaista. Lappeenranta

Kotka |
Lahti

Hameenlinna
Kuopio
Jyvéskyla
Vaasa
Joensuu

Oulu

RAMBGLL



ASUNTOJEN VUOKRAT

e ARA-asuntojen vuokra Hdmeenlinnan keskustassa
n. 12 €/m2 ja vapaarahoitteisten n. 14 €/m2

e Vapaarahoitteisissa yksidissa hinta kohonnut n.
16 €/m2 -tasolle

RAMBGLL
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1.5.1 Vaestbennuste 2014-2030 - Himeenlinna (Kaupunkitutkimus TA)
78000

VAESTON KASVUN VAIKUTUS
ASUNTOKYSYNTAAN oo

72000
e Pitkdlld tahtdimellda asuntojen kysyntd riippuu pitkalti 70000
Hameenlinnan vaestdpohjan yleisesta kehityksesta seka 68000 ---orir
kunnan sisdisista muuttovirroista
e Hameenlinnan ennuste +4 000-8 000 asukasta vuoteen Be000
2030 mennessa-> uutta asuinpinta-alaa 35 000-50 000 64000
k-m2/vuosi
= . . s . _ . 62000
¢ VaeStor.]kasvu " kOhdIS.tUU e.rlt).llseStl keSI(USta aluel”..e’ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
palveluiden lahelle ja entistda enemman pienempiin _ o
asuntoihin —Hidas (asuntotuotanto keskimaarin 35 000 kem2/v.)
. . . i ) —Perus (asuntotuotanto keskimaarin 42 500 kem2/v.)
e Hameenlinnassa asuntokysynta on kohdistunut vuosina Nopea (asuntotuotanto keskimazrin 50 000 kem2/v.)
2005-2016 erityisesti rivi- ja ketju-taloihin. Asuntovées- P N fmaart '
ton maara ko. talotyypeissa on kasvanut Hameenlinnas- http://www.hameenlinna.fi/pages/472197/Dokumentit/V%C3%A4est%C3%B6%2020
sa 13 %, kun koko maassa kasvu on ollut vain 3 %. 150227.pdf
Asuinkerrostaloissa vaestdn maara on Hameenlinnassa Asuntoviestd Hameenlinnasa talotyypin mukaan

kasvanut 5 %, kun koko maassa kasvua on ollut 11 %
(vastaavalla ajanjaksolla koko maan asuntovaeston-
kehitys 4 % ja Hameenlinnan 5 %).

2005-2016
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http://www.hameenlinna.fi/pages/472197/Dokumentit/V%C3%A4est%C3%B6 20150227.pdf

KORKEAN RAKENTAMISEN
KANNATTAVUUS (TEKNIS-
TALOUDELLINEN NAKOKULMA)



MIKSI TEKNIS-TALOUDELLISET TEKIJAT ON SYYTA TIEDOSTAA

e Korkean rakentamisen rakentamis-, yllapito- ja
kdyttokustannukset ovat tavanomaista rakentamista
suuremmat

e Korkean rakennuksen rakentamisvolyymi on suuri
e suurella hankkeella on suurempi riski toteutua
hitaasti tai jopa jaada toteutumatta

e investointiriski korostuu erityisesti esimerkiksi
toimisto- tai hotellikaytdssa

e Korkealla rakennuksella voi olla seka positiivisia etta
negatiivisia taloudellisia vaikutuksia lahiymparistéénsa

Lahteet

- Rakli (2015). Selvitys kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista

- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys
RAMBOLL punki (2017) Y

- Helsingin kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissa



RAKENTAMISKUSTANNUKSET

e Rakentamiskustannukset ovat tavanomaista rakentamista Pistetalot ilman autohallia
suuremmat Rakennuskustannus €/k-m2 (sis. katteen 12 % ja arvonlisaveron 24 %)
 Syina ovat mm. tiukemmat palo- ja turvallisuusmaaraykset seké Ckem2.  Rckentmustmyeroinen ixtsinen ustamoe
rakenteiden kasvavat lujuusvaatimukset 2600 I
. L . - . e . L. 2700 —0
e Lisdksi myos esimerkiksi myos LVI-jarjestelmat, hissit ja parvekkeet | ‘
edellyttavét erityisratkaisuja 2000 o ‘
2500 A .
¢ Rakennettavaa kerrosneliémetria kohden kustannukset kasvavat / \
selvasti kahdeksannen kerroksen jalkeen £ \\ [
e suurin yksittainen kustannuksia nostava tekija on kiristyvat 2300 \-0/ ?
palomaaraykset 2200 ‘
e kerrosmaaran kasvaessa kahdeksannesta niiden 2100 1
suhteellinen vaikutus laimenee, mutta toisaalta mm. 2000 ‘
pidentyva rakennusaika liséa kustannuksia 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 Krs.

e Esimerkiksi 20-kerroksisen rakennuksen rakentamiskustannukset
asuinneliota kohti ovat lahes 20 % korkeammat kuin 8-kerroksisen
rakennuksen

e Tavanomaista korkeampien rakentamiskustannusten vuoksi korkean
rakentamisen hankkeen kaynnistyskynnys on normaalirakennusta
ylempi ja siihen liittyy enemman riskeja

e investointiriski korostuu erityisesti esimerkiksi toimisto- tai
hotellikaytdssa

Lahteet
- Rakli (2015). Selvitys kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista

RAMBJLL - Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys
Helsingin kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissa




ESIMERKKEJA RAKENTAMISKUSTANNUKSISTA

Pienkerrostalo
. Kerrosluku II1
. Kokonaiskerrosala 650 k-m?2

. Rakennuskustannukset
. koko rakennus 1,3 milj. €
. per k-m? 1 990 €/k-m2

RAMBGLL

Korkea rakentaminen

- ‘ /
kerrosluku 8 (Vi) kerrosluku 16 (XVI)
rakennuksen korkeus (noin) 24 m rakennuksen korkeus (noin) 48 m
kerroksen ala 400 kem? kerroksen ala 500 ken?®
kokonaiskerrosala 3 200 kem?® kokonaiskerrcsaia 8 000 keny
autopaikkatarve (1/100 kem?) 32 ap autopaikkatarve (1/100 kem?)
hisseji 1 hisseji
rakennuskustannukset: rakennuskustannukset:
per kerm® per kem* 2 840 €kenmy’
koko rakennus 7,26 M€ . koko rakennus 21,12 M€

*) Lahteen kuvassa on virhe, silla hisseja pitaisi olla
kaksi

Lahteet
- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys
- Ramboll (2016). Vantaan Leinelén ja Tuomelan kaavatalousselvitys



Rakentamiskustannusten tavoin myds yllapito- ja
kayttékustannukset ovat tavanomaista suuremmat

Syyt ovat pitkalti samat kuin rakentamisessakin eli
palomaaraysten edellyttamat ylimaaraiset rakenteet ja
korkeuden asettamat vaatimukset kuten kalliimmat ja
monimutkaisemmat tekniset jarjestelmat

Julkisivujen normaalia vaikeampien huolto- ja
korjaustdiden edellyttamat erikoisjarjestelyt voivat
lisata kustannuksia

Korkeuden myota tuulikuorma ja sen aiheuttama
lampohavikki lisaantyvat, mika nostaa
lammityskustannuksia

Suurempi tuulikuorma myads lisaa rakenteisiin

kohdistuvaa rasitusta ja niiden kulumista ja samalla
huoltotarvetta

>

dahteet
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TALOUDELLISET VAIKUTUKSET LAHIYMPA-

RISTOON

Korkea rakennus voi vahvistaa rakentuvien alueiden
identiteettia ja tukea olemassa olevien alueiden kehittamista
Korkeassa rakennuksessa on aina suuri rakentamisvolyymi

e hankkeen toteutettavuuteen vaikuttaa se, minka kokoinen
rakennus voidaan kerralla myyda markkinoilla

Liilan suuret ja kunnianhimoiset hankkeet saattavat viivastya
tai jaada toteutumatta

Volyymivaikutus vahvistuu paikallisesti korkean rakennuksen
lahiymparistdssa
e esimerkiksi olemassa olevalle alueelle rakennettava korkea
asuinrakennus saattaa tayttda alueen asuntokysynnan
useiksi vuosiksi ja sita kautta estaé muun
tdydennysrakentamisen

RAMBGLL

Korkeilla rakennuksilla on myds epasuoria taloudellisia
vaikutuksia lahiymparistossaan
e mahdolliset tuulisuus-, varjostus- ja heijastusongelmat
voivat heikentda naapurikiinteistdjen ja -asuntojen arvoa
seka naiden syiden vuoksi myos rajoittaa
lisdrakentamismahdollisuuksia naapurustossa
Korkea rakentaminen vaikuttaa myds rakennusta ympardivien
alueiden ja toimintojen kuten pysakdinnin, sisdéankaynti- ja
kansitasojen, kulkureittien, vaestonsuojien, mahdollisesti
ympardivien rakennusten jne. suunnitteluratkaisuihin seka
niiden yhteensovittamiseen varsinaisen korkean rakennuksen
kanssa

Lahteet

- Rakli (2015). Selvitys kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista
- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys
- Helsingin kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissa



NAKYMAVAIKUTUSTEN
TARKASTELU 3D-MALLINNUKSEN

AVULLA

RAMBGLL



“NAKYMATARKASTELUT
e e G NG

AREE RN I 8

W Maiseman avautuneisuuden seka
e - alueelle saapumisen reittien ja vir-
oo kistysreitiston perusteella arvioitiin
tarkeimmat tarkastelualueelle avau-
tuvat ndkymadasuunnat.

Taman jalkeen laadittiin avoimen
datan pistepilviaineiston ja kaupun-
gilta saatujen maastotietoa tdyden-
tavien aineistojen pohjalta 3D-vir-
‘ tuaalimalli, jonka avulla tarkastel-
. ! tiin eri korkuisen ja eri puolille
. aluetta sijoittuvan korkean rakenta-
’ misen nakymavaikutuksia. Katselu-
pisteiksi tarkasteluun valittiin kuvan
nakymapisteista tassa vaiheessa
pisteet 2 ja 4 eli ndkymat eteldsta
ja pohjoisesta jarven yli kohti
keskustaa. Tyon kuluessa tarkaste-
lua tadydennettiin vield pisteiden 3
ja 4 valille radan varteen sijoittu-
van, linnamaiseman nakdkulmasta
erityisen tarkeana koetun tarkaste-
lupisteen ndakymatarkastelulla.
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Nykytilanne

NAKYMAVAIKUTUKSET (NAKYMAPISTE 4)

8 krs, Hallituskatu 10

Hallituskatu 10

Hémeenﬂ?nan
Kirkko

EL S
b3

Nakymapisteesta 4 avautuu
yksi koko Hameenlinnan
kaupungin tunnusomaisim-
mista, nayttavimmista ja
tunnetuimmista nakymista,
nakyma jarven yli kohti
Hameen linnaa. Nakymassa
erottuu kaksi historiallisesti
ja kaupunkikuvallisesti tar-
keaa maamerkkia: linna ja
kirkon kellotorni. Naiden
kohteiden dominanttiarvo
on tarkeaa sailyttad, ja sik-
si uutta huomioarvosta kil-
pailevaa rakentamista ei
tule sijoittaa  kohteiden
valittdmaan laheisyyteen.

