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1 JOHDANTO

Selvityksen tausta ja tavoitteet

Korkea rakentaminen on kansainvélinen trendi, joka vaikuttaa yhd enemméan myo6s
Suomessa. Korkea rakentaminen symboloi taloudellisesti menestyvaa, modernia ja
eteenpain katsovaa kaupunkia. Turussa on vireilld useita kaavahankkeita, joissa hakija
on esittdnyt asemakaavan muuttamista korkean rakentamisen mahdollistamiseksi.

Korkean rakentamisen mahdollisuuksista ja rajoituksista on tehty selvityksia mm.
Helsingissa, Espoossa, Tampereella, Kuopiossa ja Oulussa. Tarve on huomattu myés
meilld. TAman selvityksen tarkoituksena on 18ytda Turusta korkeaan rakentamiseen
soveltuvia paikkoja. Koko kaupunkia koskevaa linjaa tai ohjeistusta korkeasta
rakentamisesta ei ole Turussa aikaisemmin ollut.

Ohjeistusta tarvitaan, koska korkea rakentaminen poikkeaa monin tavoin ns. tavallisesta
rakentamisesta. Korkea rakentaminen vaikuttaa laajasti kaupunkikuvaan, sen tuottama
volyymi on suuri, ja suunnittelu poikkeaa tavanomaisesta suunnittelusta. Tama selvitys
pyrkii valottamaan naita korkean rakentamisen sijoittamiseen ja suunnitteluun liittyvia
erityiskysymyksia.

Selvityksen tarkoituksena on osoittaa alueita, joilla korkealle rakentamiselle on
parhaat edellytykset ja joiden kehittdmisessd korkeasta rakentamisesta voidaan
saada imagohyotya. Samoin tunnistetaan, missa kulttuuriympéristén olemassa olevat
arvot asetetaan etusijalle. Pyrkimyksena on auttaa ohjaamaan korkea rakentaminen
kaupunkirakenteellisesti ja -kuvallisesti perusteltuihin paikkoihin niin, ettd Turun kau-
punkikuvan erityisyys ja vaalittavat ominaispiirteet sailyvat.

Korkean rakentamisen selvitys on tehty Turun yleiskaava 2029:n laadinnan avuksi.
Yleiskaavaan on tarkoitus siséllyttda korkeaa rakentamista koskevia kaavamaérayksia.
Selvitys on apuna myos asemakaavoituksessa. Sen tavoitteena on tarjota tydkaluja
korkean rakentamisen hankkeiden edellytysten arviointiin seka tuoda esille ne asiat,
jotka tulee ottaa huomioon hankkeiden eri vaiheissa.
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1 Johdanto

Selvityksen laatiminen

Selvitys on tehty Turun kaupunkisuunnittelussa. Padvastuussa selvityksen valmistelusta
on ollut tydryhmad, johon ovat kuuluneet sen vetdjana toiminut maisema-arkkitehti
Tuuli Vesanto, vs. kaavoituspaéllikkd Paula Keskikastari ja kaavoitusarkkitehdit Anna-
Leena Jokitalo, Tero Lehtonen, lina Paasikivi ja Katja Tyni-Kyllid. Vetovoimatekijoita
koskevasta osuudesta ovat vastanneet kaupunkikehitysrynméan projektipaallikkd Riitta
Birkstedt ja kaupunkisuunnittelujohtaja Timo Hintsanen.

Tyohon ovat osallistuneet myds ympaéristétoimialan va. toimialajohtaja Christina
Hovi, kehittdmispaallikkd Juha Jokela kaupunkisuunnittelusta, tutkija Kaarin Kurri
museokeskuksesta, kaupunkikuva-arkkitehti Juha Kylli® rakennusvalvonnasta,
maankayténsuunnittelija Juha Lipponen kiintedn omaisuuden Kkehittdmisesta ja
kaavoitusinsinddri Andrei Panschin kaupunkisuunnittelusta. Havainnekuvien tekoon on
osallistunut suunnitteluavustaja Erkka Koskimies.

Selvitysluonnoksen kommentointipyyntd ldhetettin 9.5.2016 kaupunkisuunnittelu-
johtaja  Timo Hintsaselle, silloiselle toimialajohtajalle  Markku Toivoselle,
toimialajohtaja Jouko Turtolle, silloiselle kaavoituspaéllikdlle Christina Hoville,
rakennusvalvontajohtaja Reima Ojalalle, joukkoliikennejohtaja Sirpa Kortteelle,
silloiselle liikennesuunnitteluinsinddérille Juha Jokelalle, kaupunkikuva-arkkitehti Juha
Kyllidlle, suunnittelija Samuli Saariselle seké@ kaupunkisuunnittelun kaavoittajille.

Luonnoksesta antoivat kirjallista palautetta kaupunkisuunnittelujohtaja Timo
Hintsanen, toimialajohtaja Jouko Turto, silloinen kaavoituspaallikké Christina Hovi,
kaupunginsihteeri Satu Lehto, silloinen liikennesuunnitteluinsindéri Juha Jokela,
liikenneinsinddri Jaana Makinen, suunnittelija Samuli Saarinen, kaavoitusinsindori Andrei
Panschin ja kaavoitusarkkitehti Jani Eteldkoski. Suullisesti luonnosta kommentoivat
kaupunkikuva-arkkitehti Juha Kylli¢ ja kaavoitusarkkitehti Paivi Siponen.

Turun korkean rakentamisen selvitys



Mita on korkea rakentaminen?

Korkeasta rakentamisesta ei ole olemassa vyksiselitteistda maaritelmas. Tassa
selvityksessa kaytetddn samaa méaritelméd kuin Korkea rakentaminen Helsingissé
-selvityksessa'.

Korkealla rakentamisella tarkoitetaan tassé selvityksessa kaupunkimaisemassa alueen
siluettiin tai keskeisiin nakymiin vaikuttavaa, ympérdivan rakennuskannan korkeuksista
selkeésti poikkeavaa ja kauas nékyvaa rakentamista.

Madritelma ei perustu metrimaariin tai kerroslukuihin, koska topografialla ja
rakennuspaikan sijainnilla suhteessa muuhun ympéristédén on ratkaiseva merkitys

rakennusten né&kyvyyden ja mittakaavan kokemisen kannalta.

Korkean rakentamisen historiaa

Eri kulttuureissa on kautta vuosituhansien tavoiteltu taivaita uskonnollisen symboliarvon
tai maallisen vallan osoittamiseksi.

Nykyaikainen korkearakentaminen syntyi Chicagossa, taloudellisen vallan keskittymisen
symbolina ja k&ytdnnoéssd rakennusteknisen kehityksen tuloksena. Ratkaisevaa oli
mm. hissitekniikan kehittyminen. Korkealla rakentamisella on sen synnysté I&htien ollut
erityistd symboliarvoa. Se on ollut eurooppalaisesta kaupunkisuunnittelusta poiketen
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2 Mita korkealla rakentamisella tavoitellaan?

rajoituksista vapaata taivaiden tavoittelua — vrt. skyscraper — ja tekniikan ylistystd. Se ei
ole lahtékohtaisesti tehokkainta maankaytt6a, mutta se on oiva kiinteistéspekuloinnin
valine. Pilvenpiirtdjistd tuli 1900-luvun alussa modernin kaupunkikulttuurin symboli,
sankarillisen yksil6llisen taloudellisen toimeliaisuuden kuva.

Euroopassa suurkaupunki-ihanne toteutui 1800-luvun lopussa toiseen tapaan tiiviina,
yhtenéisenda kaupunkina. Teknistd kehitysta juhlistivat erikoiset rakennukset, kuten
Pariisin Eiffel-torni tai Lontoon Chrystal Palace. Helsinkiinkin suunniteltiin pilvenpiirtdjia
1920-luvulla, ja Hotelli Torni valmistui vuonna 1931.

1920-30-lukujen funktionalismin teoriaan kuului kaupunkien asuntopulan ratkaiseminen
suunnittelemalla uuden tyyppisia asuntorakennuksia, "asumiskoneita”.

Toisen maailmansodan jalkeen amerikkalainen modernismi, ns. International Style,
symboloi vanhasta Euroopasta irrottautumista. Liike-eldma halusi tuoda korkean
rakentamisen myds Euroopan suuriin kaupunkeihin. Historiallisissa kaupungeissa
jouduttiin nopeasti reagoimaan siihen, milld ehdoilla ja mihin uusia liiketorneja
sijoitetaan. Espooseen nousi vuonna 1973 Nesteen paakonttori, jota alettiin kutsua
Neste-johtajan mukaan myds "Raaden hampaaksi”.

Siella, missé tilaa oli vahan, kuten Manhattanilla, Singaporessa ja Hong Kongissa,
pilvenpiirtdjista tuli valttdmattémyys. Pohjois-Amerikan suurkaupungeissa korkea
rakentaminen oli tavanomaista rakentamista, vaikka tilanahtautta ei olisi ollutkaan.

Kuva 2.1. Nykyaikainen korkea rakentaminen sai alkunsa Chicagossa.
Sielld yhdistyivét rakennustekniikan kehitys ja taloudellinen valta.

Kuva 2.2. Korkean rakentamisen symboliarvo tiivistyy New Yorkin
Manhattanin siluetissa.

10 Turun korkean rakentamisen selvitys



2 Mita korkealla rakentamisella tavoitellaan?
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Kuva 2.3. "Stalinin hampaiksi” tai ”Stalinin lahjoiksi” kutsuttuja Kuva 2.4. Bathin kaupunki Britanniassa on Unescon
pilvenpiirtdjid kohosi Neuvostoliittoon ja sen etupiirissé oleviin maailmanperintékohde. Vuonna 1957 rakennettu 13-kerroksinen
maihin. Varsovan kulttuuripalatsin ympérille on kohonnut ja 40 metrid korkea asuinrakennus Berkeley House poikkeaa
uudempia pilvenpiirtgjia. rajusti kaupungin mittakaavasta.

Korkean rakentamisen herooinen symboliarvo tiivistyi kylmén sodan kaudella. “Stalinin
hampaina” tai “Stalinin lahjoina” tunnetut pilvenpiirtdjat, joiden arkkitehtoninen esikuva
oli 1900-luvun alun Amerikassa, nousivat Neuvostoliittoon jo 1930-luvulla ja sen
etupiirissa oleviin paddkaupunkeihin toisen maailmansodan jalkeen. It&-Berliiniin nousi
monumentaalinen moderni keskusta korkeine hotellirakennuksineen ja TV-torneineen.
Lénsi-Berliini rakennettiin mahdollisimman amerikkalaiseen tyyliin.

Lansi-Euroopassa ja myds itablokin maissa toteutettiin toisen maailmansodan jalkeen
asuntotuotannon suuria kohteita paikallisesta rakennusperinteesta poikkeavalla tavalla,
funktionalismin aikaan luotujen esikuvien innoittamana. T&t&d modernia rakentamista
esiteltiin hyvinvoinnin ja vaurauden symbolina. Sittemmin monista Lansi-Euroopan
megalahidista ja yksittaisista korkeista vuokrataloista on tullut syrjaytymisen symboleita
ja niitéd on jopa purettu, erityisesti Britanniassa.

Myo6s Turussa toteutettiin moderneja, ymparistédan selvasti korkeampia asuintaloja
Puutarhakadulle, Humalistonkadulle ja Eerikinkadun paéatteeksi.

Nykyaika

Uusi korkean rakentamisen buumi alkoi Aasian kehittyvistd talouksista, Arabian
niemimaan O6ljyvaltioista ja niistd lAnsimaiden suurkaupungeista, joissa pankkisektori
ja suuryhtiét ovat vahvasti l1dsna. Lontoon muuttunut kaupunkisiluetti todistaa Cityn
maailmanlaajuista merkitystd. Korkeat rakennukset symboloivat taloudellisesti
menestyvaa kaupunkia.

Nyt vallitseva korkean rakentamisen ihanne voidaan tulkita my&s osaksi arkkitehtuurin
tyylissd tapahtunutta luonnollista tyylievoluutiota. Kiihkedn modernismin jélkeen

Turun korkean rakentamisen selvitys 11



2 Mita korkealla rakentamisella tavoitellaan?

Kuva 2.5. Tallinna, Viro. Uusien korkeiden
rakennusten ja vanhan rakennuskannan Vvélistéd
mittakaavojen ristiriitaa.

reaktiona syntyi postmoderni tyyli; traditionalismi nousi vaihtoehdoksi 1980-luvulla.
Rakennussuojelu tuli Turussa keskeiseksi puheenaiheeksi. ”Ymparistésopuilun” jalkeen
uusi arkkitehtuuri hakee esikuvansa modernismin rohkeudesta ja ehdottomuudesta.
Rakennustekniikan kehitys on tuonut mahdollisuuksia kayttéda sellaisia modernismin
ihanteitten mukaisia rakenteita, kuten tayslasiseinia, joita viela 1960-luvulla oli vaikea
toteuttaa taloudellisesti. Tietotekniikan ja suunnitteluohjelmistojen kehittyminen on
mahdollistanut arkkitehtonisesti yh& huikeammat rakennukset.

Tehokkuutta ja mainosarvoa?

Korkealla rakentamisella tavoitellaan usein tehokkuutta. Tehokkuus ei kuitenkaan
edellytd korkeaa rakentamista, eivdtkd korkeat rakennukset valttdmattd edusta
tehokkainta maankayttéd. Amerikkalaisia kaupunkeja leimaavat sekava rakenne ja
kiinteistokehitystéd odottavat puolityhjat tontit. Lontoon tiheimmin asuttu alue on kaksi-
kolmikerroksinen Chelsea. Turussa idyllisena pidetty puukaupunginosa Port Arthur
vastaa aluetehokkuudeltaan kerrostaloin toteutettua Runosmaéakea.

ARRARAN AR AR

Kuvat 2.6 ja 2.7.
Samaan  aluetehok-
kuuteen voidaan p&és-
td monella tavalla.
Esim. Turussa Port
Arthur (vas.) vastaa
tehokkuudeltaan Ru-
nosméked (oik.).

12 Turun korkean rakentamisen selvitys



2 Mita korkealla rakentamisella tavoitellaan?

Kuva 2.8. Malmén Véstra Hamnen on esimerkki
onnistuneesta kaupunkiuudistuksesta. Turning
Torso -torni kohoaa yksittdisend maamerkkiné
matalassa ympaérist6ssa. Rakennuksen |
aiheuttamaa  lisdéntynyttd  tuulisuutta ei i
kuitenkaan ole osattu ottaa riittdvésti huomioon
suunnittelussa®.

Nayttavalld rakentamisella on mainosarvoa, joten siitd on tullut paitsi liikeyritysten
myds kaupunkien kilpailukeino kaupungin koosta riippumatta. Maailman korkeimmat
rakennukset ovat myos turistikohteita ja ndkétorneja. Maailmalla korkea rakentaminen
on tavallista, joten uusien korkeiden rakennusten avulla suomalaiset kaupungit
tuskin saavat huomiota. Ulkomaalaiset etsivat Suomen kaupungeista pikemminkin
paikallisvéria ja luonnonléheisyytta.

Malmdn Turning torso -asuintorni on osa merkittdvad kaupunkiuudistusta, jossa alueen
vallitseva rakentamistapa on matala ja tiivis, torni taas erityinen kaupunkitilan aksentti.
Vastra Hamnenin alue on muodostunut kuvaksi onnistuneesta kaupunkiuudistuksesta.
Vaikka Turning Torso on kuuluisa maamerkki, uudistuksen painopiste on muussa kuin
varsinaisessa tornissa ja koko alue on suunniteltu ja toteutettu huolellisesti.

Puolesta ja vastaan

Esimerkit muilta paikkakunnilta ja ulkomailta ovat osoittaneet, ettd koska korkean
rakentamisen hankkeet ovat nékyvid ja mielipiteitd jakavia, niistd seuraa vaistamatta
paljon julkista keskustelua.

Korkeiden rakennusten puolesta puhuttaessa kaytettyja argumentteja ovat:
1. Korkea rakennus on maamerkki.

2. Korkean rakennuksen eduksi Iluetaan mahdollisuus tiiviimpéaan,
ilmastonmuutosta ehkaisevaan kaupunkirakenteeseen.

3. Korkea rakennus on kaupungin menestyksen, dynaamisuuden ja
kehittymisen symboli.

4. Korkeat toimistorakennukset kasvattavat taloudellista toimeliaisuutta
lisdtessdan ihmisten vuorovaikutusta.

Turun korkean rakentamisen selvitys 13



2 Mita korkealla rakentamisella tavoitellaan?
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Korkea rakentaminen tarjoaa uudenlaisia asumisvaihtoehtoja.

Vaikka korkea rakennus on kallis rakentaa, korkealla asumisesta ollaan
valmiita maksamaan.

Korkeat rakennukset ovat kauniita.

Korkeiden rakennusten haitoista puhuttaessa kaytettyja argumentteja ovat:

-

Tarkeaa

Kaupunki menettdd osan historiallisesta viehatysvoimastaan.
Tiiviys ei valttamatta edellyta korkeaa rakentamista.

Suomen korkean rakentamisen buumissa on enemman uutuudenviehatysta
kuin taloudellista painetta.

Korkea rakentaminen ei lisda ihmisten vélista vuorovaikutusta, vaan eristaa
heidat maantasosta. Korkean rakennuksen mittakaava ei ole ihmislaheinen.

Korkea rakentaminen ei sovellu sosiaaliseen asuntotuotantoon.

Korkea rakentaminen ja korkeiden rakennusten ylldpito on kallista. Korkea
rakennus laskee ympéristdn kiinteistéjen arvoa esim. varjostuksen vuoksi.

Korkeat rakennukset ovat rumia.

olisi suunnata keskustelu pois eipas—juupas-asetelmasta ja keskustella

siitd, mihin korkea rakennus tulisi sijoittaa ja kuinka korkea se voi olla. Mahdolliset

epaonnistumiset korostuvat voimakkaasti ja jadvat ihmisten mieliin pitkiksi ajoiksi.
Esimerkiksi Pariisissa syntyi ns. Montparnasse-ilmid, kun yksi vaarin sijoitettu
korkea rakennus sai pariisilaiset raivostumaan ja vastustamaan korkeita rakennuksia
ylipaataan.

Kuva 2.9. Pariisin keskustaan nous-
sut Tour Montparnasse sai kaupungin

asukkaat  vastustamaan
rakennuksia ylip&étaén.

korkeita

Turun korkean rakentamisen selvitys
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3 KORKEAN RAKENTAMISEN ERITYISKYSYMYKSIA

Korkea rakentaminen eroaa monessa suhteessa ns. tavallisesta rakentamisesta.
Tama luku vastaa kysymykseen, mité erityistd korkean rakentamisen hankkeissa on
tiedostettava ja otettava huomioon.

Teknis-taloudellisia ndkdkohtia

Korkea rakentaminen on perusteltua tiiviisti asutuissa metropoleissa ja alueilla,
joissa rakennusmaasta on pulaa. Tallaisissa kaupungeissa korkea rakentaminen on
taloudellisesti kannattavaa rakennusmaan kalleuden vuoksi. Naisséd kaupungeissa
rakentamisen volyymi, kiinteistdmarkkinat ja kdytettavissa olevat pddomat ovat toista
luokkaa kuin keskikokoisissa tai pienemmissa kaupungeissa.

Kaupunki voi vaikuttaa siihen, kuinka korkeaa rakennetaan, ja siten vaikuttaa
rakentamiskustannuksiin.

Jo korkean rakentamisen esiselvitysvaiheessa on syyta tiedostaa mm. seuraavat
teknis-taloudelliset seikat:

Rakentamiskustannukset

Korkean rakentamisen rakentamiskustannukset ovat tavanomaista rakentamista
suuremmat. Syité ovat mm. tiukemmat palo- ja turvallisuusmaaraykset seké rakenteiden
kasvavat lujuusvaatimukset. Myds esim. LVI-jarjestelmat, hissit ja parvekkeet
edellyttavat erityisratkaisuja.

Selkein hyppédys kustannuksissa rakennettua kerrosalanelidmetrid kohden tapahtuu
kahdeksannen kerroksen jalkeen, jolloin palomaaraykset edellyttdvat toisen portaikon
rakentamista. Taman jalkeen kustannukset kasvavat hitaammin joskin tasaisesti
korkeuden my6ta.

e
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3 Korkean rakentamisen erityiskysymyksia
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RAKLI:n teettdmassa julkaisussa "Selvitys kaavamd&érdysten kustannusvaikutuksista”
(joulukuu 2015) rakennuskustannusten yhteyttd rakentamiskorkeuteen on kuvattu
oheisella taulukolla:

Pistetalot ilman autohallia
Rakennuskustannus €/k-m2 (sis. katteen 12 % ja arvonlisaveron 24 %)

€/kem2 Rakentamisen verollinen, katteellinen kustannus
2 800
2700
/cr"'"'""

2600 -
2500 Q\ 7
2400

2 300 \\\4 //
2 200
2100
2000

2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 Krs.

RAKLI:n selvityksen mukaan suurin yksittdinen kustannuksia nostava tekija korkeassa
rakentamisessa on kahdeksannen kerroksen jalkeen Kkiristyvat palomaaraykset.
Kerrosmadran kasvaessa niiden suhteellinen vaikutus laimenee, mutta toisaalta
mm. pidentyvd rakennusaika lisda kustannuksia. Esim. 20-kerroksisen rakennuksen
rakennuskustannukset asuinneliétd kohti ovat 18 % korkeammat kuin 8-kerroksisen
rakennuksen.

Yllapito- ja elinkaarikustannukset

Rakentamiskustannusten lisdksi my6s ylldpito- ja kayttdkustannukset ovat korkeassa
rakennuksessa tavanomaista suuremmat. Syyn&d ovat palomaéardysten edellyttdmat
yliméaréaiset varusteet sekd korkeuden asettamat vaatimukset, kuten kallimmat ja
monimutkaisemmat tekniset jarjestelméat ja useampien hissien tarve. Julkisivujen huolto
ja korjaus on hankalampaa ja voi edellyttda erikoisjarjestelyja, mika lisda kustannuksia.

Korkeuden my6ta tuulikuorma ja sen aiheuttama Iampdéhavikki lisdéntyvat, mika nostaa
[Ammityskustannuksia. Suurempi tuulikuorma myés lisdd rakenteisiin kohdistuvaa
rasitusta, niiden kulumista ja huoltotarvetta. Myos auringon séateilykuormitus on
tavanomaista korkeampi, mik& yhtaaltd saattaa lisdta jadhdytyksen tarvetta mutta
toisaalta tarjoaa paremmat mahdollisuudet aurinkoenergian passiiviseen ja aktiiviseen
hyédyntamiseen.

Turun korkean rakentamisen selvitys



3 Korkean rakentamisen erityiskysymyksia

Investointikustannukset

Koska korkean rakentamisen kustannukset ovat tavanomaista suuremmat niin
suhteellisesti  (toteutettua kerrosalaneliometria kohden) kuin absoluuttisesti
(kokonaisbruttokustannuksiltaan), on korkeaa rakentamista edustavan hankkeen
kaynnistyskynnys ylempi ja siihen liittyy enemmaén riskejé. Investointiriski korostuu
erityisesti esim. toimisto- tai hotellikaytossa.

Kokonaistalous

Vaikka korkean rakentamisen kustannukset toteutettua kerrosnelidmetria kohden
ovat tavanomista rakentamista suuremmat, saattavat rakennuksen ylimpien kerrosten
asuntojen korkeammat kerrosnelidmetrihinnat tehd& hankkeesta kokonaistaloudellisesti
kannattavan.

Taloudelliset vaikutukset ympérist66n

On tarkedd huomioida korkean rakentamisen hankkeen vaikutukset myds
lahiymparisténsé talouteen ja paikallisiin rakennusmarkkinoihin.

Korkea rakennus voi luoda positiivista imagoa ja sitd kautta nostaa jonkin alueen
arvostusta. Se voi vahvistaa rakentuvien alueiden identiteettia ja tarjota vetoapua
olemassa olevien alueiden kehittdmisessa.

Korkeassa rakennuksessa on aina suuri volyymi, ja hankkeen toteutettavuus riippuu
siitd, mink& kokoinen rakennus voidaan kerralla myyda markkinoilla. Liian suuret ja
kunnianhimoiset hankkeet viivastyvat tai jadvat toteutumatta. Vaikutus korostuu Turun
kokoluokan kaupungeissa, joissa on maltillinen vdestdn- ja bruttokansantuotteen
kasvu.
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Kuva 3.1. Malmén Augustenborgin kaupungin-
osan uudistuksen yhteydessé alueen keskelle
on rakennettu uusi, ympdristéddn selvésti
korkeampi asuinrakennus.

Turun korkean rakentamisen selvitys
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erityiskysymyksia

) }
kerrosluku 8 (VIII) kerrosluku 16 (XVI)
rakennuksen korkeus (noin) 24 m rakennuksen korkeus (noin) 48 m
kerroksen ala 400 kem? kerroksen ala 500 kem?
kokonaiskerrosala 3 200 kem? kokonaiskerrosala 8 000 kem?
autopaikkatarve (1/100 kem?) 32 ap autopaikkatarve (1/100 kem?) 80 ap
hisseja 1 hisseja 1
rakennuskustannukset: rakennuskustannukset:
per kem? 2 270 €/kem? per kem? 2 640 €/kem?
koko rakennus 7,26 M€ koko rakennus 21,12 M€

! }

| S | Bage
kerrosluku 25 (XXV) kerrosluku 35 (XXXV)
rakennuksen korkeus (noin) 75m rakennuksen korkeus (noin) 105 m
kerroksen ala 600 kem? kerroksen ala 700 kem?
kokonaiskerrosala 15 000 kem? kokonaiskerrosala 24 500 kem?
autopaikkatarve (1/100 kem?) 150 ap autopaikkatarve (1/100 kem?) 245 ap
hisseja 3 hisseja 3
rakennuskustannukset: rakennuskustannukset:
per kem? 2 690 €/kem? per kem? 2 710 €/kem?
koko rakennus 40,35 M€ koko rakennus 66,4 M€

Kuva 3.2. Havainnekaavio erikorkuisista rakennuksista laajuustietoineen ja kustannuksineen. Rakennuskustannukset
Raklin taulukon mukaan ilman autopaikkoja. Kuvissa vertailuyksikkénéd on 3200 kerrosnelibmetrin kerrostalo, joka
on nédhtévissé sisdénpiirrettyné kaikissa versioissa.
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3 Korkean rakentamisen erityiskysymyksia

Volyymivaikutus vahvistuu paikallisesti korkean rakennuksen [&hiympéaristdssa;
esimerkiksi olemassa olevaan 1&hi6dn rakennettava korkea asuinrakennus voi helposti
tayttaa alueen useiden vuosien asuntokysynnan ja sité kautta kdytanndssa estdd muun
taydennysrakentamisen kyseiselld alueella.

Korkeilla rakennuksilla on myds epasuoria taloudellisia vaikutuksia lahiymparistdssaan.
Mahdolliset  tuulisuus-, varjostus- ja heijastusongelmat voivat heikentda
naapurikiinteistdjen ja -asuntojen arvoa. Samoista syistd tavanomaista korkeampi
rakentaminen myds rajoittaa rakentamisen mahdollisuuksia naapurustossa.

Mitka teknis-taloudelliset seikat pitda tiedostaa?

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

e Korkean rakennuksen volyymi on suuri. Toteutunut suuri hanke voi hidastaa
muun rakentamisen toteutumista.

e Suurella hankkeella on suurempi riski jadda toteutumatta tai muuten
epéonnistua.

Maankéayttéon ja liikkenteeseen liittyvia nakdkohtia

Korkea rakentaminen edellyttda onnistuakseen erityisen hyvin valittua ja perusteltua
sijaintia.

Ymparistostdan erottuva korkea rakennus on maamerkki, ja silld on suuri symboliarvo.
Téllainen rakennus lisda paikan tunnistettavuutta. Maamerkkivaikutus ei kuitenkaan
perustu pelkdstddn rakennuksen korkeuteen vaan rakennuksen ja ymparistdon
suhteeseen. Hyvd maamerkkirakennus ei ole ylikorkea eikd ympéaristdstaan piittaamaton.

Korkean rakennuksen ndkyvyyden vuoksi sen sijainnin tulee olla kaupunkikuvallisesti
perusteltu. Parhaimmillaan uusilla korkeilla rakennuksilla muodostetaan tiivistymia
ja kohokohtia kaupunkirakenteessa. Hallittu sijoittelu ja toteuttaminen ryhmana on
ripottelua parempiratkaisu, silla korkeiden rakennusten sijoittuminen sattumanvaraisesti
antaa kaupungille epdmaéréisen ja keskenerdisen ilmeen.

Vancouverissa kaupunkisuunnittelujohtajana toiminut arkkitehti Brent Toderian on
korostanut sitd, etta tiivistdminen pitda tehdé oikein. Korkeita rakennuksia eitule sijoittaa
mihin tahansa, eikd korkeus ole itseisarvo. Pahin virhe, joka kaupunkisuunnittelussa
voidaan hdnen mukaansa tehda, on sijoittaa korkea rakennus vaaraan paikkaan tai
toteuttaa huonosti suunniteltu korkea rakennus.®

Turun korkean rakentamisen selvitys
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3 Korkean rakentamisen erityiskysymyksia

Kuva 3.83. Seattle, Yhdysvallat. Korkeiden rakennusten Kuva 3.4. Tallinna, Viro. Yksityisten Kiinteisténkehittéjien ehdoilla
sattumanvarainen ripottelu tekee kaupungista sekavan ja syntyneiden korkeiden rakennusten Vvélinen julkinen tila ja
epdmadéréisen. Monissa amerikkalaisissa  kaupungeissa l&dhiympéristd ovat jdéneet kaoottisiksi ja jasentyméttomiksi.
vuorottelevat korkeat rakennukset ja pysékdintipaikkoina

toimivat, kiinteistdkehitystd odottavat tyhjét tontit.

Korkea rakentaminen on helpompaa perustella ja sovittaa ympéaristéénsa laajempia
kaupunkirakenteen muutosalueita tai uusia alueita suunniteltaessa. Uudelle alueelle
sisddntulovayldan varteen tai joukkoliikenteen solmukohtaan sijoittuva korkea
rakennus voi parhaimmillaan jasentdd kaupunkikuvaa ja helpottaa orientoitumista.
Positiivisimmillaan korkea rakennus voi siis vahvistaa ja omalta osaltaan luoda kau-
punginosan identiteettid. Se voi kuitenkin vaikuttaa koko alueen imagoon my&s
negatiivisesti, jos se on ristiriidassa ymparisténsé kanssa. Jollei korkea rakennus tai
sen arkkitehtuuri kesta aikaa hyvin, voi rakennuksen symboliarvo ajan kuluessa myo6s
muuttua.

Véaarin sijoitettu korkea rakennus hamartdd kaupunkikuvallista hierarkiaa. Korkean
rakentamisen etédisyyden historiallisista maamerkeista tuleekin olla riittdva. Korkea
rakentaminen Helsingissé -selvityksen johtopé&atdksissd todetaan, ettd tehtyjen
nakyméatarkastelujen perusteella Helsingin kantakaupunkiin ei tulisi sijoittaa uusia
korkeitarakennuksia, koska ne vaikuttavat epdedullisesti Helsingin siluettiin ja kilpailevat
huomioarvossa perinteisten merkkirakennusten kanssa*. Tampereella tehdyssa
selvityksessa korkeaa rakentamista ei suositella keskustan vanhojen kaupunginosien
alueille®. Kuopion ja Oulun selvityksissa ruutukaava-alue on todettu epasopivaksi
olevasta rakenteesta poikkeavalle korkealle rakentamiselle®. Samankaltaisia periaatteita
on laajasti kaytetty lansieurooppalaisissa kaupungeissa.

Rakennustehokkuus mahdollistaa véestdn ja tydpaikkojen keskittdmisen, joka
tukee palveluiden (ml. joukkoliikenteen) tuottamista. Koska korkea rakennus on
volyymiltaan suuri, sen liikenteellisiin vaikutuksiin, kuten pysakdinnin jarjestdmiseen, on
kiinnitettdva huomiota. Sijoittamalla korkea rakennus harkiten naitd ongelmia voidaan
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3 Korkean rakentamisen erityiskysymyksia

hallita paremmin. Henkiléajoneuvoliikennettd saadaan vahennettya sijoittamalla
korkea rakennus hyvien jalankulku- ja pyoéréily-yhteyksien &arelle sekd tehokkaan
joukkoliikenteen vaikutusalueelle.

Usein korkeaa rakentamista ohjataan nimenomaan raideliikenteen reittien varsille.
Esim. Espoon korkean rakentamisen periaatteet -selvityksessd korkean rakentamisen
tavoitealueita on osoitettu raideliikenteen asemien yhteyteen’. Korkea rakentaminen
Helsingissd -selvityksessd esitetdan, ettd uusi korkea rakentaminen keskitetdan
joukkoliikenteen solmukohdissa sijaitseviin aluekeskuksiin. Korkea rakentaminen
Helsingin esikaupunkialueilla -selvityksen mukaan korkean rakentamisen tulee sijoittua
vahvan joukkoliikenteen, kuten raideliikenteen, solmukohtaang.

Sijoitettaessa korkeaa rakentamista olemassa olevalle asuinalueelle riskind on, ettd
yksittdinen hanke sy® kysyntaa alueen tavoiteltavammalta tdydentédmiseltd ja estaa
alueen kehittdmisen yhteiskunnan nékdkulmasta jarkevammalla tavalla.

Liilan suuren hankkeen uhkakuvana on ympadristén yksipuolistuminen. Asumista
sekd liike- ja toimistotilaa yhdistévien rakennusten toteuttaminen on kayt&dnndssa
osoittautunut vaikeaksi mm. rahoituksellisista ja hallinnollisista syistd. Kaiken
kaupunkisuunnittelun tavoitteena on hyva olla toiminnallisesti monipuolinen
kaupunkiympaéristd. Toiminnoiltaan sekoittuneet alueet ovat elavié ja turvallisia kaikkina
vuorokauden aikoina.

Mita korkean rakennuksen sijoittamisessa on huomioitava?
e Korkean rakentamisen keskittdminen on usein hyva ratkaisu.

e Korkealla rakentamisella voidaan saada vetovoimaa ja imagohyotya
kaupunkirakenteen muutosalueille ja aluekeskusten kehittdmiseen.

e Kaupunkirakenteen muutosalueet ja/tai uudet alueet ovat yleensa
kaupunkikuvallisesti sopivimpia sijoituspaikkoja.

e Korkea rakennus ei sovi kaupungin arvondkymiin. Etdisyyden historiallisista
maamerkeista tulee olla riittava.

e Korkea rakennus harkitsemattomasti sijoitettuna syd osan historiallisen
kaupunkikuvan viehatysvoimasta ja ainutlaatuisuudesta.

e Alueen tulee olla hyvin saavutettavissa kaikilla likennemuodoilla, erityisesti
joukkoliikenteella.

e Rakennus ei saa yksipuolistaa kaupunkiympéristén toiminnallisuutta.

e Korkean rakentamisen sijoittuminen ratkaistaan kaupunkikuvallisella ja
-rakenteellisella kokonaissuunnitelmalla.

Turun korkean rakentamisen selvitys
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Kuva 3.5. Madrid, Espanja. Rakentamisen suuri maéré ei
takaa eldvdd ympaéristéd. Kuva liike- ja toimistoalueelta

Kuva 3.6. Rotterdam, Alankomaat. Yhdistdmaélléd kauppahalli
korkeaan asumiseen on onnistuttu luomaan eldvaé
ympéristéa suuresta mittakaavasta huolimatta.

Lahiymparistoon liittyvid nakdkohtia

Korkealla rakentamisella, kuten muullakin tehokkaalla rakentamisella, on potentiaalia
synnyttaa lahipalveluita, koska kayttajakuntaa on paljon. Rakentamisen suuri maara ei
kuitenkaan takaa elavad ympéaristéd. Mm. toimintojen sekoittamiseen ja ihmislaheisen
ympéristdn luomiseen on kiinnitettdva huomiota.