Nakymatarkastelusta ilme-
nee, etta jo 8-kerroksinen
rakennus sijoitettuna Halli-
tuskadulle kirkon viereen
kilpailee kaupungin silhue-
tissa huomiosta kirkon kel-
lotornin kanssa.



Nykytilanne /\
NAKYMAVAIKUTUKSET (nikymap1sTE 4)

EL S
b3

Kirkon ja torin viereisia
kortteleita lukuunottamatta
nykyista rakennuskantaa jo
reilusti korkeampi 12-ker-
roksinenkaan rakentaminen
ei nouse tarkastellussa na-
kymassa puustolinjan ylle.

Ykkoskorttelin  korkea ra-
kentaminen sijoittuu silhue-

12 krs e tissa etadlle historiallisista
g SaminaaiEKoak: dominanteista (linna, Kkir-
Ykkéskortteli kontorni), eika siten vie
Hameenlinnan E12 varsi ndiltd voimaa samalla ta-
{ Hémeenlinna
Harvialantie kirkka Ranta i valla kuin nakymassa aivan

‘ kohteiden viereen tai lin-
jalle sijoittuva korkea ra-
kentaminen. Korttelin ra-
kennusten estetiikkaan ja
maisemalliseen sopeutumi-
seen on kuitenkin kiinnitet-
tava erityista huomiota.




Nykytilanne /\
NAKYMAVAIKUTUKSET (nikymap1sTE 4)

Tasta tarkastelusuunnasta
arvioituna  16-kerroksinen
rakentaminen vaikuttaa so-
veltuvan tarkastelluista si-
jainneista vain Seminaarin
koulun ja Harvialantien alu-
eille.

16 krs
Hallituskatu 10
Seminaarin koulu
‘ Ykkoskortteli
Hﬁmeenn?nan Hameenlinna E12 varsi
Harvialantie kirkko Ranta

‘ |




Nykytilanne /\
NAKYMAVAIKUTUKSET (nikymap1sTE 4)

Harvialantien alueelle voi
sijoittaa jopa 25-kerroksi-
sen rakennuksen ilman, et-
td se nousee tassa naky-
massa esiin  puustolinjan
takaa.

25 krs
Hallituskatu 10

Sama kuin Hotelli Torni Tampere, 88 m
§ ! i i ) Seminaarin koulu

‘ Ykkoskortteli
Hﬁmeenn?nan Hameenl E12 varsi
Harvialantie kirkko Ranta Fraon e

‘ |
|
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Nykytilanne

L A0 Myds etelastéa katsottuna
NAKYMAVAIKUTUKSET (NAkyMAPISTE 2) 12-kerroksinen - rakentami-
nen vaikuttaisi soveltuvan
hyvin tarkastelun kohteena

olleille sijainneille.

Rata Yik i Hameenlinnan
Oskortte! Kirkko Paasikiventien silta Harvialantie

E12 varsi

e
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Nykytilanne

NAKYMAVAIKUTUKSET

16 krs

E12 varsi

Ranta

Hameenlinnan
kirkko

(NAKYMAPISTE 2)

Paasikiventien silta

Harvialantie

16-kerroksinen rakentami-
nen kilpailee voimakkaasti
huomiosta kirkon tornin
kanssa. Mita etaammas his-
toriallisista  maamerkeista
mennaan, sita helpommin
maisema kestdd uuden
maamerkin syntymisen -
vrt. Harvialantie.

Haryjadsady
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Nykytilanne

um um Harvialantien alue sijaitsee
NAKYMAVAIKUTUKSET (nAkyMAPISTE 2) sen verran etdalld kaupun:
kikuvan dominanteista, etta
sinne sijoittuessaan korkea
rakentaminen  muodostaa
kaupunkikuvaan oman itse-

naisen dominanttikohteen.

LOLP Vo]
‘..A o

25 krs
(Sama kuin Hotelli Torni Tampere, 88 m)
Ykkoskortteli
Ranta
E12 varsi Hameenlinnan Harvialantie

kirkko Paasikiventien silta

Dunbetils 8 K

Areatgniie
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Nykytilanne

NAKYMAVAIKUTUKSET (NAKYMAPISTE 2)

8 krs, Hallituskatu 10

Hameenlinnan
kirkko

Hallituskatu 10

Seuraavissa kuvissa on tar-
kasteltu keskustaan etelas-
td avautuvaa ndakymaa hie-
man edellista ndkymaa lan-
nempaa seminaarin alueen
rakentamisen vaikutusten
tarkastelemiseksi.

Ndkymatarkastelusta ilme-
nee myods, ettd jo 8-kerrok-
sinen rakennus sijoitettuna
Hallituskadulle kirkon vie-
reen kilpailee kaupungin
silhuetissa huomiosta Kkir-
kon kellotornin kanssa.

2 e 5



Nykytilanne

NAKYMAVAIKUTUKSET (NAKYMAPISTE 2)

12 krs

Seminaarin koulu

E12 varsi

Ranta

Citymarket

Urheilukentta

Ykkoskortteli

Hameenlinnan
kirkko

Hallituskatu 10

12-kerroksinen rakentami-

nen Seminaarin alueella jaa
tdman mallinnustarkastelun
perusteella vield nakymat-

tdmiin tasta ndkymasuun-

nasta katsottuna.

eteiie



Nykytilanne

NAKYMAVAIKUTUKSET (NAkYMAPISTE 2)

katsottuna Seminaarin kou-
lun alueelle soveltuu 16-
kerroksinen rakentaminen,
joka muualla vaikuttaa jo
lilan korkealta.