Julkisten ulkotilojen ja pihatilojen suunnittelun ja laadun merkitys korostuu korkean
rakentamisen yhteydessa monestakin syysta:

Korkea rakentaminen liséd tuulisuutta ympéaristdsséan ja saattaa synnyttda paikallisia
puuskatuulia, kanavointia ja pyorteitd, jotka heikentévéat 1dhiymparistén turvallisuutta
ja viihtyisyyttd®. Korkean rakentamisen hankkeiden yhteydessé on siksi selvitettava,
miten tuuliolosuhteet muuttuvat rakentamisen mydété ja miten vaikutuksia lievennetéaén.
Jalankulun ja pyo6railyn turvallisuus taataan tarvittaessa suunnitteluratkaisuin.
Rakenteellisia suojauksia tarvitaan myds pidempiaikaisen oleskelun mahdollistamiseksi

pihoilla ja kaduilla lisdéntyneistd tuulihaitoista huolimatta. Korkean rakennuksen
jalustan ja l&ahiymparistén suunnittelulla pyritddn ehkdisemaén haittoja siten, ettd
oleskelu alueella on miellyttavaa.

Turun korkean rakentamisen selvitys



Laskuvirtaus (Downwash)

Koska tuulennopeudet ovat korkealla suurempia,
rakennuksen julkisivuihin muodostuu ilmanpaine-erojen
aiheuttama  laskuvirtausilmié.  Talléin  tuulennopeus
maantasossa rakennuksen juurella kasvaa suuresti. llmio
on sitd voimakkaampi, mitd korkeammasta rakennuksesta
on kyse ja mitd laajempi tuulipinta on kyseessd. Sen
minimoimiseksi rakennus pitdisi sijoittaa niin, ettd kapein
julkisivu osoittaa vallitsevaan tuulensuuntaan (Turussa
lounaaseen).

Yleissdantona 5-kerroksinen rakennus liséa laskuvirtauksen
aiheuttamaa jalankulkijoitten epamukavuutta 20 %,
16-kerroksinen 50 % ja 35-kerroksinen 120 %.

Aaltoilmi6é (The Wake Effect)

Edellisten ilmididen yhteisvaikutuksena syntyva lisdéntyva
tuulennopeus ja pyorteily rakennuksen tuulensuojaisella
puolella. 16-kerroksinen rakennus lisda aaltoilmion
aiheuttamaa epamukavuuden tunnetta 40 % ja
30-kerroksinen 120 %.

Nurkkailmié (The Corner Effect)

Paine-erojen aiheuttama yllattava lisays tuulennopeuksissa
rakennuksen tuulensuuntaisten nurkkien ymparilla. llmiota
voi vdhentdd rakennuksen ja sen nurkkien muotoilulla,
rakentamalla  naapurirakennukset  kiinni  korkeaan
rakennusmassaan seka kasvillisuuden kaytolla.

Edella mainittuja ilmi6itd voidaan torjua mm. kayttamalla
niin sanottua jalustakerrosta. Hyvin toteutettuna jalusta-
kerros voi tehokkaasti vahentéda jalankulkijoiden kokemaa
epamukavuutta maantasossa rakennuksen |ahiympéris-
tdssa.

3 Korkean rakentamisen erityiskysymyksia

Kuva 3.7. Joitakin korkeaan rakentamiseen liittyvid tuulisuusilmiéité.
Wind Design Guide - Jessica Bennet with contributions by: B.Kepka, F. Wang and R.Watt.
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Kuvat 3.8-3.10. Lisdéntyneen tuulisuuden ja pydrteisyyden haittoja voidaan vdhentdd mm. suojakatoksin. Esimerkit Lontoosta,
Rotterdamista ja Essenista.

Turku 10.70. klo 15
(60. leveyspiiri)

Lontoo 10.10. klo 15
(51. leveyspiiri)

New York 10.10. klo 15
(40. leveyspiiri)

Vasemmalta oikealle 8-, 16-, 25- ja 35-kerroksinen rakennus ja sen muodostama heittovarjo. Turussa 8-kerroksisen talon varjo
on ldhes yhté pitkd kuin 16-kerroksisen Lontoossa tai 25-kerroksisen New Yorkissa. Liséksi auringonvalon matalasta tulokulmasta

johtuen Turussa péivédnvalon intensiteetti ja hajavalon mééré ovat pienempid, mikd voimistaa varjoisuutta (ndkyy havainnekuvassa
tummempina harmaan sévyiné). Kuva tuotettu Realsoft 3D -ohjelman versiolla 7.0.45.

Kuva 3.11. Kaavio pohjoisen leveysasteen vaikutuksesta varjostukseen.
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Korkeanrakennuksen varjo lankeaakauas, minka seurauksenalahiymparistén asuntojen
ja oleskelualueiden viihtyisyys heikentyy. Tama korostuu pohjoisilla leveysasteilla, missa
aurinko paistaa matalalta ympari vuoden. Suomi sijaitsee merkittavasti pohjoisempana
kuin maailman suurkaupungit, joissa korkeaa rakentamista suositaan.

Korkean rakentamisen hankkeiden yhteydessa tuleekin tutkia varjotilanteet eri vuoden-
ja kellonaikoina varjotutkielman avulla. Tavanomaista laajempi varjostus asettaa
suunnittelulle oman haasteensa sen suhteen, mita korkean rakennuksen varjopuolelle
sijoitetaan.

Tuulisuuden ja varjoisuuden lisddntyminen muuttavat pienilmastoa kasvillisuuden
elinolosuhteiden kannalta epasuotuisaan suuntaan. Suuri pysdkdintipaikkojen
tarve johtaa usein kansiin, joiden péaélle ei ole mahdollista istuttaa suurikokoisiksi
kasvavia puita. Kasvillisuus, katokset, pintamateriaalit ym. viimeistely kuitenkin luovat
ihmisldheisempé&a mittakaavaa korkeiden rakennusten juurelle, ja osa ndista tekijoista
myo6s vahent&é tuulisuuden haittoja.

Korkean rakentamisen yhteydesséa painotetaan usein hankkeiden vaikutusta kaupungin
imagoon ja siluettiin, mutta vaikutukset katu- ja pihatasossa ovat myds merkittavia,
silla suuri mittakaava voi luoda epéviihtyisyytta. Katu- ja pihatilojen viihtyisyys saattaa
vahentyad, silla rakennuksen korkeus luo etdisyytta sisatilojen seké katu- ja pihatilojen
vélille. Tutkimusten mukaan korkeat rakennukset vaikuttavat negatiivisesti niiden [ahella
olevien julkisten ja yksityisten paikkojen elavyyteen'®.

Kuva 3.12. Seattle, Yhdysvallat. Maailman suurkaupungit sijaitsevat Suomea
eteldisemmilld leveysasteilla. Meilld aurinko paistaa matalammalta, joten
korkeiden rakennusten varjostava vaikutus on suurempi.
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Kuva 3.13. Madrid, Espanja. Korkeiden rakennusten vaatimat laajat
pysékdintitilat johtavat usein kansiin ja muihin rakenteisiin perustuvaan
1&hiympdristéén, jonka viihtyisyyden varmistaminen on vaikeaa varsinkin
pohjoisissa ilmasto-olosuhteissa.
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Katutilaan voidaan saada ihmisldheisempdd mittakaavaa esim. sijoittamalla korkea
rakennus korttelin sisdosiin ja rajaamalla katutilaa matalammilla rakennusmassoilla.

Katutila parhaimmillaan on ihmisten yhteistd tilaa ja kohtaamispaikka. Tiiviin
rakentamisen mukanaan tuomat suuret kayttajamaarat asettavat korkeat vaatimukset
lahiympariston laadulle. Oleskelu-, jalankulku- ja pyoraily-ymparistd tulee suunnitella
viihtyiséksi, houkuttelevaksi ja monipuolista toiminnallisuutta tukevaksi.

Korkean rakentamisen yhteydessé tulee tiedostaa ja ratkaista my6s mm. siihen liittyvat

erilaiset peili-ilmiét ja antenniverkon katvealueet.

Kuvat 3.14 ja 3.15. Korkea rakentaminen vaatii onnistuakseen seké rakennuksen ettd sen Idhiympdristén tavanomaista huolellisempaa
suunnittelua ja toteutusta. Malmén Véstra Hamnenissa koko asuinalueen suunnitteluun on panostettu. Turning Torso -tornin
tuulisuusvaikutuksia ei kuitenkaan suunnittelun aikana selvitetty riitdvasti, joten tuulisuutta on jouduttu hillitsemdén jélkeenpdain™.

Kuvat 3.16 ja 3.17 Kanadan Vancouverissa on luotu ihmislédheisempédd mittakaavaa sijoittamalla korkeat rakennukset korttelin
sisdosiin ja rajaamalla katutilaa matalammilla rakennusmassoilla.
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Kuva 3.18. Kasvillisuus lisdd  korkeiden
rakennusten |dhiympdristén viihtyisyyttd. Kuva
Kanadan Vancouverista, missd istutuksilla
saa rehevyyttd aikaan helpommin kuin meilld
Suomessa, koska ilmasto on leuto ja sateinen.

3 Korkean rakentamisen erityiskysymyksia

Kuva 3.19. Rotterdam, Alankomaat.
Uutta Kop van Zuidin kaupunginosaa
rakennettaessa on korkeiden
rakennusten vélisen [ldhiympdristén
viherrakentamiseen ja viihtyisyyteen
panostettu ansiokkaasti.

Miten korkea rakentaminen vaikuttaa I1&hiympariston suunnitteluun?

e Rakennuksessa ja sen l&dhiymparistdssa toteutettavin ratkaisuin huolehditaan
siitd, ettei korkea rakennus aiheuta haitallista tuulisuuden lisdantymista tai
peilausta. Tarvittaessa laaditaan erillisselvityksia.

e Rakennus sijoitetaan siten, ettd sen aiheuttama varjostushaitta minimoidaan.

e Oleskelu-, jalankulku-

ja pyoraily-ymparistét suunnitellaan viihtyisiksi,

houkutteleviksi ja monipuolista toiminnallisuutta tukeviksi. Kadun ja pihan
pintojen kasittelyyn seka istutuksiin panostetaan.

e Pihakannet suunnitellaan siten, ettd pihalle jd4 myds rakentamatonta

maapohjaa kookkaaksi kasvavien maavaraisten puiden istuttamista varten.
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Rakennussuunnitteluun ja arkkitehtuuriin liittyvia nakékohtia

Viimeaikojen arkkitehtuurin virtauksissa nékyy vahva viehéttyneisyys perinteesta
poikkeavaan, huomiota herattdvddan muodonantoon, WAU-arkkitehtuuriin. Toisaalta
3D-mallinnuksen avulla tuotetaan moniulotteista, plastista muotoilua, toisaalta haetaan
hyvin pelkistetyn, radikaalin modernismin suoraviivaista muotoa 1960-luvun malliin.
Korkea rakentaminen on ldhtdkohtaisesti tarkoitettu herdttdmaén huomiota paitsi
mainoksena, myds arkkitehtonisena kannanottona.

Uusilla alueilla korkean rakennuksen huomioarvoa voidaan hyddyntéa: oikein sijoitettuna
ja laadukkaasti toteutettuna korkea rakennus voi vahvistaa kaupunginosan identiteettia
ja omaleimaisuutta. Voimakkaan paikallisidentiteetin syntyminen ei kuitenkaan edellyta
korkeaa rakentamista.

Korkea rakennus nékyy kauas ja siksi sen on oltava arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen
ja aikaa kest&va - sen on annettava imagolisdé kaupungille. Hoikkuus on eduksi, silla
raskas mohkaleméinen rakennusmuoto syd korkeudella tavoiteltavaa imagolisda.
Suunnittelultaan ja toteutukseltaan heikkotasoinen korkea rakennus nékyy laajalle siind
missé laadukkaampikin. Myds korkean rakennuksen ransistyminen kiinnittéa tavallista
enemman huomiota. Vaikutus paikallisidentiteettiin voi siten olla kielteinenkin.

Korkeaa rakennettaessa tulee kiinnittda erityistd huomiota maantasokerroksen ja
|&hiymparistdén laatuun ja toiminnallisuuteen, koska maantasokerroksen kasittely
vaikuttaa suoraan julkisen tilan viihtyisyyteen. Jos katutasossa ei ole kivijalkaliiketiloja
tai muita katutilaan avautuvia tiloja, umpinaiset seindt toimivat fyysisind esteind
ja asemoivat rakennuksen erilleen muusta kaupungin eldmésta. Onnistuneessa
lopputuloksessa aktiivinen katutaso houkuttelee kayskentelyyn, istuskeluun ja

ohikulkevien ihmisten tarkkailuun.

Kuva 3.20. WAU-arkkitehtuuria Chicagosta.

Turun korkean rakentamisen selvitys



Kuvat 321 ja 3.22. Pieni
pohjapinta-ala ja hoikkuus koros-
tavat  positiivisesti  rakennuk-
sen korkeutta. Vasemmalla Hel-
singin Itdkeskuksen ~maamerkkKi.
Oikeanpuoleinen kuva Sveitsin
vanhimmasta kaupungista
Churista.

Kuvat 3.23 ja 3.24. Suuri pohja- &
pinta-ala suhteessa korkeuteen |
saa aikaan raskaan vaikutelman. =

Vasemmalla Sokos Hotel Illves
Tampereelta, oikeanpuoleinen
kuva Tallinnasta.
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Mitd erityistd korkean rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa on

huomioitava?

e Korkeiden rakennusten arkkitehtuurin ja toteutuksen tulee edustaa normaalia

korkeampaa laatutasoa, koska rakennukset ovat niin nékyvia.

e Korkean rakennuksen arkkitehtuurin tulee pyrkia saavuttamaan yleisdn
hyvaksynta.

e Rakennuksen hoikkuus ja sopusuhtaisuus korostavat positiivisesti korkeutta.

e Rakennuksen maantasokerroksen tulee avautua katutasoon nayteikkunallisten
liiketilojen, yhteistilojen tai vastaavien jarjestelyjen avulla.

Turun korkean rakentamisen selvitys
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Kuva3.25. Yhteys pihalle tai kadulle ei ole korkeissa
rakennuksissa yhtd toimiva kuin matalammassa
rakentamisessa. Korkeat rakennukset voivat
lisétd sosiaalista eristdytymistd. Kuva matalasti
rakennetusta korttelista Amsterdamissa.

Sosiaalisia ja yhteiskunnallisia ndkdkohtia

Korkea rakentaminen monipuolistuttaa asuntotuotantoa ja tarjoaa nakdala-asuntoja,
joista kaupunkia voi katsoa uudesta perspektiivistd. Korkealla asuminen on osalle
ihmisista houkutteleva vaihtoehto.

Ihmisen viihrtyminen korkeassa rakennuksessa on kuitenkin vahvasti liitoksissa siihen,
onko hanelld mahdollisuus vaihtoehtoihin. Niill4, joilla on varaa ylimpien kerrosten
kalliisiin asuntoihin, on usein varaa myos matkustella ja mokkeilld. Jos likkumiseen
ei ole mahdollisuuksia, asukas on kiinni 1ahiymparistdssaan. Téllaisessa tapauksessa
korkeassa rakennuksessa asuminen voi johtaa eristaytymiseen. Tutkimusten mukaan
korkeat rakennukset vaikuttavat lisddvdn sosiaalista eristaytymista'. Korkeissa
rakennuksissa asuvat kokevat sosiaaliset suhteet etdisemmiksi ja auttamishalukkuuden
asuinpaikassaan vdhdisemmaksi kuin verrokkiryhmien henkil6t's.

Maantasolla korkeat rakennukset vahentavat vyksityisyyden suojan tunnetta.
Suhde maantasoon on ihmisille erityinen, kayttipd mahdollisuutta hyvakseen tai ei.
Korkeimmista kerroksista ei ole yhtd sujuvaa ja helppoa pistaytyd kadulle tai pihalle
kuin alempaa'. Katu- ja pihatilojen laadukas rakentaminen ja vihreédn lisddminen
seka hyva yllapito on erittdin tarkeda, koska se parantaa mahdollisuuksia sosiaaliseen
kanssakaymiseen pihalla ja lisd4 siten yhteenkuuluvuuden tunnetta.

Korkealla rakentamisella on suuri vaikutus kaupungin identiteettiin ja kaupunkilaisten
kokemukseen omasta kotikaupungistaan. Korkean rakentamisen hankkeet jakavat
kaupunkilaisten mielipiteitd ja synnyttavét julkista keskustelua puolesta ja vastaan. Siksi
hankkeisiin liittyva valmistelu ja paatdksenteko edellyttdvat avoimuutta, huolellisuutta
ja lapinakyvyytta.

Korkeaa rakentamista perustellaan mm. silld, ettd siten saavutetaan tiivimpi ja
ekologisesti kestédvdampi kaupunki, koska tiiviisti rakennetussa kaupungissa valimatkat
ovat lyhyita ja autoja tarvitaan véhemman. Liséksi tiiviissa kaupungissa syntyy enemman
vuorovaikutusta ja ihmisten kohtaaminen kasvattaa taloudellista toimeliaisuutta.’®

Turun korkean rakentamisen selvitys
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Korkeilla rakennuksilla ei valttamattd saavuteta suurempaa aluetehokkuutta kuin
keskikorkealla tai matalalla rakentamisella, ja toisinaan tehokkuus on jopa pienempi —
hyddyt ovat siten pitkalti samat kuin muussa tiiviissa rakentamisessa.'® Tiivista voidaan
rakentaa ilman korkeita rakennuksia, ja korkea rakentaminen ei valttaméatta merkitse
tiiveytta.

Suunnitteluvaiheessa hankkeita saatetaan esitella kauniiden havainnekuvien avulla ja
kayttden myonteisid mielikuvia, kuten ”alytalo”, "ekotalo”, uusiutuvat energiamuodot,
erityisasuminen jne. Toteutusvaiheessa taloudelliset realiteetit ja suhdanteiden vaihtelut

voivat kuitenkin karsia alkuperaisia laatutekijoita.

Jos hanke on lilan suuri, on riski, ettei se toteudu ja kaupunkiympéristd jaa
keskeneraiseksi. Oletus mahdollisuudesta ylitehokkaaseen rakentamiseen vaikuttaa
maan odotusarvoon ja nostaa hankkeiden toteutumiskynnysta.

Yhdenkin korkean rakennuksen seurannaisvaikutuksena my6s muut maanomistajat
voivat alkaa vaatia tasapuolisuuden nimissd mahdollisuutta vastaaville omille korkean
rakentamisen hankkeilleen. Talléin niiden ohjaaminen toimivuuden ja kaupunkikuvan
kannalta jarkeviin paikkoihin voi hankaloitua. Korkean rakennuksen sijoittamiselle tulee
olla maankéytdlliset perusteet. Kullakin rakennuspaikalla on kaupunkirakenteessa omat
ominaisuutensa ja lahtdkohtansa, joten maanomistajat eivat ole samassa asemassa
perustuslain tarkoittamalla tavalla eikd maankayton harkinta edellyté siten tasapuolista
kohtelua edes vierekkaisilla tonteilla. Perustuslain mukaan nimenomaan samassa
asemassa olevaa tulee kohdella samalla tavalla.

Mita korkean rakentamisen yhteydessa pitaa tiedostaa?

e Korkea rakentaminen vaikuttaa kaupungin identiteettiin. Tuleeko korkeasta
rakennuksesta kaupungin taloudellisen menestyksen symboli vaiko ajan
mittaan kaupunkikuvallinen rasite, muodista mennyt monumentti, jota ei saa
piiloon?

e Tiivis kaupunkirakenne ei edellytd korkeaa rakentamista.

e Suurella hankkeella on suurempi toteutumattomuuden ja keskenerdisyyden
riski.

e Korkea rakentaminen ei sovellu kohtuuhintaisen asumisen hankkeisiin
korkeampien rakennuskustannustensa vuoksi.

e Korkea rakentaminen ei sovellu ihmisille, joilla on liikkumisrajoituksia tai
muusta syystd muita suurempi eristaytymisen riski.

e Sosiaalisia haittavaikutuksia voidaan vahentéda rakentamalla yhteistiloja seka
ihnmislaheista ja vehreda katu- ja pihaymparistoa.

Turun korkean rakentamisen selvitys
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Vetovoimatekijoihin liittyvid ndkékohtia

Miten korkea rakentaminen vaikuttaa kaupungin vetovoimaan?

Kaupungin vetovoimatekij6illa tarkoitetaan sellaisia myodnteisida asioita, jotka
saavat yrityksid tai henkilditd hakeutumaan kyseiseen kaupunkiin. Ne ovat
houkuttelevuustekijoita, jotka usein perustuvat pitkalti ihmisille syntyneisiin mielikuviin
kaupungista, kaupungin imagoon. Kaupungin imagoon ja identiteettiin liittyy usein
symboleja, jotka voivat olla my&s kaupunkikuvan kannalta hallitsevassa roolissa, kuten
Manhattanin pilvenpiirtdjat ja Vapaudenpatsas New Yorkissa tai Eiffel-torni Pariisissa.
Turun vastaavia symboleja ovat mm. tuomiokirkko ja Turun linna. Ndmé& ovat usein
myo6s merkittavia turistikohteita.

Mielikuva kaupungista, samoin kuin sen vetovoima, on kuitenkin monen tekijan
summa. Siihen vaikuttavat mm. kaupungin sijainti, ik&, elinkeinot ja rakennukset seka
kulttuuriset, uskonnolliset ja poliittiset olosuhteet. Usein kaupungin imago muodostuu
asioista, joihin ei suunnitelmin pystyta vaikuttamaan (esim. luontosuhteet, historialliset
tapahtumat, yleinen taloudellinen kehitys tai puhdas sattuma). My6s kaupungin
visuaalinen hahmo, kaupunkikuva, vaikuttaa kaupungista syntyviin mielikuviin.
Profiililtaan erilaiset alueet luovat mielenkiintoista kaupunkia.

Kun arvioidaan korkean rakentamisen vetovoimavaikutuksia, ovat keskidssa kaupungin
imagon ja tunnettuuden kautta syntyvd vetovoima matkailun, asumisvalintojen
ja investointien ndkokulmasta. Korkea rakentaminen sindnsd kertoo kaupungin
dynaamisuudesta ja kasvuhalusta. Toisaalta korkean rakentamisen onnistunut ja
harkittu sijoittaminen kertoo hallitusta kaupunkikehityksesté. Sisdéntulovéaylien varteen
laadukkaasti toteutetut korkeat rakennukset voivat toimia maamerkkeind kaupunkiin
saavuttaessa ja lisdta paikan tunnistettavuutta. Positiivisia mielikuvia heréttdessaan
korkea rakentaminen voi nostaa alueen arvoa ja vetovoimaa. Kaupungin tai
kaupunginosan imagon kehittdminen korkean rakentamisen avulla onkin mahdollista,
mutta haluttujen mielleyhtymien syntymista silla ei voi taata.

Matkailullinen vetovoima

Matkailullisen vetovoiman n&kdkulmasta menestyksekkdat korkean rakentamisen
toteutukset on maailmalla jaettavissa ominaisuuksiltaan kolmeen ryhmé&an:

Ensinnékin on kohteita, joilla itsessdan on imagollista vetovoimavaikutusta, vaikka
kaupunkilaisille ja vierailijoille ei julkista sisdanpaasymahdollisuutta rakennukseen juuri
olekaan. Yksi tyypillinen esimerkki tallaisesta on maailmankuulun Santiago Calataravan
suunnittelema Malmén Turning Torso -torni, joka on ldhes yksinomaan asuinkaytossa.
Kahdessa ylimmisté kerroksista on nyttemmin my6s ulkopuolisten varattavissa olevia
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Kuva 3.26. Matkailullisen
vetovoiman kannalta on
oleellista, ettd korkean
rakennuksen ylin
kerros ndkymineen olisi
yleisélle avoin.

kokoustiloja. Tallaiset kohteet ovat osa kaupunkikehityksen kokonaistarinaa, joka syn-
nyttda uskoa kaupungin kehittymiseen ja siten synnyttavat luottamusta investointeihin.
Varsinaista matkailullista vetovoimaa rakennuksina ne eivat synnyta.

Huomattava etu kuitenkin vetovoiman kannalta on se, ettd rakennus on yleisdlle
avoin ja véahintdan ylimmassa kerroksessa on nakodalojen nautintamahdollisuus.
Niinpa toisen ryhman muodostavatkin tornit, jotka ovat itsenéisia yksittéisia kohteita,
joihin myd&s vierailijoilla on mahdollisuus p&aéstd kokemaan maisemat. Téllaisia ovat
tyypillisesti yksittdiset nakoétornit tai hotellit kuten Pariisin Eiffel-torni, Pisan kalteva
torni, Seattlen Space Needle tai aikanaan Tallinnan Viru-hotelli. Kauas keskusta- ja
paéasiallisilta turismi-alueilta sijoittuvalle korkealle rakentamiselle on vaikea synnyttaa
vetovoimavaikutusta — esimerkkind tasta Helsingin Vuosaaren Cirrus -torni, jonne ei
lopulta vuosituhannen vaihteen toteutuksen yhteydessa I6ydetty kannattavaa pohjaa
luoda yleis6a palvelevia tiloja ja toimintoja.

Torni tai ndkdtorni yksittdisend matkailukohteena on haastava. Menestystd auttaa
huomattavasti, jos torni kytkeytyy muuhun palvelurakenteeseen ja matkailulliseen
toimintaan. Vahimmilladn sellainen on hotelli palveluineen, mutta huomattavampi
synergiavaikutus aikaansaadaan jos torni liittyy muutenkin houkuttelevaan
matkailukokonaisuuteen:  huvipuisto, matkailukohdekeskittyma, museokeskus,
kaupungin keskusta tai naiden yhdistelmd tms. Kolmannen ja varmimmin
menestyksen takaavatkin korkean rakentamisen kohteet, jotka ovat osa laajemmasta
vetovoimakokonaisuudesta kuten matkailukohteesta tai business-alueesta. Talldin on
tosin vaikea erottaa ja maaritella mik& osuus vetovoimasta on korkealla rakentamisel-
la itsess&an ja mikéd osa muilla vetovoimatoiminnoilla. Tasta tyypillinen esimerkki on
St Louis Gateway Arch, joka on osa laajaa Jefferson National Expansion Memorial
-kohdetta. Toinen vastaava on Tampereen Nasinneula osana Séarkanniemen suosittua
matkailukokonaisuutta.

Ehdottomana edellytyksena kaikissa vaihtoehdoissa on korkeatasoinen arkkitehtuuri ja
suunnittelu. lIman sitd muutkin vetovoimaominaisuudet jdavat toteutumatta. (Korkean
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Kuvat 3.27 ja 3.28. Maailman korkein rakennus Burj Khalifa sekd purjeen muotoon
suunniteltu loistohotelli Burj Al Arab heréttdvét kansainvélistd huomiota ja toimivat
vetovoimatekijéind Lé&hi-iddn tédrkeimmdéksi liiketoiminta- ja matkailukeskukseksi
nousseessa Dubaissa.

rakentamisen imagovaikutuksia on pohtinut jossain maarin myds yhdyskunta-
suunnittelun emeritusprofessori Pekka V. Virtanen teoksessaan Kaupungin imago, joka
julkaistiin edellisen vilkkaan korkean rakentamisen keskustelun jalkimainingeissa 1999.)

Vetovoima yritystoiminnan ndkdkulmasta

Yritysten kannalta toiminnot on usein edullisinta sijoittaa paikkaan, jossa on paljon
ihmisi& ja muita organisaatioita — sitd kautta myds korkeisiin rakennuksiin. Toimintojen
ja ihmisten keskittyminen maantieteellisesti pienelle alueelle synnyttda erilaisia
palvelutarpeita ja sitd kautta bisnesmahdollisuuksia, sekd kohtaamisia, verkostoja
ja vuorovaikutusta. Se edesauttaa myds vahvaan osaamiseen keskittyvien kluste-
reiden syntymista, jotka puolestaan voivat toimia alustoina uusille innovaatioille seka
kokonaisen toimialan kasvulle ja taloudelliselle menestykselle. Toisaalta toimintojen
keskittymista voidaan tukea myds tehokkaan maank&yton ratkaisuin, eikd se edellyta
korkeaa rakentamista sinansa.

Sujuvien liikenneyhteyksien aarelld sijaitsevat toimitilat ovat haluttuja. Hyva
saavutettavuus onkin  yksi  merkittavimmistd vetovoimatekijoistd  yritysten
sijoittautumispéatdsten kannalta. Myos korkean rakentamisen on todettu soveltuvan
parhaiten hyvien liikenneyhteyksien varteen. Toimintojen keskittyneisyys vahvistaa
joukkoliikenteen toimintaedellytyksid, miké puolestaan sujuvoittaa tydmatkaliikennetta
lisaten alueen vetovoimaa entisestéan. Turussa esimerkiksi Kupittaan — lt&harjun alue on
mm. hyvien liikenneyhteyksiensa vuoksi vetovoimainen sijoittautumispaikka yrityksille.
Se on myds yksi paikoista, joihin korkean rakentamisen on Turussa parhaiten arvioitu
soveltuvan.

Turun korkean rakentamisen selvitys
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Korkeassa rakennuksessa sijaitsevalla toimitilalla voi olla yritykselle symboliarvoa, ja se
voi luoda mielikuvia eteenpdin pyrkivésta ja menestyvasta yrityksesta. Korkea rakennus
voi ndin vahvistaa yrityksen myoénteistd imagoa ja auttaa profiloitumaan suotuisasti
asiakkaiden, rahoittajien ja muiden sidosryhmien silmissé. Toimitilat toimivat keskeisena
valineend myds yrityksen identiteetin rakentamisessa. Esimerkiksi aloitteleva yritys voi
moderniin, korkealle kurkottavaan rakennukseen sijoittautumisellaan pyrkia tietoisesti
rakentamaan menestykseen tahtaavaa yrityskulttuuria jaarvomaailmaa tydntekijdidensa
keskuudessa. Halutun mielikuvan ja identiteetin syntyminen vaatii kuitenkin
todellisuuspohjaa; ulkoisten symbolien varaan rakennettu mielikuva menestyksesté
ei pitkalle kanna. Laadukkaasti toteutettu korkea rakennus toimii luonnollisesti myods
referenssikohteena sen rakentaneelle ja siihen palveluja toimittaneille yrityksille.

Korkealla asumisen vetovoima

Asumisen nékdkulmasta korkean rakennuksen on edella todettu soveltuvan huonosti
ihmisille, joilla on liikkkumisrajoituksia tai muusta syystd keskimaardista suurempi
eristaytymisen riski. Korkealla sijaitsevasta asunnosta avautuvat ndkymat ovat kuitenkin
selked vetovoimatekijd. Asunto on usein myos sitd arvokkaampi, mitd korkeammalla
se sijaitsee. Laadukkaasti toteutetut korkeat rakennukset voivat lisdtd my6s koko
asuinalueen arvoa ja rakentaa sille omintakeista identiteettid, johon asukkaat voivat
samaistua.

Miten korkea rakentaminen vaikuttaa kaupungin vetovoimaan?

e Matkailullisen vetovoiman kannalta on tarkeda, ettd korkea rakennus
tai ndkdtorni palvelukonsepteineen  kytkeytyy osaksi houkuttelevaa
matkailukokonaisuutta.

e Matkailullisen vetovoiman kannalta on oleellista, ettd korkea rakennus on
yleisélle avoin. Esimerkiksi n&kdtorni tai korkean rakennuksen huipulla
sijaitseva ravintola tarjoaisi mahdollisuuden ihailla Turkua ja saaristoa
lintuperspektiivista.

e |nvestointien kannalta korkeat rakennukset hyvien liikkenneyhteyksien aérella
ovat vetovoimainen sijoittautumispaikka yrityksille.

e Korkeassa rakennuksessa sijaitsevalla toimitilalla voi olla yritykselle
symboliarvoa, ja se voi luoda mielikuvia eteenpdin pyrkivasta ja menestyvasta
yrityksesta.

e Korkealla sijaitsevasta asunnosta avautuvat nakymat ovat selked
vetovoimatekija asumisen ndkdékulmasta.

e Korkealla rakentamisella on mahdollista vaikuttaa kaupungista ja/tai alueesta
syntyviin mielikuviin ja niiden vetovoimaan, mutta haluttujen mielleyhtymien
syntymista silla ei voi taata.

Turun korkean rakentamisen selvitys
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Miten korkeaan rakentamiseen suhtaudutaan?

Korkeaa rakentamista on syntynyt luontevasti paikkoihin, joissa maan arvo on riittavan
korkea kompensoimaan rakentamiseen liittyvat ylim&araiset kulut, vdestdon maaré ja
tiheys ovat suuria ja pddomia on runsaasti saatavilla. Tyypillisesti hyvastd, vapaasta
rakennusmaasta on pulaa esimerkiksi luonnonesteiden kuten vesistdjen ja vuorten
vuoksi. Tallaisia paikkoja ovat mm. maailmanluokan metropolit New York, Hong Kong
ja Tokio, joissa kaikissa on miljoonia asukkaita ja erittain suuri véestétiheys.

Suhtautumisessa korkean rakentamisen maéraén ja sijoittumiseen kaupunkirakenteessa
voidaan erotella tiettyja maantieteellisid tai kulttuurisidonnaisia malleja:

1) Amerikkalainen kaupunkimalli

Klassinen “vapaita markkinavoimia” edustava moderni kaupunki, jonka ytimessa
sijaitsee pilvenpiirtdjistd muodostuva liikekeskusta. Sitd ympardivat matalammat
esikaupunkialueet sekd laajat “pientalomatot”. Liikenne ja toimivuus perustuvat
vahvasti yksityisautoiluun. Téallainen kaupunki on tyypillisesti varsin nuori ja nopeasti
“tyhjasta” kasvanut.

Kuva 4.1. Houston edustaa
amerikkalaista kaupunkimallia,
jonka tyypillisid piirteitd ovat
pilvenpiirtdjisté muodos-
tuva liikekeskusta ja yksityis-
autoiluun perustuva liikenne-
jarjestelma.
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4 Esimerkkeja maailmalta

Kuva 4.2. Pariisin keskusta nédhtynd
La Défensestd. Yhtendisen siluetin
yldpuolelle  kohoavat  oikeassa
reunassa Eiffelin torni ja sen takana
Montparnassen torni.

Kuva 4.3. Lontoon ydinkeskustan
periaatteita korkean rakentamisen
sijoittumisesta suhteessa histori-
allisiin arvorakennuksiin ja ndkymiin.

2) Eurooppa

Euroopassa korkea rakentaminen on yleensd ollut tavalla tai toisella sdanneltyd
silloinkin, kun kovat taloudelliset paineet ja muut olosuhteet puoltaisivat sitd. Sdantelyn
taustalla on usein ollut paloturvallisuuden liséksi historiallisia ja kaupunkikuvallisia
perusteita. Eurooppalaisten kaupunkien suhtautuminen korkeaan rakentamiseen ja
keinot sen saatelyyn vaihtelevat suuresti.

Pariisissa Montparnassen tornin (59 kerrosta, korkeus 210 m) valmistuminen
vanhaan keskustaan vuonna 1973 aiheutti voimakasta kritiikkid ja huolta kaupungin
historiallisesta siluetista, mink& seurauksena kaikkien yli 7-kerroksisten rakennusten
rakentaminen kaupungin keskustassa kiellettiin. Sittemmin kaupungin korkea
rakentaminen on keskitetty La Défensen kaupunginosaan Pariisin l&nsipuolelle, noin 7
km p&ahan ydinkeskustasta.

Lontoossa korkeaa rakentamista hillitsi pitkdan periaate, jonka mukaan St Paulin
katedraalin tuli sailyd kaupungin korkeimpana rakennuksena. Tastd on toisen
maailmansodan jalkeisten vuosikymmenten saatossa luovuttu, mutta katedraali, erdat
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Kuva 4.4. Pietarin yhtendinen ja matala siluetti.

muut historialliset rakennukset sekd keskeiset nakymat ovat edelleen ratkaisevassa
asemassa korkeita rakennuksia suunniteltaessa ja sijoitettaessa. Toisin kuin Pariisissa,
merkittdva osa uusista korkeista rakennuksista sijoittuu historialliseen keskustaan
(Cityyn). Toisaalta uudempaa korkeaa rakentamista on myos keskitetty hieman Pariisin
mallin mukaan varsinaisen ydinkeskustan ulkopuolelle Canary Wharfin alueelle.