16 krs

Seminaarin koulu Ranta
E12 varsi

Citymarket

Urheilukentta

Ykkoskortteli

Hameenlinnan
kirkko

Hallituskatu 10

eteiie



Nykytilanne

Al A 25-kerroksisen  rakentami-

NAKYMAVAIKUTUKSET (NAKYMAPISTE 2) sen voidaan nakymatarkas-

telun perusteella arvioida

olevan Héameenlinnan ta-

manhetkiseen mittakaavaan

ja kaupunkikuvaan nahden

ylimitoitettua. Ymparistosta

: voimakkaasti erottuvana

| ‘ 1 nain korkealla rakentamisel-

d\i r;‘l.‘un{)‘,( ; L La S BT Al L la saavutettava huomioarvo
.A- R v =N g < on kuitenkin taattu.

25 krs v
(Sama kuin Hotelli Torni Tampere, 88 m)
Citymarket
E12 varsi Urheilukentta
Hameenlinnan
Seminaarin koulu Ykkéskortteli Kirkko
Hallituskatu 10

eteiie



Samalla

- mallinnettiin, millaisia vaiku- -

NS

tarkentaa . ..
kun yksittais- -

paatettiin
ten tornien sijaan rakennuk- -

" Edellisten tarkastelujen jal- <.

* vaikutusten tarkastelua vie- ..
I8 yhden uuden katselupis- - -
tukset ovat,

! keen
+ teen tarkasteluin.

NAKYMAVA
TARKASTE

RAMBOGLL



Nykytilanne

NAKYMAVAIKUTUKSET (nikyMapISTE 9)

Itaisen katselusuunnan na-
kymatarkastelusta ilmenee,
etta linna jattaa viela 12-
kerroksisen rakentamisen
varjoonsa, vaikka se naky-
massa sijoittuisikin samaan
nakymasektoriin.

12 krs E12 varsi e
Yikoskortteli

Hameenlinna




Nykytilanne

NAKYMAVAIKUTUKSET (nikyMipISTE 9)

Sen sijaan tata korkeampi
rakentaminen nousee naky-
massa kilpailemaan huomi-
osta historiallisen linnan
kanssa. 16-kerroksisen ra-
kentamisen voidaan siten
todeta olevan jo lilan kor-
keaa Seminaarin alueelle.

16 krs E12 varsi St o

|

/ '3

Hameenlinna



Nykytilanne

NAKYMAVAIKUTUKSET (nikymipisTe 9)

Kuten aiemmankin tarkas-
telun yhteydessa todettiin,
25-kerroksisen rakentami-
sen voidaan nakymatarkas-
telun perusteella arvioida
olevan Hameenlinnan ta-
manhetkiseen mittakaa-
vaan ja kaupunkikuvaan
nahden ylimitoitettua. Ym-
paristostd voimakkaasti e-

25 krs ez Seminaarin koulu rottuvana  nain korkealla
Ykkoskortteli rakentamisella saavutetta-

va huomioarvo on kuitenkin
taattu.

Hameenlinna




KESKUSTAN RAKENNUSKANNAN UUDISTAMISEN
POTENTIAALI

RAMBGLL

Tyon viimeistelyvaiheessa kaupunki esitti toiveen,
ettd korkean rakentamisen mallinnusten ja visualisointien
yhteydessa tutkittaisiin myods ruutukaavakeskustan lansi-
osan eli kuvassa sinisella osoitetun alueen rakennus-
kannan asteittain uudistamisen (rakennusten korotta-
minen tai korvaaminen kokonaan uusilla) vaikutukset.

e Tarkastelun periaatteiksi sovittiin
e Uusi rakennuskanta esitetadan 8-kerroksisina

e Korttelit esitetddan umpikortteleina sen tarkem-
min tassa yhteydessa uusien rakennusten si-
joittumista tai korttelien avautumista suunnit-
telematta

Lisaksi toivottiin erityisesti tarkasteltavan oranssilla katko-
viivalla piirretyn ympyran osoittaman alueen rakennus-
mahdollisuuksia. Tama Ykkoskorttelin ja sen valittdman
lahiymparistén alue on keskustan elinvoimaisuuden kan-
nalta tarkea vyohyke, johon suositellaan erityisesti sijoi-
tettavaksi monipuolisesti eri kayttétarkoituksia, ja jossa
kaupungin edustajat siksi ovat lahtdkohtaisesti arvioineet
rakentamisen voivan harkitusti nousta hieman muuta
rakentamista korkeammaksi.



TARKASTELUN TULOKSET:
KORKEALLE RAKENTAMISELLE
SOVELTUVAT ALUEET

RAMBGLL



YLEISTA

Korkea rakentaminen soveltuu alueilla, joilla

+ kaupunkikuva joko kaipaa uutta dominanttia tai jossa sellaisia
vaihtoehtoisesti on ennestddn niin runsaasti, ettei synny kau-
punkikuvallista kilpailua

+  myos kohteesta avautuu kauniita (luonto, erityinen rakennettu
ymparistd) tai muutoin mielenkiintoisia (lilkkenneymparistd, tori)
ndakymia

« liikenteellinen saavutettavuus on erityisen hyva

« ympdrist6 on toiminnallisesti vilkas tai potentiaaliset
toimijamé&éréat suuria; suurikin rakentamisen volyymi saadaan
helposti alueen toiminnallisen monipuolisuuden mukanaan tuo-
man houkuttelevuuden (kaupunkien ydinkeskustat) tai muutoin
erityisen runsaan asunto-, toimisto-, majoitus- tms. tarpeen
vuoksi

* rakennusten korkeudelle ei ole toiminnallisia rajoitteita (voima-
linjat, lentokentat...)

Korkea rakentaminen aiheuttaa vaistamatta pitkia varjoja ja vai-
kuttaa osaltaan myds katutason ilmavirtojen kulkuun rakennetussa
ympadristdéssa. Rakentaminen on sijoitettava paikkaan, jossa varjos-
tuksesta tai tuulisuudesta ei aiheudu oleellista haittaa ympariston
asukkaille tai muulle ennestaan paikkaan toteutuneelle toiminnalle.

RAMBGOLL

Korkean rakentamisen kohteiden suunnittelu on vaativaa. Vaikutuk-
set valtakunnallisesti arvokkaaseen linnan maisemaan ja muihin
arvokkaisiin  rakennetun kulttuuriympériston aluekokonaisuuksiin
tulee arvioida mallinnuksin hankkeita tarkemmin suunniteltaessa,
eikd korkealla rakentamisella saa heikentdaa ymparistdon arvoja tai
erityispiirteita.

Korkeaan rakennukseen sijoittuu paljon kerrosalaa, jolloin se tuo
mukanaan oletettavasti my0s paljon kayttajia ja siten lisaa
ymparistdon pysdkointipaikkatarvetta. Koska suuret pysdkdintialueet
eivat luo hyvaa kaupunkikuvaa, on pysakdinti erityisesti keskustaan
sijoittuvien korkeiden rakennusten osalta jarjestettdva ensisijaisesti
rakenteellisena pysakdintina.

Korkean rakentamisen rakentuessa asuinkdyttoon, on korttelin
suunnittelussa huolehdittava myds oleskelu- ja virkistysalueiden
riittdvyydestd ja auringonvalon saannista. Oleskelu- ja leikkialueina
voidaan hyddyntaa korttelin piha-alueiden lisdksi matalampien
rakennusosien kattoja, joille ndin muodostuu kattoterasseja ja -
puutarhoja. Sijoitettaessa korkeaa rakentamista jo ennestdan
rakennettuun ympéristédn ja suoraan ennestdan alueella sijaitsevien
rakennusten yhteyteen, on tdma kuitenkin haasteellista tai mahdo-
tonta, mika keskustarakenteessa saattaa muodostua korkeaa asuin-
rakentamista rajoittavaksi tekijaksi.



SUUNNITTELUPERIAATTEITA KORKEAN
RAKENTAMISEN SIJOITTAMISEEN
HAMEENLINNAN KESKUSTASSA

Edelld esitettyjen huomioiden perusteella korkean rakentamisen voi-
daan taman selvityksen tarkastelualueella arvioida soveltuvan parhai-
ten moottoritien varteen Goodmanin kauppakeskuksen pohjoispuolelle
ja Engelinrantaan.

Kummassakin ndista sijainneista uudella rakentamisella voidaan
muodostaa kaupunkikuvaan uusi, rikastuttava ja voimakas elementti,
joka luo alueelle omailmeisen kiintopisteen ja imagotekijan, mutta ei
silti kilpaile huomiosta liiaksi kaupungin vanhojen, historiallisten maa-
merkkien kanssa.

"Yksindisen torahampaan” imagon valttamiseksi on rakentaminen
nailla sijainneilla suositeltavaa toteuttaa vahintaan kolmen raken-
nuksen ryhmana.

My6s ns. ykkdskortteliin Hameenlinnan torin lansipuolella on tar-
kastelun perusteella mahdollista sijoittaa korkeaa rakentamista.
Sijainti kaupungin historiallisella akselilla ja kavelykadun varressa tuo
kuitenkin mukanaan laatuehtoja ja merkittavia suunnittelun haasteita:

«  kortteliin sijoittuva muuta rakentamista korkeammaksi nouseva
rakentaminen on sijoitettava korttelin aarilaidoille ja sen on olta-
va arkkitehtuuriltaan erityisen korkeatasoista, harkittua, ympa-
ristéon sovitettua ja kirkontornin arkkitehtuurin kanssa Kkil-
pailematonta.

RAMBGLL

+ Keskeiselld sijainnilla rakentaminen ei saa myoéskaan liiaksi var-
jostaa ja siten haitata kavely-ympariston viihtyisyytta.

*  Pysakdinnin kysymykset on pystyttava ratkaisemaan
rakenteellisella pysdkoinnilld joko samassa korttelissa tai sen
valittdmassa laheisyydessa.

Muita korkealle rakentamiselle soveltuvia, joskaan ei sijainniltaan tai
toiminnallisilta ominaisuuksiltaan ensiksi mainittujen veroisia sijainte-
ja ovat Seminaarin alue seka radan ja Harvialantien varret Hatilassa.

Harvialan alueella rakentaminen voi kaupunkikuvan puolesta olla jopa
muita alueita korkeampaa, mutta kaytanndssé yli 12-kerroksisen
rakentamisen toteutuminen alueella saattaa kuitenkin olla epa-
realistista.

Seminaarin alueella rakentamisen korkeutta rajoittaa sijainti linnan
kanssa samassa ndakymasektorissa.

Myds Viipurintien padtendkyman maden paalld keskustan suunnasta
katsottuna muodostava Viipurintie 23 Kkiinteistd sijaitsee paikalla,
jossa kaupunkikuvallisesti voisi sijaita korkeampikin rakennus. (Mitdan
varsinaista painetta taman kohteen korvaamiseen uudisrakentamisella
ei kuitenkaan ole, ellei tarve tdhan tule kiinteistdn omistajilta
itseltdan.)
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KORKEAN RAKENTAMISEN SI LLISUUDET .
P . S G B TRl N