Viiden miljoonan asukkaan Pietarissa on kayty ankaraa Kiistelyd energiayhti6
Gazpromin suunnittelemasta 400-metrisesté rakennuksesta. Kaupungin historiallisessa
keskustassa, joka on UNESCO:n maailmanperintékohde, ei ole yhtdan modernia
korkeaa rakennusta.

Euroopassa “amerikkalaistyylisia pilvenpiirtajdkeskustoja” on syntynyt Iahinna toisessa
maailmansodassa pahasti tuhoutuneitten historiallisten keskustojen tilalle mm.
Rotterdamiin ja Frankfurtiin. Kylman sodan jélkeen tallaisia keskustoja on tietoisesti
pyritty rakentamaan sosialismista vapautuneisiin Itd-Euroopan kaupunkeihin, joissa
usein oli myds mittavia sotavahinkoja. Esimerkkeja ovat mm. Varsova, Riika ja Tallinna.

Kuva 4.5. Rotterdamin uutta Kop van Zuid -kaupunginosaa, joka sijaitsee vdlittémadsti niinikddn korkeasti uudelleenrakennetun keskustan
eteldpuolella.
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Kuva 4.6. Karl-Marx-Stadt (nykyinen Chemnitz), Saksa,
1976. Karl-Marx-Stadt rakennettiin sosialistiseksi
mallikaupungiksi toisen maailmansodan jélkeen.

Varsovassa ja Tallinnassa korostuu luvussa 2 mainittu korkean rakentamisen

symboliarvo; toisen maailmansodan jalkeen kaupunkien keskustoihin rakennettiin

uutta sosialistista jarjestelmaa ja valtaa korostavat korkeat monumentit (ns. ”Stalinin

torahammas” Varsovassa ja Viru-hotelli Tallinnassa). Kommunistisen jarjestelman

kaaduttua ndiden ”peitoksi” on ahkerasti rakennettu uusia, yleenséa vapaata kapitalismia

symboloivia torneja. Tallinnan vanhaankaupunkiin torneja ei kuitenkaan ole rakennettu.

Kuva 4.7. Tallinnan Toompean
méki linnoituksineen ja kirkon-
torneineen hallitsee maisemaa
tdssé vanhassa kuvassa.

Kuva 4.8. Tallinna on esimerkki
hallitsemattomasta korkeasta
rakentamisesta. Viron itsendis-
tyttyd eri  puolille  kaupunkia
nousseet korkeat toimisto- ja
hotellirakennukset kilpailevat
Toompean méen kanssa.
Historiallisten maamerkkien
asema  kaupunkikuvassa  on
hémértynyt.

Turun korkean rakentamisen selvitys 39



4 Esimerkkeja maailmalta

40

3) Nousevat taloudet / kehitysmaat

Omana lukunaan voidaan tarkastella kehittyvien maiden kaupunkeja, joissa usein
yhdistyvat vapaan markkinatalouden ajama kova talouskasvu ja vuosisataiset
historialliset arvot. Esimerkiksi Pekingissé ja Shanghaissa k&dyda&dn keskustelua
perinteisten vanhojen ja matalien korttelien nopeasta katoamisesta uutta kehitysta
edustavan korkean rakentamisen tielta.

Kéyhemmissad ja vahemman kehittyneissd maissa ongelman muodostavat heikko
hallinto ja laaja korruptio, jotka johtavat sattumanvaraiseen, ristiriitaiseen ja usein
epatarkoituksenmukaiseen korkeiden rakennusten sirotteluun kaupunkirakenteessa.

Aivan omana lukunaan voidaan tarkastella viime vuosina erityisesti Persianlahden
vauraissa 6ljymaissa muotiin tullutta ns. megakorkeaa rakentamista, jota edustavat
mm. maailman korkein rakennus Burj Kha-lifa (korkeus n. 830 m) Dubaissa seka
yli kilometrin korkuiseksi suunniteltu Jeddah Tower Saudi-Arabiassa. Tallaisilla
rakennuksilla tavoitellaan kansainvalistd huomiota, ja niiden varaan pyritddn luomaan
matkailuelinkeinoa. Pienemméssé mittakaavassa samasta ilmidstd on kysymys mm.
Espanjan Benidormissa, jossa kansallisia ennatyksié rikkovalla korkealla rakentamisella
houkutellaan matkailijoita.

Turun viiteryhma

Verrattaessa Turkua maailmalta 18ytyviin korkean rakentamisen esimerkkeihin on
syytd maaritelld Turun viiteryhma. Turku on vanha eurooppalainen, keskikokoinen
yliopistokaupunki. Kaupungissa on lukuisia historiallisia maamerkkeja seka leimallinen
maisema. Turku on oman alueensa keskus, muttei valtakunnan padkaupunki saati
maailmanluokan metropoli.

Tastéa ndkdkulmasta Turkua voi verrata keskikokoisiin eurooppalaisiin kaupunkeihin.

Kuva 4.9. Firenze, Italia (381 000 as.). Turun ystévyyskaupungissa Firenzessé ei ole modernia korkeaa rakentamista,
vaan keskustan horisonttia dominoivat historialliset merkkirakennukset.
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Kuva 4.10. Carcassonne, Ranska (46 600 as.). Tyypillinen vanhan Kuva 4.11. Uppsala, Ruotsi (210 000 as.). Uppsala on Turun tavoin

eurooppalaisen pikkukaupungin siluetti. Keskusta-alue on hyvin tiivis, keskikokoinen, historiallinen yliopistokaupunki. Kaupungissa on

tasakorkea ja rakennusmateriaaleiltaan yhtendinen. ollut pitkdédn kéytdnténé rajoittaa uudisrakennusten korkeutta. Viime
aikoina korkeaa rakentamista on kuitenkin ideoitu n. kilometrin pdahén
tuomiokirkosta ja linnasta, mutta hankkeista ei ole tehty paétoksia.”

Tyypillisesti téllaisissa kaupungeissa on vanha keskusta sekd historiallisia
arvorakennuksia kuten kirkkoja, linnoja ja palatseja kupoleineen ja torneineen.
Keskusta-alue on usein tiivis ja ilmeeltd&n hyvin yhtenéinen. Jonkinlaisen poikkeuksen
muodostavat mittavia sotavaurioita kérsineet kaupungit. Niissakin usein katuverkosto
ja kaupunkirakenne ovat vanhoja, vaikka itse rakennukset olisivatkin uusia.

Turun viiteryhman kaupungeissa ei yleensd ndy uutta korkeaa rakentamista. Jos
korkeaa rakentamista on, kuten Malmdssa, sen sijoittaminen on ollut useimmiten
harkittua. Rakennukset sijaitsevat historiallisten keskustojen laitamilla tai ulkopuolella
eivatkd kilpaile vanhojen merkkirakennusten kanssa. Myo6s niiden arkkitehtoniseen
laatuun on panostettu useimmiten poikkeuksellisesti, ja joskus ne edustavat aivan
maailman kérkiluokan suunnittelua.

Kuvat 4.12 ja 4.13. Malmé, Ruotsi (280 000 as.). Turning Torso -asuintorni (2001-2006) kohoaa
Véstra Hamnenin kaupunginosassa. Asuinalue rakentui 2000-luvun alussa entiselle satama- ja
teollisuusalueelle kaupungin historiallisen keskustan ulkopuolelle.
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Kuva 4.14. Plymouth, Britannia (256 000 as.). Yhtendisesté siluetista erottuvat sekd 19-kerroksinen Chichester
House -asuinrakennus (1968) ettd korkean méen péélle sijoitetut sindnsé “tavanomaisen” korkeat talot.

Kuva 4.15. Travemiinde, Saksa (13 500 as., Lyypekin satamakaupunki). Kaupungin pittoreski keskusta, taustalla
119-metrinen ja 36-kerroksinen Maritim-hotelli, joka on rakennettu 70-luvun alussa kaupungin uimarannan viereen.

Kuva 4.16. Geneve, Sveitsi (189 000 as.). Turun kokoluokkaa olevan vauraan keskieurooppalaisen kaupungin keskusta
on tiivis, laaja ja yhtendinen, eikd ympérististé erottuvaa korkeaa rakentamista kirkontorneja lukuunottamatta ole.

Turun korkean rakentamisen selvitys



Kuva 4.17. Freiburg im Breisgau, Saksa (220 000 as.).
Kaupungissa on jonkin verran uusia ympdristbdén
korkeampi rakennuksia. Ne on sijoitettu ftiiviisti
rautatieaseman Il&dhettyville  historiallisen keskustan
ulkopuolelle.

Kuva 4.18. Groningen, Alankomaat (200 000 as.). Ydinkeskusta on sdilyttdnyt hyvin historiallisen,
varsin matalan ja yhtendisen siluettinsa, jota dominoivat kirkontornit. Uudemmat korkeammat
rakennukset (n. 10-15 krs) on sijoitettu etddmmdélle varsinaisen keskusta-alueen ulkopuolelle.

Kuva 4.19. Norwich, Britannia (213 000 as.). Kaupunki on rakennettu perinteiseen englantilaiseen
tapaan tiiviisti ja matalasti. Keskustan kaupunkikuvaa hallitsevat vanhat merkkirakennukset.
Poikkeavan korkeat, 16-kerroksiset Normandie Tower ja Winchester Tower (1966) sijaitsevat
loitommalla.
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Joen, kukkuloiden ja pitkan historian kaupunki

Kuva 5.1. Turun kenties kuvatuin ndkymé Kiteyttdd paljon: Turku on Kuva 5.2. Airisto ja Pukinsalmi kuuluvat yhdessd Ruissalon kanssa
vehred, historiallinen joenvarsikaupunki, joka on saanut vaikutteensa valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen.
pédosin Lénsi-Euroopasta.
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Aurajokivarsi tuomiokirkkoineen ja lehmusrivistdineen on varmaankin Turun kuvatuin
nakyma. Tuttuudessaankin se kertoo paljon olennaista: Turku on historiallinen kaupunki,
joka on monien eurooppalaisten kaupunkien tavoin rakentunut jokivarteen. Aurajoki on
kaupungin identiteetin, kaupunkikuvan ja turkulaisen elaman kannalta erittain keskeinen
elementti. Jokivarsi vanhoine rakennuksineen on juuri sitd, mika erottaa Turun muista
Suomen kaupungeista ja mitd moni taalla vieraileva ihastelee.

Turku on myds merenrantakaupunki, ja merelld on suuri merkitys kaupunkiin
saavuttaessa: Airisto ja Pukinsalmi ovat keskeinen tulosuunta, historiallinen laivavayla,
jota yha kulkevat niin purjeveneet kuin Ruotsin-laivatkin. Aurajokisuun satama- ja
merenkulkuhistoria on Suomen mitassa poikkeuksellisen pitka, ja linna on valvonut
jokisuuta jo yli 700 vuotta. Meri ja saaristo ovat monen turkulaisen sielunmaisemaa.

Keskustan maisemassa korostuvat joen liséksi kukkulat, joita sanotaan olevan Rooman
tapaan seitseman. N&ma& kukkulat olivat alkujaan karuja ja kallioisia. 1800-luvun
puolivalissé virinnyt innostus kaunistaa rumina pidettyja, paljaita kalliomé&kia johti siihen,
ettd vuosisadan loppupuoliskolla ja 1900-luvun alussa keskeisimmat maet muutettiin
puistoiksi. Varsinais-Suomen muuta Manner-Suomea leudompi ilmasto mahdollisti sen,
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Kuva 5.3. Sadan vuoden takaisessa kansakoulun opetustaulussa nékyvat Turun
kaupunkikuvan keskeiset elementit: joki ja kukkulat, jotka jo tuohon aikaan oli
muutettu puistoiksi, sekéd tarkeimmét maamerkit. Vaikka kaupunkikuvassa on sadan
vuoden aikana tapahtunut paljon, nédmé samat elementit ovat yhé nédkyvésti Idsné.

etta tédnne voitiin istuttaa vaateliastakin lajistoa. Vahitellen méaet peittyivat lajirikkaaseen,
jalopuuvaltaiseen lehtevyyteen, jolla on edelleen merkittava rooli kaupunkikuvassa.

Turku, Suomen vanhin kaupunki, on yli 700-vuotias. Ruotsin suurvalta-ajan vaikutus
nakyy kaupunkikuvassa yha monin tavoin. Turku oli tuolloin Suomen suurin ja tarkein
kaupunki, joten monet aatteet ja ihanteet levisivat maahan sen kautta. Turun akatemialla
oli aatteiden levittdjana keskeinen rooli. Vaikutteet tulivat etupdassa lannesta, oli sitten
kyseessa arkkitehtuuri tai vaikkapa puutarha- ja puistokulttuuri. Puistojen ja pihojen
kasvilajistossakin Ruotsin vaikutus nékyy edelleen selvésti. Turun suhteet lanteen
jatkuivat my6s autonomian ja itsendisyyden aikana. Pitk& yhteinen historia Ruotsin
kanssa liittdd Turun osaksi eurooppalaisten vanhojen kulttuuri- ja yliopistokaupunkien
joukkoa.

Arvokkaita maisemia ja kulttuuriymparistoja

Turussa on lukuisia koko Suomen mitassa arvokkaita maisemia ja rakennettuja
ympéristéja. Arvot keskittyvat jokivarteen ja keskustaan sek&@ Ruissalon ja Airiston
suunnalle.

Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet ovat maamme edustavimpia maa-

seudun kulttuurimaisemia. Nykyiset maisema-alueet on valittu valtioneuvoston
periaatepaatoksella vuonna 1995. Maisema-alueiden péivitys- ja tdydennysinventointi
on hallinnollisessa valmistelussa pa&tésta vaille valmiina.

Uusien rajausehdotusten mukaan Turkuun ulottuu kaksi valtakunnallisesti arvokasta
maisema-aluetta: Aurajokilaakso ja Airiston — Pukinsalmen merimaisema. Aurajoki-
laakson maisema-alueeseen kuuluvat Koroisten ja Halisten viljelymaisemat. Maisema-
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Kartta 1. Turun arvoalueita: Siniselld valtakunnallisesti arvokkaat maisema- alueet
Aurajokilaakso ja Airiston — Pukinsalmen merimaisema (ehdotetut rajaukset 2016).
Punaisella valtakunnallisesti merkittdvéat rakennetut kulttuuriympéristét (RKY-kohteet), ja
viivoituksella kansallinen kaupunkipuisto.

alueelle sijoittuu mm. Koroistenniemi, joka toimi piispanistuimen ja piispankirkon
paikkana ennen tuomiokirkon valmistumista. Airiston — Pukinsalmen maisema-alueella
taas yhdistyvat rannikon ja saariston monimuotoinen luonto ja saaristomaisema
merenkulusta ja huvilaelaméastd muistuttavine kulttuuriymparistdineen. Airiston ja
Pukinsalmen suunta on ikivanha tuloreitti Turkuun.

Valtakunnallisesti merkittdvat rakennetut kulttuuriymparistét (RKY-kohteet) ovat

saaneet statuksensa valtioneuvoston p&atokselld vuonna 2009. Turun valtakunnallisesti
merkittava rakennusperintd on rikas: RKY-kohteita on 31, joista valtaosa keskustassa.
Mukana on hyvin monenlaisia kohteita ja laajojakin alueita kirkoista puutalokortteleihin ja
yliopistoalueesta puistoihin. Kukkuloista valtakunnallisesti merkittavia ovat Vartiovuori,
Puolalanmaki ja Kakolanmaki.

Turun kansallinen kaupunkipuisto perustuu Turun historialliseen asemaan Suomen

vanhimpana kaupunkina ja ltdmeren satamakaupunkina. Kansallisen kaupunkipuiston
status kertoo, ettd statuksen saaneen kaupungin luonto- ja kulttuuriarvot ovat
valtakunnallisesti erityislaatuisia. Turun kansallisessa kaupunkipuistossa yhdistyvat
monipuolinen luonto, arvokas rakennuskanta ja maan vanhin kaupunkikulttuuri.
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Kuva 5.4. Ndkymé& historialliselta
Koroistenniemeltd kohti keskustaa.
Niemelté voi ndhdé yhté aikaa kolme
kirkkoa:  tuomiokirkon,  Maarian
kirkon ja Pyhdn Katariinan Kirkon.
Maisemaan on noussut vuonna
2011 12-kerroksinen asuinrakennus
Ikituuri.

Turun korkokuva

Turun maisemarakenteen perustan
muodostavat kallioiset maet ja niiden
valiset savikot, joita joet ja kaupunkipurot
halkovat. Maet  kohoavat paikoin
jyrkképiirteisind laakson reunalla. Esim.
Paaskyvuori kohoaa peréati 48 m viereisen
Jaaninojan ylapuolelle. My&s keskustassa
topografia on vaihtelevaa: korkeuserot
ovat tavallisesti 30 metrin luokkaa, mutta
keskustan kukkuloiden laet kohoavat
ylemmas. Keskustan korkein kohta on n.
50 metrin korkuinen Vartiovuori. Toisaalta
jokisuun ja Linnakaupungin suunnalla on
erittdin tasaisia alueita ja huomattavasti
alavaa tayttdmaata.

Esikaupunkialueen korkeita kohtia ovat
lipoisten tayttémaki (64,4 m), Runosméaen
Nunnavuori (63,9 m), Varissuon Varisvuori
(63,8 m), Paaskyvuori (60,6 m) ja
Hirvensalon hiihtokeskuksen maki (54,8
m). Korkeimmalla sijaitseviin asuinalueisiin
kuuluu Varissuo, joka sijaitsee pdaosin 35—
55 m korkeudella merenpinnasta.

Kartta 2. Turun korkokuva.