Korkea rakentaminen on tietyin
reunaehdoin mahdollista sinipunai-
sin, oranssein ja keltaisin rasterein
osoitetuilla alueilla. Punaiset roo-
malaiset luvut osoittavat kerroslu-
vun, jota selvityksen perusteella
suositellaan rakentamisessa enim-
maismaaraksi. Tarkemmat selitteet
ja perustelut ilmenevat edellisen ja
seuraavien sivujen teksteissa. ’
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 KORKEAN RAKENTAMISE EN MAHDOLLISUUDET
"YHDISTETTYNA OLEMASSA OLEVAN KULTTUURIYMPARISTON
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lailla ja/tai asetuksilla suojellut kohteet
E::] lailla ja/tai asetuksilla suojellut alueet
—— RKY (MV 2009)
RKY-alue (MY 2009)
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ARVOKKAAT MAISEMA- JA LUONNONYMPARISTOT

arvokas kallioalue

Natura 2000 -alueet (LSL)

g erityiset suojelualueet

Sunnr
Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue/
harjunsuojeluchjelma

Lahteet: Museovirasto ja SYKE (23.11.2017)



Oranssilla rasterilla osoitetuilla korttelialueilla ruutukaavakeskus-
tan lansiosassa ns. purkava saneeraus on mahdollista. Nailla
alueilla voidaan sallia rakennusten maltillinen korottaminen ja
kaupunkikuvan kannalta vahempiarvoisten rakennusten korvaa-
minen uusilla. Rakentamiselle suositeltava kerrosluku on enin-
taan kahdeksan (VIII).

Kulttuuriympéristéon tarkasteluissa osoitetuilla historiallisilla
akseleilla nainkaan korkeaa rakentamista ei voida kaupunki-
kuvallisista ja kulttuuriymparistdn suojelun syista suositella.

Koko ruutukaavakeskustassa rakentamisen tulee olla to-
teutukseltaan ja arkkitehtuuriltaan korkeatasoista, raken-
nushankkeet eivat saa heikentda valtakunnallisesti tai
maakunnallisesti merkittdavien arvoalueiden arvoja tai
erityispiirteita

Poikkeuksen edelliseen korkeusmaailmaan muodostaa myds
keskustan elinvoimaisuuden kannalta tarkea ns. Ykkoskortteli,
jossa kortteliin - tosin vain erityisen tarkoin sijainniltaan ja
arkkitehtuuriltaan kaupunkikuvaan sovittaen - olisi taman
selvityksen tarkastelujen perusteella mahdollista sijoittaa myos
kahdesta kolmeen korkeampaa (sijainnista kortelissa riippuen
enintddn 9 tai enintdan 12-kerroksista) tornimaista ja hoikkaa
rakennusosaa.
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SUOSITUKSET YDINKESKUSTAN ALUEEN
KAAVOITUKSEEN JA JATKOSUUNNITTELUUN

Ykkoskorttelia koskevat seuraavat reunaehdot:

Korttelista tulee muodostaa toiminnallisesti monipuolinen
ns. "hybridikortteli”, johon sijoittuu sekd asumista ettd
muita toimintoja.

Arkkitehtuuriin, mm. torniosien sirouteen, tulee kiinnittaa
erityista huomiota. Tata silmalla pitéen muuta keskustan
rakentamista korkeammalle nousevat rakennusosat suo-
sitellaan porrastamaan ja/tai viistoamaan siten, etta ylim-
pien kerrosten (vahintaan kahden ylimman kerroksen)
rakennusala on enintdan 2/3 jalustasta nousevan
torniosan alemmista kerroksista tai kattokerroksen kor-
keus muita kerroksia nakyvasti suurempi ja muoto voi-
makkaasti suippeneva.

uudisrakentaminen ei saa muodoiltaan tai varitykseltaan
kilpailla huomiosta linnan maiseman tai kirkon kanssa

Korttelin suunnittelijalta vaaditaan erityista patevyytta ja
nayttéja kaupunkikuvallisesti korkeatasoisten kohteiden
suunnittelusta. Tasta saannosta voidaan poiketa, mikali
suunnittelija on valikoitunut korkeatasoiseksi todetun
suunnittelukilpailun kautta.



SUOSITUKSET MUILLA ALUEILLA

e Seminaarin alueella voidaan sallia 12-kerroksinen raken- » Pystysuuntaisten aiheiden, kuten julkisivuun sijoittuvien
taminen. Koska rakentaminen korkeimmillaan saattaa nousta valaistujen hissi- ja porrashuoneiden hyddyntaminen
puuston lomasta ja yli ja sijoittua radan varren ulkoilureitiltd julkisivuaiheina
nahtyna linnan maisemaan, vaaditaan kaikelta yli 8-kerroksiselta
rakentamiselta kohdealueella suunnitteluvaiheessa riittdvat mal- » Varierojen hyédyntaminen

linnukset, jotka osoittavat, ettei rakentaminen heikenna linnan
maisemaa ja kaupunkikuvallista arvoa. Korkeuden lisdksi myos
materiaali-, varivalinnoilla ja massoittelulla on iso merkitys: ra-
kennusten tulisi korkeimmilta osiltaan olla erityisesti varityk-
seltddn huomiota herdattamattémia ja sopeutua linnandkyman
maisemaan.

+ Kaikessa korkeassa rakentamisessa on Kkiinnitettdva huomiota
rakennusmassojen arkkitehtoniseen ilmeeseen ja hyddynnettdva
ne arkkitehtuurin keinot, joilla muutoin kaksihissisena helposti
pohja-alaltaan laajoiksi ja siten raskaan ndkoisiksi muodostuvien
rakennusten ilmettd pystytdan keventamaan:

« Vahintdaan kahdessa ylimmassa kerroksessa pinta-ala
enintaan 2/3 tornin suuriman kerroksen alasta

+ Rakennusmassan “pilkkominen” osiin, jotka lomittuvat
toisiinsa
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RISKIT

Korkean rakentamisen toteutukseen liittyen on tunnistettu seuraavia

riskeja, joiden hallintaan ja toteutumisen ehkaisyyn tulee kiinnittaa
erityista huomiota kaavoituksessa jatkosuunnittelussa ja
toteutuksessa:

Korkea rakentaminen nakyy kauas, joten suunnittelulta
edellytetdan erityista laatua.