Turun korkean rakentamisen selvitys 47



5 Turun erityispiirteita

TLONANEADINIG |

Kuva 5.5. Turun keskustan voimakas topografia hahmottuu tdstd Kuva 5.6. Kakolanméen vankilarakennukset kohoavat kaupungin
vanhasta litografiasta. Puistoiksi 1800-luvun loppupuoliskolta ylle.

alkaen muutetut méet jasentéavéat edelleen kaupunkikuvaa jakaen

keskustan pienempiin osiin.

Makid on hyddynnetty sijoittamalla niille mm. Yliopistonméen ja Juhannuskukkulan
vesilinnat, Runosméen ja Luolavuoren vesitornit sekd P&askyvuoren linkkitorni.
Linkkitorni ndkyy kaukomaisemassa naapurikunnistakin.

Topografia keskustan kaupunkikuvassa

Keskustan katuverkko pohjautuu suurelta osin vuoden 1828 asemakaavaan, jota
C. L. Engel alkoi laatia edellisen vuoden suurpalon jalkeen. Engelin ruutukaava jatti
kallioiset kukkulat rakentamisen ulkopuolelle hankalien maastonmuotojen vuoksi.
Vain Vartiovuorella kohosi Engelin itsensd vuonna 1814 suunnittelema tahtitorni.
Asemakaava korosti tahtitornin asemaa, koska rakennus né&kyi useiden katujen
paatteena. Kukkuloilla ei ollut asemakaavassa keskeista arkkitehtonista roolia, mutta
ne jakavat ruutukaava-alueen pienempiin osiin ja antavat ndin kaupunkiin rytmia.

Mydhemmin keskustan kukkuloille nousi muitakin julkisia rakennuksia. Maastonmuotoja
alettiin hyédyntéa entistd enemmén kaupunkisuunnittelussa. Edustavin esimerkki tasta
on Aurakatu ja sen paatteend kohoava taidemuseo 1900-luvun alusta.

Turun keskustan topografia on voimakkaampi kuin monen muun suomalaisen
kaupungin, ja maastonmuodoilla on suuri vaikutus kaupunkikuvaan. M&et nousevat
suurmaisemassa nékyviksi siitd huolimatta, etta niiden reunat ja rinteet on rakennettu
tayteen. Ne jakavat kaupunkirakennetta erityyppisiin, eri aikoina toteutuneisiin alueisiin.
Ruutukaava-alue erottuu maisemassa omana selvarajaisena saarekkeenaan.

Korkea topografinen sijainti lisdd rakennusten ndkyvyyttd. Esim. Kakolanméaella
kohoava Kakolan lansisellirakennus on vain 26 m korkea mutta ndkyy kauas merelle.
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Keskustan korkeusmittakaavan muutokset

Kuva 5.7. Pohjoisissa oloissamme
rakentamisen korkeutta on rajoi-
pdivdnvalon  saannin

tettu mm.
turvaamiseksi.

Turku rakentui palon jalkeen puukaupunkina, vaikka rakennusjarjestys alkuun edellytti
kivitaloja kaikkien p&&katujen varsille. Puutaloja sai rakentaa vain yksikerroksisina.
Kivikaupunkina toteutuivat ainoastaan Tuomiokirkon ympadristd, vanha keskusta ja
Aurajoen varsi Auransillalle asti. Tama empiren yhtendinen kaupunkimaisema on
sittemmin tullut keskeiseksi Turku-kuvaksi. Se on valtakunnallisesti merkittavaa
rakennettua ympaéristéd ja kuuluu kansalliseen kaupunkipuistoon. Rakentamisen
korkeus rajoitettiin 12 metriin rakennusjarjestyksen maarayksella 1960-luvun alussa.

Kerrostalojen rakentaminen alkoi vasta 1870-luvulla. Uusista liikerakennuksista tehtiin
kolme-, nelja- tai jopa viisikerroksisia. Liikekeskusta, johon korkea rakentaminen
keskittyi, siirtyi nykyiselle paikalleen Aninkaistenkadun ja Kristiinankadun vélille
vuosisadan loppuun mennessa. Kaupunki tiivistyi puukortteleissa, kun tonttien siséosiin
rakennettiin. Uutuus oli kaksikerroksinen kivi-puutalo. Kerrostalojen rakennusteknista
korkeutta rajoitti tiilen kayttd runkorakenteena. Terasbetonin kayttdédnotto ensin
valipohjarakenteissa ja mydhemmin my6s pystyrungossa vapautti rakentamisen
korkeuden teknisesti.

Samat rakennusjarjestyksen maaraykset koskivat koko ruutukaava-aluetta aina vuoteen
1950, jolloin rakennusjarjestys uusittiin. Rakentamisen korkeus sai olla enintdan 23 m,
muttei kuitenkaan enempaa kuin kadun leveys, mm. pdivénvalon saannin turvaamiseksi.

1920-luvun nousukaudella eri puolelle kaupunkia rakennettiin rakennusjarjestyksen
suurimman sallitun  kerrosalan mukaisia kivitaloja. Tonttijaolla alkuperaiset
neljdnneskorttelin  tontit jaettiin  pienemmiksi, rakentamistalouden kannalta
toteuttamiskelpoisiksi. Koska Turun silloinen kaupunkialue oli suuri rakentamisen
maaraan verrattuna, ruutukaava-alueelle ei muodostunut yhtenéisid kortteliryhmia,
kaupunginosia, vaan kaupunkiuudistus sai jadda odottamaan aina 1950-60-luvulle.

Turun korkean rakentamisen selvitys
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Siksi l&hes koko ruutukaava-alue muodostuu kortteleista, joissa on toisistaan hyvin
poikkeavia rakentamistapoja.

1950-luvulta l&htien Turussa toteutettiin katujen leventdmisohjelmaa. Vuoden 1950
rakennusjarjestyksen maksimikorkeus oli 21 m, kuitenkin niin, ettd jos rakennettiin
tontille irti kadun reunasta, saatiin ylin korkeus ylittdd. Syntyi Turun keskustan
tyypillinen vaihtelevanlevyinen katutila. Avoin rakentamistapa haivytti julkisen katutilan
ja yksityisen tontin rajaa.

Koko keskustan asemakaavan uusiminen oli vireilld vuonna 1959. Tuolloin
paatettiin, ettd keskustan asemakaavoja tehddan tarvittaessa, eli tontinomistajan
anomuksen perusteella. Rakennusjarjestyksen mukaan rakennettaessa ylin sallittu
korkeus oli 18 metrid. Rakentamisen korkeutta madallettiin néin aina vuoden 1964
rakennusjarjestykseen asti. Asemakaavalla sai tietenkin rakentaa korkeammin, vaikka
jollakin tapaa rakennusjarjestys toimi myds kaavoituksen ohjeena.

Historialliset korkeusrajoitusalueet

Turun empirekeskusta nahtiin jo varhain arvokkaana, suojeltavana alueena.
Rakennusijarjestykseen sisallytettiin vuoden 1964 uudistuksessa aluemerkinta, joka
rajasi rakentamisen korkeuden enintdan 12 metriin Auransillan ja Piispankadun véliselld
alueella. Alueen varjelemisesta korkealta rakentamiselta keskusteltiin jo 1900-luvun
alussa. Tuolloin oli vireilld useita julkisia rakennushankkeita ja kaupungin uusiutumisen
nahtiin tapahtuvan vagjadmatta suurkaupunkihengessa.

Toinen merkittava kulttuurimuistomerkki, Turun linna, jai sataman jalkoihin 1800-luvun
lopulla. Linnan historiallinen arvo oivallettiin kansallisen herdamisen my6ta, ja ympéaristod
rauhoitettiin puistoksi. Vuonna 1952 vahvistuneeseen sataman asemakaavaan siséltyi
maarays rakentamiskorkeuden rajaamisesta + 13 metriin.

Kuva 5.8. Empiren kaupunkikuva
néhtiin jo varhain arvokkaana.
Rakentamisen korkeutta rajoi-
tettiin rakennusjérjestykselld
Piispankadun  ja  Auransillan
véliselld alueella.
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Kuva 5.9. Maamerkit ovat historiallisesti olleet julkisia rakennuksia. Kuva 5.10. Kirkot ovat yhd Turun
Kaskenkadun ja Aurakadun ndkymdlinjan p&étteend kohoaa taidemuseo. korkeimpia rakennuksia.

Korkeat rakennukset ja kaupungin siluetti

Niin Turussa kuin muissakin kaupungeissa maamerkit ovat historiallisesti olleet julkisia
merkkirakennuksia: kirkkoja, kulttuurirakennuksia ja oppilaitoksia. Sijoittamalla julkisia
rakennuksia nékyville paikoille, kuten ndkymalinjan pdahéan, on haluttu tuoda esille niiden
edustamien instituutioiden merkitysta. Turussa keskeisen ndkymalinjan paéatteend
kohoaa taidemuseo ja monet merkkirakennukset nakyvat myods jokimaisemassa.
Perinteisilla maamerkeilla on paljon symboliarvoa, mitd myds niiden hierarkkinen
asema kaupunkikuvassa korostaa.

Joidenkin kaupunkien maamerkeiksi on noussut myds yritysten pdakonttoreita. Turussa
tallaisia kaupallisia maamerkkirakennuksia ei ole.

Teollistuminen ja tekninen kehitys ovat tuoneet maisemaan piippuja, vesitorneja
ja mastoja, jotka usein ndkyvdt maamerkkeind hyvinkin kauas, vaikkei niitd ole
maamerkeiksi suunniteltu. Turussa tallaisia ovat mm. Turku Energian piippu,
Paéaskyvuoren linkkitorni ja Pernon telakan pukkinosturi.

Turun korkeimpia rakennuksia ovat edelleen kirkot: tuomiokirkko (86 m), Mikaelinkirkko
(77 m) ja Martinkirkko (64 m). Tuomiokirkko on Suomen kirkoista toiseksi korkein.
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Kuva 5.11. Ruutukaava-alueen kattomaisema on suhteellisen tasainen. Tavanomaista korkeammalle kohoavat muutamaa poikkeusta lukuun
ottamatta vain julkiset rakennukset, kuten taidemuseo.

Kuva 5.12. Pohjolan Juhannuskukkulalta avautuu laaja panoraama yli keskustan. Tuomikirkko hallitsee yhd komeaa kaupunkimaisemaa.

Kuva 5.13. Ruutukaava-alueen asuinrakennukset ovat tavallisesti enintddn 8-kerroksisia. Poikkeavan korkealle kohoavat 14-kerroksiset
Puutarhakatu 11 ja Puutarhakatu 13 (vasemmalla) sekd 12-kerroksinen Humalistonkatu 16 (oikealla).

Kuva 5.14. Keskustan suhteellisen yhtendinen siluetti ndkyy Vartiovuorelta avautuvassa maisemassa. Vasemmalla erottuvat Puutarhakatu 11 ja
Puutarhakatu 13.
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Korkeimmat asuinrakennukset sijoittuvat keskustan ulkopuolelle. Keskustan
kattomaisema onkin suhteellisen tasainen, vaikka rakentaminen ei perustu tiukkaan
yhdenmukaisuuteen. Suurmaisemassa rakennusten korkeuserot ndyttavat tasoittuvan,
koska matalat talot jaédvéat korkeampien taakse. Keskustan siluetin muodostavat
kerrostalojen kattolinjat. Valtaosa keskustan asuinkerrostaloista on enintdan
8-kerroksisia, ja horisontin ylapuolelle kohoavat useimmiten julkiset rakennukset.

Silmiinpistavimmin t&sté mittakaavasta poikkeavat Puutarhakadun ja Humalistonkadun
asuinkerrostalot, jotka sijoittuvat aivan keskustan ruutukaavarakenteen keskelle.
14-kerroksiset Puutarhakatu 11 ja Puutarhakatu 13 sek& 12-kerroksinen Humaliston-
katu 16 rakennettiin vuosina 1956-57. Keskusta oli tuohon aikaan voimakkaassa
muutoksessa ja entinen matala rakennuskanta véistyi uuden tieltd. Tuolloin ei
tavoiteltu kaupunkikuvan yhtendisyytta eikd kaupunkikuvasta ylipdédnsa puhuttu, vaan
suunnittelua ohjasivat toisenlaiset ihanteet.

14.©

\_ .. - 13.0

kilometria
Kartta 3. Historiallisia ja uudempia maamerkkejé.

Sinisella historialliset maamerkit: 1. Turun linna, 2. Kakolan lansiselli, 3. Mikaelinkirkko, 4. Martinkirkko, 5. taidemuseo,
6. tahtitorni ja 7. tuomiokirkko.

Ruskealla uudempia maamerkkejé: 8. Airiston téhti, 9. Juhannuskukkulan vesilinna, 10. lkituuri, 11. Yliopistonméen
vesilinna, 12. U-sairaala, 13. Pddskyvuoren linkkitorni ja 14. Varissuon Tornikartio.
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Kuva 5.15. Eerikinportti (1954-55) Eerikinkadun Kuva 5.16. VYlioppilastalo C (1955-56) kohoaa
péétteend. Yliopistonméen juurella.

Samalla vuosikymmenella Turkuun rakennettiin muitakin asuintaloja, jotka yha kohoavat
ymparistédan selvasti ylemmas. 11-kerroksisen Eerikinportin (1954-55) nakyvyytta
lisdd sijainti Eerikinkadun paatteend. 11-kerroksinen ylioppilastalo C (1955-56) on
Turun yliopiston kampusalueen maamerkki.

Martinméaen ja Tonttumé&en pistetalot eivat ole tavanomaista korkeampia, mutta niiden
nakyvyyttd lisdd korkea topografinen sijainti. Alueet rakentuivat 1940-50-luvuilla
uusina alueina rakentamattomille kukkuloille. Martinm&en kokonaisuus muodostuu
kymmenesta 7-kerroksisesta pistetalosta sekd matalammista piste- ja lamellitaloista.
Tonttumaen laelle rakennettiin  kolme 7-kerroksista pistetaloa. Rakennusten
sijoittelulla haluttiin korostaa topografiaa. Samaa ihannetta jatkavat mm. Pohjolan
Juhannuskukkulalle nousseet 7-kerroksiset pistetalot.

Kuvat 5.17 ja 5.18. Martinméen (vas.) ja Tonttuméen (oik.) 7-kerroksiset pistetalot nékyvéat kauas.

54 Turun korkean rakentamisen selvitys



5 Turun erityisp

Kuva 5.19. Varissuon Tornikartio (1987) on aluekeskuksen maamerkki.

51-metrinen, 15-kerroksinen Varissuon Tornikartio (1987) oli valmistuessaan Turun
korkein asuinrakennus. Rakennus on Varissuon maamerkki, muttei ndy kovin kauas
kaupunkikuvassa.

Turun korkein asuinrakennus on 58 metrin korkuinen, 18-kerroksinen Airiston Tahti,
joka valmistui Majakkarantaan vuonna 2001. Rakennus on kauas ndkyva maamerkki
Pitkdsalmen maisemassa.

2000-luvulla Turkuun on noussut myods opiskelijoiden asuintalo Ikituuri (2011).
42-metrinen Ikituuri sijaitsee nakyvélla paikalla Helsinginkadun varrella. 12-kerroksisen
rakennuksen korkeutta korostaa se, ettd rakennus on hieman erillddn muusta

iirteita

100

50

.

o A F
el (L
NIMI Alriston Turun Kakolan Mikaelin— Taidemuseo Tahtitorn Tuomiokirkko
Tahti linna lansiselli kirkko

RAK.VUDOSI 2001 1200 1512 1905 1904 1819 1300
KORKEUS 58m 37m 26m 77m 23m 23m 86m
MERENPINNASTA +61.00 +45.00 +59.00 +92.00 +56.00 +71.00 +102.50
KERROSLUKU 18 4 S - 3 3 -

Kuva 5.21. Turun maamerkkeja.
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Kuva 5.22. If-talo (2006) on Turun korkein toimisto- Kuva 5.23. Ikituuri (2011) Helsinginkadun varrella.
rakennus.

rakennuskannasta ja lahimmat talot ovat 4-5-kerroksisina selvasti matalampia. Ikituuri
nakyy mm. Koroistenniemelta.

Turun korkein toimistorakennus on 42 m korkuinen If-talo (2006) Itédharjulla. Se koostuu
kolmesta massasta. Toimistorakennusten kerroskorkeus on suurempi kuin asuintalojen,
joten 8-kerroksinen If-talo yltda yhté korkealle kuin 12-kerroksinen Humalistonkatu 16.

Tyksin U-sairaalassa (1965-68) kerroksia on 13. Sairaalarakennus nékyy laajasti
Hameentien ja Helsinginkadun suunnilta sekd kauempaakin, kuten Myllysillalta ja
Vanhan Tampereentien suunnalta.

Téarkeitd nakymia

Aurajoki virtaa kaupungin ytimessad kooten rannoilleen niin turkulaiset Kkuin
matkailijatkin. Jokea seurailevat suositut kévely- ja pydréilyreitit, sen varrella viihdytédan
ja vietetdan aikaa. Jokindkymia hallitsevat julkiset rakennukset, kuten tuomiokirkko,
Kaupunginteatteri ja Wain6 Aaltosen museo. Jokivarren ndkymat ovat niité kuvia, joista
Turku tunnetaan.

Kuva 5.24. Hameentietéd Turkuun saavuttaessa ndkymén paétteend kohoaa tuomiokirkko. Hdmeensillalta nékyvét myds U-sairaala ja ylioppilastalo C
sekdé toisella suunnalla Ikituuri.
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Kuvat 5.25 ja 5.26. Jokindkymisséd kiteytyy Turun identiteetti. Historia ja kulttuuri ovat vahvasti ldsnd. Monella
osuudella maisemaa hallitsevat lehtevyyden keskelld kohoavat julkiset rakennukset.

Tarkeitéd nékymié avautuu myds sisdéntulovaylilté. Niin Tampereen kuin Hameenlinnankin
suunnalta tultaessa nakyman péatteena kohoaa tuomiokirkko. Kirkon voi nahda paljon
kauempaakin, mm. lahes 5,5 km p&asta Hameentielta.