Toisaalta laatuvaatimus saattaa lisata toteutuksen kustannuksia
ja siten pienentda investorien halukkuutta investoida korkean
rakentamisen toteutukseen.

Rakennushankkeen koko suhteessa markkinaan muodostaa
taloudellisen riskin.

Suunnittelukilpailu, mikali rakennuskohteen suunnittelulta
sellaista edellytetdan, on helposti aikaavieva ja voi myos

osaltaan lisdté kustannuksia ja vahentaa invenstointihalukkuutta.

Rakentamisen volyymi (kerralla toteutuva kerrosalamaara) on
vaistamatta kohteissa suuri. Kaupunkikuva edellyttaisi
rakennusten toteuttamista rakennusryhmana ns.
torahammasvaikutelman ehkdisemiseksi. Riskina on talldin seka
keskustan toiminnallisen painopisteen siirtyminen etta sen
vastapuolena investoinnin epaonnistuminen, jos kaikille
toteutuville kerrosnelidille ei I6ydykaan kayttéa ja ostajaa.
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Volyymien ollessa suuria, pienellekin tontille tulee paljon
asukkaita, tydpaikkoja ja/tai muita kayttajia. Korkeaa
rakentamista tulee siksi sijoittaa vain erityisen hyvan
joukkoliikenteen saavutettaville. (Joukkoliikenteen nakdkulmasta
runsaan asukas- tms. toimijamaaran sijoittuminen keskitetysta
pyséakin laheisyyteen on my&ds mahdollisuus, positiivinen tekija!)

Joukkoliikenne- ja kavely-ymparistopainotteisuudesta huolimatta
korkean rakentamisen toteutuminen lisaa pysakdinnin
jarjestamisen tarvetta. Koska maantasopysékdinnin
yhdistaminen korkean rakentamisen kohteisiin tarkoittaisi
laajojen pysakointikenttien syntymista, mita ei voida
keskustaympadristdssa pitdaa toivottavana kehityksena, kohdistuu
paine erityisesti rakenteellisen pysdkéinnin jarjestamiseen.
Rakenteellisen pysakdinnin kustannus on (toki ymparistosta,
maaperastd yms. Riippuen) jopa nelinkertainen verrattuna
maantasopysakaintiin.

Suuret pysakdintitarpeet ja tiivis rakentaminen lisaavat helposti
tonttien pinnoitettujen alueiden osuutta, mika puolestaan
vaikeuttaa osaltaan hulevesien hallintaa ja lisaa hulevesitulvien
riskia. Hdmeenlinnan keskustassa hulevedet tulee hallita siten,
ettei hulevesia paase jarviin.



VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN
(KUVASOVITETARKASTELUT)
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tQRNITALOT (12 KRS), YKKOSKORTTELIN TORNITALOT (12 JA 9 KRS), RUUTUKAAVAKESKUSTAN
ZEANSIOSAN UUDISTUS (8 KRS)




B¥ ICAUPUNKIKUVAAN (nikvmi s pitK

Y 1‘

ALOT (9/12 KRS; JAAVAT NAKYMASSA PUUSTQN TA~







Turuntien nakymadssa ruutukaavan
paa-akseliin kuuluvat kirkko ja Kkir-
jastorakennus sdilyvdt dominant-
teina, vaikka 1. kortteli rakentuisi-
kin korkeana. Tama kuitenkin edel-
lyttaa, ettd wuusien rakennusten
massat keskitetaan korttelin kul-
miin.

Maen paalta risteysta ja siltaa kohti
kuljettaessa maisema muuttuu his-
toriallisesta moderniksi: kuvan kat-
selupisteesta nahtynda maisema-ak-
seli on kapea, puurivin johdattama
ja paattyy kirkon torniin. Edempa-
na maden alla, risteyksessd tai
Goodmanin edustalla sillalla, kir-
kontorni ei enda ndy, vaan kat-
sojaa lahimmas sijoittuvat tornit
pilkottaisivat horisontissa.

Tama maiseman muutos on hyva
esimerkki siita, miten paljon maas-
ton korkeuseroilla on vaikutusta
nakymiin.
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Kuvassa on esitetty, mika olisi vai-

kutus, jos keskusten ruutukaava-
alueen lansiosan uudistaminen to-
teutettaisiin  8-kerroksisin  umpi-
korttelein.

Kuva osoittaa hyvin, ettd ruutukaa-
van paaakselin linjalla tdllainen sa-
neeraus tai edes yksittaisten ra-
kennusten korottaminen tai kor-
vaaminen ndin korkein uudis-
rakennuksin ei tule kysymykseen,
vaan sen vaikutus kaupunkiku-
vaan olisi merkittava ja negatii-
vinen.




VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN (NAKYMA 4 ETELAAN)

1. KORTTELIN TORNITALOT (9 JA 12 KRS)




VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN (NAKYMA 4 ETELAAN)

1. KORTTELIN TORNIT (9 JA 12 KRS), RUUTUKAAVAKESKUSTAN LANSIOSAN UUDISTAMINEN (8 KRS)




VAIKUTUKSET KAUPUNKIKUVAAN (NAKYMA 4 ETELAAN)

1. KORTTELIN TORNIT (9 JA 12 KRS), RUUTUKAAVAKESKUSTAN LANSIOSAN UUDISTAMINEN (8 KRS)

Ykkoskorttelin tornitalot erottuvat selkeasti kaupungin silhuetissa. Koska ne sijoittuvat nakymassa kuitenkin riittavan etaalle seka kirkontornista etta linnasta,
on kokonaisvaikutelma rauhallinen, eika korkea rakentaminen talla sijainnilla vie kummankaan nakymassa tarkean historiallisen elementin arvoa.