Vuosisatojen ajan Turkuun on saavuttu mereltd. Airiston suunnalta saavuttaessa
kuljetaan Ruissalon ja Hirvensalon historiallisten huvilamiljdiden vélitse kohti jokisuuta
ja linnaa. Satamatoiminnot ovat levittdytyneet laajalle heikentden linnan asemaa
kaupunkikuvassa. Kaupungin siluetissa erottuvat kuitenkin ympardivaa rakennuskantaa
ylemmas kohoavat Mikaelinkirkon ja Martinkirkon tornit. Meren suunnalta avautuvassa
maisemassa yllattavan nakyva on myds komea Kakolan lansiselli. Nakyma lansisellille
oli Kakolan kaupunkiuudistuksessa varjeltava arvo.

Kuva 5.27. Airisto ja Pukinsalmi ovat térked tulosuunta Kuva 5.28. Kakolan ldnsisellin maisemallinen asema on
Turkuun. arvo, jota varjeltiin Kakolanméen kaupunkiuudistuksessa.
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Kaupunkirakenteelliset tekijat

Suuren volyyminsa vuoksi korkea rakentaminen on perusteltua suunnata ensisijaisesti
yleiskaavan painopistealueille. Kartassa 4 on osoitettu likuvarilld yleiskaavan
painopistealueet, jotka perustuvat kaupunginhallituksen 9.11.2015 hyvéksyttymé&an
kasvukaytavat-kehityskuvaan. Liukuvarikartan punaiset ja oranssit sdvyt osoittavat
ne alueet, missd asuinrakentamisen maard ja sen aiheuttama vaestonlisdys ovat
yleiskaavan toteutuessa suurimmat.

Korkean rakentamisen huomioarvo tuottaa imagohydtya erityisesti rakentumassa
oleville alueille. Téllaisia alueita ovat esim. It&harju ja Linnakaupunki, missd nykyinen
maankayttd on vaistymassa uuden tieltd, tai tdysin uusi asuinalue Skanssi. Korkea
rakentaminen voi vahvistaa rakentuvien alueiden identiteettid. Myds korkean
rakennuksen liittyminen ymparistéénsa pystytddn suunnittelemaan ja toteuttamaan
parhaiten silloin, kun hanke on osa laajempaa uutta kokonaisuutta. Tarkeimméat
kaupunkirakenteen muutosalueet ja uudet alueet on osoitettu raidoituksella kartassa 4.

Korkea rakentaminen voi tarjota myds vetoapua olemassa olevien alueiden
kehittdmisessd. Korkea rakennus voidaan suunnitella Varissuon Tornikartion tavoin
aluekeskuksen maamerkiksi. Muita aluekeskuksia ovat mm. Lansikeskus ja Runosmaki.

Alueen tulee olla hyvin saavutettavissa Kkaikilla liikennemuodoilla. Kaupunki-
rakenteellisesti ja kaupunkikuvallisesti perusteltuja paikkoja voivat olla esim. liikenteen
solmukohdat ja sisdantulovaylien varret, kuten Kupittaan — Itaharjun alue, Paalupaikka
tai Lansikeskus. Tehokkaimman joukkoliikenteen alueet on esitetty oranssilla kartassa
4. Ideoidut raitiotielinjat osoittavat joukkoliikenteen keskeisimpié suuntia.
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Kartta 4. Kaupunkirakenteellisia tekijéita.

Yleiskaavan painopistealueet (liukuvdrilld), tdrkeimmét kaupunkirakenteen muutosalueet* ja uudet alueet (viivoituksella),
tavoitteelliset tehokkaan joukkoliikenteen alueet** (oranssilla) ja ideoidut raitiotielinjat pysékkeineen (1. vaiheen linjat punaisella
ja mydhempien vaiheiden linjat oranssilla).

* Tarkeimmilld kaupunkirakenteen muutosalueilla tarkoitetaan tdssé laajoja alueita, joilla rakentamisen volyymi ja vdestéméaéréan
lisdys ovat suuria ja joilla ympdristd muuttuu rakentamisen myo6td voimakkaasti.

** Tavoitteelliset tehokkaan joukkoliikenteen alueet on mééritelty tdssé seuraavasti: Etéisyys ideoiduista raitiotiepysékeistd on
linnuntietd korkeintaan 400 m tai etéisyys tiheimmin liikenndidyistéd runkobussilinjoista korkeintaan 250 m. Runkobussilinjat
perustuvat Turun raitiotien yleissuunnitelmaan.

e e
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Topografia

Korkean rakennuksen kaupunkikuvalliset vaikutukset riippuvat mm. sijaintipaikan ja
ymparistdn korkeussuhteista. Rakennuksen korkea topografinen sijainti voimistaa
rakentamisen kaupunkikuvallista vaikutusta. Mé&elld kohoava rakennus voi yltaa
kymmenia metrejd korkeammalle kuin alavammalla paikalla sijaitseva vastaavan
korkuinen rakennus. Korkean rakentamisen sijoittaminen korkeille paikoille on
ongelmallista keskustassa ja keskustan tuntumassa sek& Pukinsalmen suunnalla,
missa kaupunkikuvalliset vaikutukset kohdistuvat Turun arvonakymiin. Turun keskeisten
alueiden topografia on esitetty kartassa 5.

Kartta 5. Topografia.

Keskustan ruutukaava-alue osoitettu keltaisella rajauksella.
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Kuva 6.1. Korkea topografinen
sijainti voimistaa rakentamisen
kaupunkikuvallista vaikutusta. Léhes
50-metrisen Vartiovuoren laella
sijaitseva téhtitorni nékyy kauas, vaikka
itse rakennus on varsin matala.

Maisema ja kulttuurihistoria

6 Analyysi ja paatelmat

Korkea rakentaminen nakyy kauas, joten hankkeiden vaikutukset suurmaisemaan ja
kaupunkikuvaan on tutkittava huolellisesti.

Kartoissa 6 ja 7 on esitetty Turun merkittdvimpia kulttuuriympéristdja. Maisemalliset
arvoalueet ja rakennetut kulttuuriympéristot kuvastavat Suomen vanhimman kaupungin
pitkaa historiaa. Turun imago tukeutuu voimakkaasti Aurajokivarren valtakunnallisesti
merkittavaan kulttuuriymparistédn. Valtakunnalliset arvot keskittyvat jokivarren ohella
keskustan ruutukaava-alueelle sekd Ruissalon ja Pukinsalmen suunnalle.

Kulttuuriymparistddn sijoittuva korkea rakentaminen muuttaa kaupungin identiteettia
merkittavasti. Turku voi menettdd niitd arvoja, joista kaupunki tunnetaan. Korkean
rakentamisen hallitsevuutta lisdd monien kulttuuriympéristdjen pienipiirteisyys.

Engelin kaavaan perustuvalle keskustan ruutukaava-alueelle korkea rakentaminen
soveltuu huonosti. Alueen keskeisié piirteitd ovat yhtendinen kortteliperiaate, tasainen
siluetti sek& p&adosin puistomaiset kukkulat.

Turun keskustan vahvaa, historiallista identiteettia on syytd vaalia pitden Kkiinni
suhteellisen yhtendisesta siluetista sek tonttijakoon pohjautuvasta hankkeen koosta
ja siitd seuraavasta kaupunkikuvallisesta rytmista.
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Kartta 6. Maisemallisia ja kaupunkikuvallisia arvoja.

Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet (siniselld), Engelin kaavaan pohjautuva keskustan ruutukaava-alue (vaaleansinisell&)
Jja kansallinen kaupunkipuisto (viivoituksella).

e
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Kartta 7. Kulttuuri- ja rakennushistoriallisia arvoja.

Valtakunnallisesti merkittdvat rakennetut kulttuuriympdristét eli RKY-kohteet (keltaisella) ja kansallinen kaupunkipuisto (oranssilla)
lahiympdristéineen (tummansiniselld). Historialliset maamerkit osoitettu keltaisin pistein.

Turun korkean rakentamisen selvitys 63



6 Analyysi ja paatelmat

Kuva 6.2. Turun tunnetuimmat ja ndkyvimmdt historialliset maamerkit sijaitsevat keskustassa. Uusi korkea rakentaminen tulee sijoittaa siten, ettei
se jatéd historiallisia maamerkkejé alisteiseen asemaan.

Maamerkit ja Turun arvondkymaét

Ympaéristédan selvasti korkeammasta rakennuksesta tulee maamerkki. Maamerkin
paikan tulee aina olla harkittu. Korkea rakentaminen tulee sijoittaa siten, ettei se
jata historiallisia maamerkkeja alisteiseen asemaan eikd vaikuta kielteisesti Turun
arvonakymiin.

Kartassa 8 on esitetty tarkeitd ndkymasuuntia, joiden paatteend kohoaa historiallinen
arvorakennus. N&itd ovat mm. sisdantulondkymat pééteiltd ja meren suunnalta. Turun
identiteetin kannalta keskeisia ovat myo&s jokindkymét. Niihin kohdistuvia muutoksia
tulee aina harkita tarkoin.

Turun nakyvimmat historialliset maamerkit sijoittuvat keskustaan. Keskustan siluetissa
erottuvat Iahinna kirkontornit ja muut julkiset rakennukset, jotka kuvastavat Turun pitkda
historiaa ja rikasta kulttuuriperintdd. Turun linna on yksi kaupungin tunnetuimmista
rakennuksista, ja sen asemaa kaupunkikuvassa tulisi vahvistaa. Sataman ldheisyyteen
sijoittuva korkea rakentaminen pikemminkin heikentéisi linnan maisemallista asemaa.

Korkeita rakennuksia sijoitettaessa on muistettava, ettd ne nakyvat muistakin kuin
harkituista, havainnekuvissa esitetyistd katselusuunnista. Keskustaan sijoitettu korkea
rakennus voi nakyé esim. jokimaisemassa tai merkittdvan kulttuuriymparistdn taustalla.

64 Turun korkean rakentamisen selvitys



6 Analyysi ja paatelmat

»

kilometria

Kartta 8. Historialliset maamerkit ja tdrkeimmét ndkymésuunnat.

Maamerkit: 1.Turun linna, 2. Kakolan lénsiselli, 3. Mikaelinkirkko, 4. Martinkirkko, 5. taidemuseo, 6. tdhtitorni ja 7. tuomiokirkko.
Tarkeimmét sisdéntulovéylét osoitettu ruskealla ja Pukinsalmen laivavéyla siniselld katkoviivalla.
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Kuva 6.3. Térkeitd ndkymid avautuu mm. sisé&éntulovéyliltd. Korkeiden rakennusten
vaikutukset nékymiin on tutkittava, jotta historiallisten merkkirakennusten kaupunkikuvallinen
asema sdilyy.

Kuva 6.4. Yksi Turun tdrkeimmistd sisdéntulondkymistd aukeaa meren suunnalta. Maisemassa
erottuvat Mikaelinkirkko ja kukkulalla kohoava Kakolan ldnsiselli.

Kuva 6.5. Turun linna on jddnyt satamatoimintojen saartamaksi. Korkeiden rakennusten
sijoittaminen sataman tuntumaan heikentdisi linnan kaupunkikuvallista asemaa entisestdan.

Kuva 6.6. Jokivarren ndkymdt ovat Turun ikonisia kuvia, ja siksi niihin kohdistuvia muutoksia
on aina harkittava tarkoin. Etdélldkin joesta sijaitseva rakennus voi vaikuttaa jokindkymiin.
Esim. 13-kerroksinen U-sairaala nékyy Myllysillalta ja kauempaakin.
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LANSI- PAALU- RUNOSMAKI KUPITTAA - SKANSSI VARISSUO LINNA- MATKA- SYVALAHTI LAUTTA-
KESKUS PAIKKA ITAHARJU KAUPUNKI KESKUS RANTA
(POHJOIS-
0SA)
EDELLYTYKSIA JA PUOLTAVIA TEKIJOITA
Yleiskaavan on on taydennys- on on taydennys- on on on ei (toteutuu
painopistealue rakentamisen rakentamisen vasta myo6-
alue alue hemmin)
Kaupunkirakenteen on? on ei on on ei on on on on
muutosalue tai uusi
alue
Vetovoiman kaupunki- kaupunki- ? kaupunki- identiteetin ? ? kaupunki- ? jokisuulla jo
lisé&minen uudistuksen uudistuksen uudistuksen luoja uudistuksen vahva identi-
katalysaattori katalysaattori katalysaattori katalysaattori teetti
Hyvat joukkoliikenne- on on on on; paranevat on on tuleva ei ei; riippuvat
yhteydet rautatieasema | alueen muut- solmukohta alueen kehit-
tumisen myota tymisesté
Hyvat jalankulku- ja kohtalaisen eri suuntiin alueella hyvat paranevat paranevat alueella hyvat paranevat keskeinen paranevat riippuvat alu-
pyorailymahdolli- lahella hyvat yhteydet; yhteydet; alueen muut- alueen raken- yhteydet; alueen muut- sijainti alueen raken- | een kehittymi-
suudet keskustaa keskustaan keskustaan tumisen myo6td; | tumisen myoté; keskustaan tumisen myoté; tumisen myo6td; | sesté; keskus-
kuitenkin mat- | kuitenkin mat- | lahella keskus- keskustaan kuitenkin mat- lahella kes- keskustaan taan matkaa
kaa kaa taa kuitenkin mat- kaa kustaa kuitenkin
kaa matkaa
Kaupunkikuvallisesti sisaéntulo- siséantulo- aluekeskus; sisaéntulo- aluekeskus aluekeskus sisaéntulo- solmukohta ja ei ei
perusteltu paikka vaylan varsija | vaylan varsi; sisaantulo- vaylan varsi ja vaylan varsi; siséantulo-
solmukohta solmukohta? vaylan varsi? solmukohta solmukohta? vaylan varsi
RAJOITTAVIA TEKIJOITA
Vaikutus Turun ei ei ei ei ei ei sisaantulo- sisaantulo- siséantulo- siséantulo-
arvonakymiin nakyma nakyma kohti nakyma nakyma
merelta? tuomiokirkkoa? merelta merelta
Jattaa historiallisen ei ei ei ei ei ei linna, lansiselli, | tuomiokirkko, linna linna
maamerkin alisteiseen Mikaelin- taidemuseo?
asemaan kirkko?
Korkea topografinen ei ei alue kokonai- ei ei alue kokonai- ei ei on ei
sijainti suudessaan suudessaan
korkealla korkealla
Maisemallinen arvo- ei ei ei kansallinen ei ei Airiston — ei Airiston — Airiston —
alue tai sen laheisyys kaupunki- Pukinsalmen Pukinsalmen Pukinsalmen
puisto? maisema- maisema-alue | maisema-alue
alue?
Merkittava kulttuuri- ei ei ei Kupittaan- ei ei Port Arthur, linja- ei Turun linna,
ymparisto tai sen puisto? Kakolanméki? autoasema, Aurajokisuun
laheisyys rautatieympa- satama-,
ristot telakka- ja
teollisuusalue
Engelin kaavan alue ei ei ei ei ei ei ei ? ei ei
YHTEENVETO Sijainti hyva. | Sijainti hyva, | Sijainti hyvd, | Sijainti hyva. Sijainti hyva. | Sijainti hyva, Sijainti kes- Sijainti kes- Sijoittuu Sijoittuu
mutta ympa- mutta ole- mutta ole- keinen, mutta | keinen, mutta | linnan ja herkk&aan
ristén asutus | massaoleva massa oleva nakymat ja nakymat ja Pukinsalmen | ympaéristoon
huomioitava. | asutus huo- asutus huo- historiallisten | kulttuuri- léheisyyteen. | linnan ja
mioitava. mioitava. maamerkkien | ymparistdjen | Muuttaa Pukinsalmen
laheisyys laheisyys kaupungin laheisyyteen.
huomioitava. | huomioitava. | sisaantulo- Muuttaa
nakymaa kaupungin
voimakkaasti. | sisdéantulo-
nakymaa

voimakkaasti.

Taulukko 1. Alueiden edellytysten arviointia.

Taulukon vérit ja merkinnét:

Vihreé véri

Kyseinen tekija puoltaa korkean rakentamisen hankkeen sijoittumista alueelle
(esim. alueella on hyvét joukkoliikenneyhteydet tai hanke ei sijoitu korkealle paikalle).

Punainen véri

Kyseinen tekijé ei puolla korkean rakentamisen hankkeen sijoittumista alueelle
(esim. alue ei ole kaupunkirakenteen muutosalue tai hanke sijoittuu merkittdvédan kulttuuriympéristéén).

Valkoinen véri

Kyseinen tekijé ei selvdsti puolla muttei my6skédén selvésti rajoita korkean rakentamisen hankkeen sijoittumista alueelle.

)

Vaikutukset riippuvat kunkin hankkeen tarkasta sijainnista, korkeudesta jne.,
eiké niitd ole mahdollista arvioida ilman tarkempia tietoja hankkeesta.
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Johtopé&atdkset

Korkeaan rakentamiseen parhaiten soveltuvat alueet

Korkeaa rakentamista on tarkoituksenmukaista ohjata yleiskaavan painopistealueille,
jotka sijaitsevat hyvien liikenneyhteyksien varrella ja tehokkaan joukkoliikenteen piirissa.
Niihin kuuluu rakentumassa olevia kaupunkirakenteen muutosalueita ja tdysin uusia
alueita seka aluekeskuksia, joiden kehittdmisessd korkeasta rakentamisesta voidaan
saada vetoapua ja imagohyotya.

Intensiivisen joukkoliikenteen varrella olevat alueet. Sijainti puoltaa korkean
rakentamisen sijoittumista alueelle.

Joukkoliikenteen paakaytavien varrella sijaitsevia tiivistyvén maankayton alueita.

Alueet, joiden sijainti ei selvasti puolla muttei my6skaan selvasti rajoita korkean
rakentamisen sijoittumista

Korkea rakentaminen voi tulla kyseeseen, jos sijainti osoittautuu kaupunki-
rakenteellisesti ja kaupunkikuvallisesti perustelluksi.

Alueet, joissa yhdistyvat seka puoltavat etta rajoittavat tekijat

Keskustan laidalla sijaitsevia kaupunkirakenteen muutosalueita. Korkeaa rakentamista
puoltavat hyvat liikenneyhteydet ja sijainti kaupunkirakenteessa. Matkakeskuksesta
tulee raide- ja bussiliikenteen solmukohta. 35-kerroksisen rakennuksen rakentaminen
Linnakaupungin Vaasanpuistoon on hyvaksytty osayleiskaavassa. Keskustan
historialliset maamerkit ja pienipiirteiset kulttuuriympéristot ovat kuitenkin lahella. Naille
alueille sijoittuva korkea rakentaminen saattaa vaikuttaa Turun arvon&kymiin ja kilpailla
vanhojen merkkirakennusten kanssa. Rakennusten korkeutta ja nakymisté eri suuntiin
on arvioitava huolellisesti.

Alueet, joilla kulttuuriympariston olemassa olevat arvot asettavat rajoituksia
korkealle rakentamiselle

Kaupunkikuvan kannalta keskeisia kulttuuriympéristdja, joiden varaan Turun identiteetti
on rakentunut ja joista kaupunki tunnetaan. Alueilla on valtakunnallisesti merkittavia
maisemia ja rakennettuja kulttuuriymparistéja.
Tarkeimmat kaupunkirakenteen muutosalueet

Historialliset maamerkit

Keskeiset ndkymésuunnat
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Kartta 9. Johtopéaétdkset.

Sijainnista riippumatta jokaisen hankkeen edellytykset ja rajoitukset on tutkittava
tapauskohtaisesti ottaen huomioon yksityiskohtainen sijainti sekd muut suunnittelulta
edellytettavat asiat (ks. korkean rakentamisen tarkistuslista sivulla 74).

e e
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Yhteenveto

"Pilvenpiirtdjien ihannointiin ja vastustukseen on niiden koko rakennushistorian ajan
liittynyt syvd ambivalenssi kaikkialla, missé niitd on rakennettu, myds niiden syntysijoilla
Yhdysvalloissa. Suomessa 2000-luvun pilvenpiirtdjdkeskustelu ei ole tarjonnut paljonkaan
uusia ndkdkulmia, jos keskustelua verrataan 1920-luvun ndkemyksiin. Tekninen edistys,
talouden kasvu ja kaupunkien vélinen kansainvélinen kilpailu ovat vditteita, joilla edelleen
perustellaan korkeaa rakentamista. Toisaalta taas pilvenpiirtdjien vastustaminen
kumpuaa edelleen ympéristén saastumisesta ja niiden sopimattomuudesta paikallisiin
oloihin ja siitd, ettd ne véaristavét kaupungin mittakaavaa epétoivottuun suuntaan.”

Edelld on lainaus Turun yliopistolle tehdysta Silja Laineen kulttuurihistorian véitoskirjasta
Pilvenpiirtdjékysymys vuodelta 2011. Lainaus kuvaa hyvin korkeaan rakentamiseen
littyvaa keskustelua. Hyva vai paha -keskustelu jakaa mielipiteitd voimakkaasti myos
Turussa.

Korkea rakentaminen on kansainvalinen trendi, johon kohdistuva kiinnostus
on lisdantynyt meilldkin. Korkea rakentaminen liitetddn eteenpéinpyrkivyyteen,
moderniuteen ja kasvuun. Useissa Suomen kaupungeissa on tehty selvityksid korkean
rakentamisen mahdollisuuksista ja rajoituksista.

Taman selvityksen tarkoituksena on ollut arvioida, missé Turussa on parhaat edellytykset
korkealle rakentamiselle ja missé taas kulttuuriympdriston olemassa olevat arvot
asetetaan etusijalle. Lisaksi on tuotu esille asioita, jotka erottavat korkean rakentamisen
muusta rakentamisesta ja joihin on kiinnitettdva huomiota kyseisissé hankkeissa.

Korkea rakentaminen on kaikissa suunnittelun ja toteuttamisen vaiheissa vaativampaa
jakallimpaa kuin ns. normaalirakentaminen. Suuri volyymi voi estdd muun rakentamisen
toteutumista, ja isoissa hankkeissa myds riski jadda toteutumatta on suurempi.

Korkea rakentaminen edellyttda erityisen hyvin valittua ja perusteltua sijaintia, koska
rakennukset ovat volyymiltddn suuria ja vaikuttavat laajasti kaupunkikuvaan. Korkea
topografinen sijainti lisd4 rakentamisen kaupunkikuvallista vaikutusta. Paikan on oltava
hyvin saavutettavissa kaikilla liikennemuodoilla, erityisesti joukkoliikenteell&.

Korkean rakentamisen keskittaminen on usein hyva ratkaisu. Kaupunkirakenteen
muutosalueilla ja uusilla alueilla sekd aluekeskusten kehittdmisesséd korkeista
rakennuksista voidaan saada imagohydtyd ja vetovoimaa. Korkea rakentaminen on
helpompaa sovittaa ympéristddnsa, kun se toteutetaan osana laajempaa kokonaisuutta.

Lahiympaéristdon suunnittelun ja toteutuksen on oltava tavanomaista huolellisempaa.
Huomiota on Kkiinnitettdvd mm. ihmislaheisen mittakaavan luomiseen, korkeiden
rakennusten aiheuttaman tuulisuuden ja varjostuksen hallintaan seka arkkitehtuurin
laatuun.

Turun korkean rakentamisen selvitys
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Korkea rakentaminen tarjoaa houkuttelevan asumisvaihtoehdon osalle ihmisista.
Kuitenkin ihmisille, joilla on tavallista suurempi eristaytymisen riski, korkealla asuminen
ei sovi. Myoskaén kohtuuhintaiseen asumiseen korkea rakentaminen ei suurempien
kustannustensa vuoksi sovellu.

Eurooppalaisissa keskikokoisissa kaupungeissa, joihin Turkukin kuuluu, ei tavallisesti
ndy uutta korkeaa rakentamista. Jos sitd on, se on useimmiten sijoitettu harkiten
historiallisten keskustojen ulkopuolelle. Mydés Suomen kaupungeissa tehdyissa
selvityksissa on tultu siihen johtopaatdkseen, ettd korkea rakentaminen tulee ohjata
ruutukaava-alueen tai vanhojen kaupunginosien ulkopuolelle.

Turku on Suomen isoista kaupungeista ainoa, joka on perustettu jo keskiajalla, joten
kaupunkielamaan liittyvaa kulttuuriperintéd on Suomen mitassa harvinaisen pitkélta
ajalta. Kaupungin imago tukeutuu voimakkaasti Aurajokivarren valtakunnallisesti
merkittavaan rakennettuun kulttuuriympéristéon. Korkean rakentamisen vaikutuksia
kaupunkikuvaan onkin arvioitava tasta Iahtékohdasta.

Aurajokivarsi on Turun ikoninen kuva, Ruissalon reunustama Pukinsalmi taas tarkea
sisdantulovayla kaupunkiin. Keskustan siluetissa erottuvat yleensa vain historialliset
maamerkit sekd kukkulapuistojen laet. Nailla alueilla korkeaa rakentamista tulee harkita
erityisen tarkkaan.

Oikein sijoitettuna ja hyvin toteutettuna korkea rakentaminen jasentad kaupunkikuvaa
javoi lisata alueiden arvostusta. Harkitsemattomasti sijoitettu korkea rakennus muuttaa
kaupunkikuvaa peruuttamattomasti, jolloin Turku voi menettda osan erityisyydestaan.

Kuvat 6.7-6.9. Pukinsalmen suunta, keskustan ruutukaava-alue ja Aurajokilaakso muodostavat Turun merkittdvimmaén kulttuuriympdristén. Néilld
alueilla korkeaa rakentamista tulee harkita erityisen tarkkaan.
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Kuvat 6.10-6.12. Kaupunkistrategiassaan Turku haluaa profiloitua eurooppalaisena yliopisto- ja kulttuurikaupunkina. Turun imago tukeutuu
voimakkaasti Aurajokivarren valtakunnallisesti merkittdvdan kulttuuriympdristéon.

"Historiaansa arvostava Turku on hyvdn eldmédn kaupunkina kiinnostava niin
kaupunkilaisille, opiskelijoille, osaajille ja matkailijoille kuin pienille ja suurille yrityksillekin.
Turku on eurooppalainen kulttuurikaupunki ja kaupunkikulttuurin edellékéavijé.”

Turku 2029 -kaupunkistrategia

"Turun sijainti joen, meren ja saariston &drelld tarjoaa ainutkertaisen vetovoimatekijan
kaupungin kasvulle. Vetovoimaisuutta vahvistaa arvokas ja monimuotoinen
luonnonympéristé sekd Suomen vanhimman kaupungin historiallinen rakennettu
ympdristd. Néitd vahvuuksia hyddyntdessddn kaupunki kantaa vastuunsa niin luonnon
kuin kulttuuriympéristénkin séilymisesta.”

Kilpailukyky ja kestédvé kasvu -ohjelma

Kuvat 6.13-6.16. Rikas rakennettu kulttuuriperinté on Turun vahvuus. Yhdistdmélla taitavasti vanhaa ja uutta voidaan luoda uusia mahdollisuuksia
Kéyttdad kaupunkia.
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Taman selvityksen yhtend tarkoituksena on tarjota tydkaluja korkean rakentamisen

hankkeiden arviointiin. Niitd tarvitaan, jotta korkeat rakennukset pystytdan ohjaamaan
kaupunkirakenteellisesti ja kaupunkikuvallisesti  perusteltuihin  paikkoihin  ja
lopputuloksena on korkeatasoista ja viihtyisaa kaupunkiymparistéa.

Korkean rakentamisen tarkistuslista

Jo esiselvitysvaiheessa tutkitaan, soveltuuko esitetty paikka korkeaan rakentamiseen
ja kannattaako siihen liittyvd kaavoitus kaynnistdd. Esiselvitysvaiheessa punnitaan
korkean rakentamisen edellytyksia ja sité puoltavia tekijoitd samoin kuin sitd rajoittavia
tekijoita.

Jokaisen hankkeen tulee olla sijainniltaan perusteltu sekd tayttdd muut korkealta
rakentamiselta edellytettdvat asiat, jotka on koottu korkean rakentamisentarkistuslistaan
(seuraavan sivun taulukko 2). Tarkistuslistassa on esitetty, missa suunnittelun vaiheessa
mikin asia selvitetaén ja/tai ratkaistaan.

100

50

NIMI Alriston Turun Kokolan Mikaelin— Taldemuseo Tahtitornl Tuomiokirkko Ikituuri
Tdhti linna ldnsiselli kirkko

RAK.VUOSH 2001 1200 1912 1905 1904 1819 1300 2011

KORKEUS 58m 37m 26m T7m 23m 23m 86m 42m

MERENPINNASTA +61.00 +45.00 +59.00 +92.00 +56.00 +71.00 +102.50 +54.00

KERROSLUKU 18 4 5 - 3 3 - 12

Kuva 7.1. Hankkeen kaupunkikuvallisten vaikutusten arvioinnissa voidaan hyddyntdd keskustan maamerkeistd tehtyd
havainnekuvaa. Ideoitujen uusien hankkeiden hahmoja voidaan istuttaa havainnekuvaan topografia huomioiden.
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ARVIOITAVA ASIA

Esi-
selvitys-
vaihe

Asema-
kaavoitus-
vaihe

Rakennus-
suunnittelu-
vaihe

Onko sijainti perusteltu?

Edellytyksia ja puoltavia tekijoita:

Toteuttaako yleiskaavaa?

Sijoittuuko kaupunkirakenteen muutosalueelle tai uudelle alueelle?

Lisa&ako korkea rakentaminen alueen vetovoimaa?

Ovatko joukkoliikenneyhteydet hyvéat?

Ovatko jalankulku- ja pyorailymahdollisuudet hyvat?

Onko paikka kaupunkikuvallisesti perusteltu?

Onko rakennus perusteltu osa korttelirakennetta tai aluetta?

X | X | X | X | X [ X [|X

Rajoittavia tekijoita:

Vaikuttaako Turun arvonakymiin?*

Jattaako historiallisen maamerkin alisteiseen asemaan?*

Sijoittuuko ymparistoaan korkeammalle paikalle?

Sijoittuuko maisemalliselle arvoalueelle tai sen laheisyyteen?

Sijoittuuko merkittavaan kulttuuriymparistoéon tai sen laheisyyteen?

X | X | X | X | X

Sijoittuuko Engelin kaavan alueelle?

X

sisdantulovaylilta, merelta ja makipuistoista avautuvissa nakymissa.

* Hakija toimittaa kuvaupotuksia siité, kuinka rakennus nakyy merkittavilta lahikaduilta seka suurmaisemassa Turun

Perustellun sijainnin liséksi edellytettavat asiat

vahintdan 100 vuotta

Kaupunkirakenteellinen kokonaissuunnitelma X X
Rakennuksen korkeus on perusteltu ja ymparistdnsa huomioiva. X X
Hankkeella on realistiset toteutumisedellytykset, eika se haittaa alueen X X

muuta maankayton kehittamista.

Hanke ei aiheuta liikenneverkon tukkeutumista. X X
Autopaikkoja on riittéavasti, ja niiden sijoitus on ratkaistu hyvin. X X
Rakennuksen aiheuttamat tuulitunnelit ja tuulenpuuskat on ohjattu pois X X
oleskelualueilta ja kulkureiteiltd, mik& on todistettu tuulitunnelikokeella.

Varjotarkastelu, josta kay ilmi rakennuksen aiheuttama varjostus eri X

vuoden- ja vuorokaudenaikoina

Maantasokerroksen toteuttaminen ja lahiymparist6 tukee inhimillisen X X
mittakaavan kokemusta ja viihtyisyytta.

Maantasokerroksessa on liiketilaa, yhteistiloja tms., ja lahiymparistd on X X
toiminnallisuutta tukeva.

Pihaan ja& maanvaraista aluetta suureksi kasvavien puiden istuttamista X X
ja hulevesien luonnonmukaista késittelya varten.

Rakennuksesta jarjestetaan arkkitehtuurikilpailu tai rinnakkainen toi- X X
meksianto.

Arkkitehtuuri on laadukasta ja aikaa kestavaa. X
Hanke ei aiheuta héiritsevié tai haikaisevia peili-ilmidita. X
Hankkeen seurannaisvaikutukset, kuten antenniverkoston katvealueet, X
on selvitetty ja minimoitu.

Korjattavuussuunnitelma, jossa rakennuksen suunniteltu kayttéika on X

Taulukko 2. Korkean rakentamisen tarkistuslista.
Hakija toimittaa taulukossa mainitut selvitykset.
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Arviointikehikko

Paikkojen soveltuvuutta korkean rakentamisen hankkeisiin pystytddn arvioimaan
yhtendisin kriteerein kéayttdmallad tah&n tarkoitukseen kehitettyd arviointikehikkoa
(seuraavan sivun taulukko 3). Taulukon vérityksellda pystytddn havainnollistamaan,
kuinka monet seikat puoltavat tai rajoittavat korkean rakentamisen hankkeen
sijoittumista tontille.

Esimerkki arviointikehikon kaytdstéd varityksineen 16ytyy sivulta 67. Siind on tutkittu
erdiden Turun kaupunkirakenteen muutosalueiden, uusien alueiden ja tdydentyvien
aluekeskusten soveltuvuutta korkeaan rakentamiseen.
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TONTIN SOVELTUVUUS KORKEAAN RAKENTAMISEEN TONTTI X

EDELLYTYKSIA JA PUOLTAVIA TEKIJOITA

Yleiskaavan painopistealue
- Yleiskaavan suurimman véestdnkasvun alueet. Perustuvat yleiskaavaluonnoksen poh-
jaksi hyvaksyttyyn kasvukaytavat-kehityskuvaan.
Kaupunkirakenteen muutosalue tai uusi alue
- Rakentamisen volyymi on suuri ja ympéristd muuttuu voimakkaasti
- Esim. Kupittaa — Itdharju, Linnakaupunki ja Skanssi
Vetovoiman lisédminen
- Alueet, missa korkea rakennus voi toimia kaupunkiuudistuksen katalysaattorina (esim.
Kupittaa — Itdharju ja Lansikeskus) tai identiteetin luojana (esim. Skanssi)
Hyvét joukkoliikenneyhteydet
- Sijaitsee tehokkaan joukkoliikenteen valittdmassa laheisyydessa

Hyvat jalankulku- ja pyorailymahdollisuudet
- Hyvat reitit, kohtuulliset etéisyydet palveluihin seka houkutteleva jalankulku- ja pyoraily-
ympéristo
Kaupunkikuvallisesti perusteltu paikka
- Kaupunkirakenteen solmukohta tai sisdantulovaylan varsi > rakennus jasentéaa kaupun-
kikuvaa
RAJOITTAVIA TEKIJOITA

Vaikutus Turun arvonakymiin
- Vaikutus jokinakymiin, sisdaéntulonakymiin merelta tai paateilta tms.

Jattaa historiallisen maamerkin alisteiseen asemaan
- Véahentdd maamerkin vaikuttavuutta kaupunkikuvassa

Korkea topografinen sijainti
- Sijaitsee ympéristdaan selvasti korkeammalla

Maisemallinen arvoalue tai sen laheisyys
- Vaikutus kohdistuu valtakunnallisesti arvokkaalle maisema-alueelle tai kansalliseen
kaupunkipuistoon
Merkittava kulttuuriympéristo tai sen laheisyys
- Sijaitsee merkittdvassa kulttuuriympéristossa tai sen laheisyydessa

Engelin kaavan alue
- Yhtenainen kortteliperiaate seka paéosin rakentamattomat kukkulat > korkea rakennus
hamartad kaupunkikuvallista hierarkiaa

YHTEENVETO

Taulukko 3. Korkean rakentamisen hankkeiden arviointikehikko.

Arviointikehikossa kéytettévét vérit:

Vihred véri
Kyseinen tekijé puoltaa korkean rakentamisen hankkeen sijoittumista alueelle
(esim. alueella on hyvét joukkoliikenneyhteydet tai hanke ei sijoitu korkealle paikalle).

Punainen véri
Kyseinen tekijé ei puolla korkean rakentamisen hankkeen sijoittumista alueelle
(esim. alue ei ole kaupunkirakenteen muutosalue tai hanke sijoittuu merkittdvdan kulttuuriympéristéoén).

Valkoinen véri

Kyseinen tekijé ei selvasti puolla muttei mydskéén selvésti rajoita korkean rakentamisen hankkeen sijoittumista
alueelle.
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