Keskusten lansiosan 8-kerroksinen uudistus tuo kattokerrokset puustolinjan ylle, mutta senkaan vaikutus maisemaan ja nakymaan ei ole negatiivinen.
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Myllymaelta katsoja nékee kerralla
koko keskustan. Uudet korkeat ra-
kennukset muodostavat nakymaan
rytmikkaita ja  mielenkiintoisia
maamerkkimaisia rakennusryhmia.

Mahdollisiksi rakentamisen paikoik-
si tarkastelussa osoitetuille alueille
sijoittuessaan uudet korkeat raken-
nukset eivat rajoita silhuetissa
merkittdvien vanhojen rakennusten
nakymista, vaan pain vastoin muo-
dostavat kiinnostavia poikkeuksia
muutoin melko tasaiseen kaupun-
kindkymaan, jossa nykyisin domi-
. nanttina erottuu vain kirkontorni.




Engelinrannan ja Hatilan korkea ra-
kentaminen sijoittuu tassa nakymas-
sa puuston taakse, mutta kuvassa on
punaisin rakennusmassoin osoitettu,
miten rakennukset erottuisivat naky-

% massa, jos puustoa ei olisi.
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Tasakorkuisina (8 kerrosta) umpi-
kortteleina esitetty keskustan lan-
siosan uudistaminen antaa tarpeet-
toman monotonisen kuvan uudis-
tuksen mahdollisista vaikutuksista.
Korkeuksien puolesta 8-kerroksisen
rakentamisen sijoittaminen ko.
alueelle nayttaisi kuitenkin mah-
dolliselta (lukuun ottamatta kirkko-
tori-ykkdskortteli-kirjasto-akselia,

jolle sijoittuvan korkean rakenta-
misen kaupunkikuvallinen vaikutus
A on muita alueen osia huomatta-
— S - ’ vasti merkittdvampi ja herkasti ne-

-t gatiivinen).




MUUT VAIKUTUKSET
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KORKEAN RAKENTAMISEN SOSIAALISET
VAIKUTUKSET

Positiiviset vaikutukset: « Korkeassa rakennuksessa asuminen on useimmille vahemman

. mieleista
* Rakennuksen /alueen imago, tunnettuus

. - s « Paloturvallisuuteen liittyvat pelot
* Korkean rakennuksen saavutettavuus, nakymat seka

I&hiymparistdn toiminnot ja palvelut yleensa hyvat « Osa pelkaa korkeita paikkoja tai suljettuja ja ahtaita paikkoja
(hissi)

+ Rikollisuuden pelko on suurempi, sosiaaliset suhteet koetaan
etdisemmiksi ja auttamishalukkuus vahaisemmaksi (HKI)

» Tornitaloissa asuvat yleensa asumiseensa ja ymparistdonsa
tyytyvaisia

Negatiiviset vaikutukset: Tornitaloasumisesta kiinnostuneet *
+ Korkea rakentaminen voi heikentaa vaestdrakenteen T L em s e i w R
monipuolisuutta + Eldmantapaprofiilit: “satsaajat”, “kotoilijat” ja “menevadiset

. Asuntojen korkeampi hintataso; ongelmallinen nuorille, + Ekologisuus, yhteistilat tai yhteisollinen asuminen ei houkuttele

opiskelijoille, lapsiperheille, osalle maahanmuuttajista
» Asuntojen kokoluokka

» Korkeaa keskustarakennusta ei aina pideta lapsiystavallisena
kasvuymparisténa

+ Elakeladisia 40 % (Kysely Helsingissa 2011)
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*Lahde: SRV, Gaudia Tutkimus Oy ja Aalto-yliopiston tornitalokysely 2013
(389 vastaajaa) SRV:nasiakasrekisteri



MUUT ARVIOIDUT VAIKUTUKSET KORKEAN
RAKENTAMISEN TOTEUTUESSA JA SUOSI-
TUKSET TEKNISEEN SUUNNITTELUUN

+ Liikenne:

Korkean rakentamisen liikennevaikutukset ovat vastaavat
kuin  muutoinkin suuren kayttajamaaran sijoittuessa
yksittaiseen kohteeseen. Pysakdinti muodostuu helposti
ongelmaksi ja rakenteellinen pysakginti on kaytanndssa
ainoa  toteutusvaihtoehto, kun pintapysakéinti ei
keskusta-alueilla tule kyseeseen.

»  Tekninen huolto:

Koska korkea rakentaminen tuo paljon kayttdjia pienelle
alalle, tulee tarkemmassa suunnittelussa varmistaa
alueen teknisen verkoston (vesihuolto, (ml. verkoston
paine) kaukolampo jne.) kapasiteetin riittavyys

Rakentaminen saattaa aiheuttaa johto- ja laitesiirtojen
tarvetta > kustannuksia
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Hulevesien hallinta:

Hulevesien hallinnan ndkékulmasta korkean rakentamisen
vaikutukset ovat positiiviset: kun kerrosala sijoittuu
paallekkaisiin kerroksiin laajan alueen sijaan, vapautuu
maanpintaan jatettavaksi pinnoittamatta ja siten
mahdollistamaan hulevesien imeytymista ja kasittelya
tontilla.

Mahdolliset kattopuutarhat tai viherjulkisivut parantavat
hulevesien hallinnan tilannetta keskusta-alueilla, jos niita
on mahdollista sijoittaa korkean rakentamisen yhteyteen.

Maamassat:

Siirrettavien maamassojen maarat  rakennettavaa
kerrosalaneliometria  kohden jaavat todenndkdisesti
pienemmiksi kuin “perinteisessa” rakentamisessa.






