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1. JOHDANTO

Selvityksen tausta ja tavoitteet

Turussa on vireilld Yleiskaava 2029:n valmistelu. Keskustan osalta yleiskaava laaditaan
osayleiskaavan tarkkuustasoa noudattaen, koska alue edellyttda tarkempaa tarkaste-
lua mm. liikkumisen, tdydennysrakentamisen ja viheralueiden osalta.

Téssa Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella -selvityksessa
valotetaan keskustan tdydennysrakentamisen mahdollisuuksia eri nakékulmista. Selvi-
tys on osa yleiskaavan valmistelua, mutta se on tehty myds asemakaavoituksen tueksi.
Selvitys kattaa yleiskaavan keskustatoimintojen alueen.

Keskusta on kaikkien turkulaisten yhteista aluetta. El&va ja viihtyisd keskusta on tér-
ked asukkaille, kaupalle, kulttuurille, matkailulle ja kaupungin vetovoimalle. Keskus-
tan tdydennysrakentamisen tavoitteena on luoda hyvaa kaupunkiympéristod kaikille
keskustan kayttajaryhmille, tarjota uusia asumisen vaihtoehtoja seka tukea keskustan
kilpailukykyé, elinvoimaa ja houkuttelevuutta investointikohteena.

Selvityksessa linjataan, milld ehdoilla tdydennysrakentamista voidaan toteuttaa, jotta
sen avulla saavutetaan myods kaupunkiympériston laadullista paranemista. Selvityk-
sesséd avataan niitd monenlaisia arvoja, tarpeita ja tavoitteita, jotka vaikuttavat suun-
nitteluun.

Keskustan taydennysrakentaminen on kaivannut selkeitéd periaatteita. Téhan tarpee-
seen vastaavat ohjeet, jotka on koottu lukuun 3. Ne toimivat ohjenuorana selvitettdessa
taydennysrakentamisen mahdollisuuksia keskustan kortteleissa ja muistilistana suun-
nittelutyéssa.

Luvussa 4 kerrotaan erilaisista tdydennysrakentamisen tavoista ja luvussa 5 keskustan
erityyppisten alueiden tdydentdmisestd. Lopussa pohditaan tdydennysrakentamisen
haasteita ja keinoja, joilla kaupunki voi aktiivisesti edistad tdydennysrakentamista.
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1. Johdanto

Selvitys on laadittu Turun kaupunkisuunnittelussa. Selvityksen laatimiseen ovat osallis-
tuneet kaavoituspaallikk® Paula Keskikastari, yleiskaavainsinddri Andrei Panschin, mai-
sema-arkkitehti Tuuli Vesanto, kaavoitusarkkitehdit Nella Karhulahti ja Katja Tyni-Kyllio,
toimistoinsindéri Jimi Antikainen ja kaavasuunnittelija Matilda Laukkanen kaavoituk-
sesta, maankayténsuunnittelija Juha Lipponen tonttipalveluista, likenneinsindéri Jaa-
na Mékinen liikkennesuunnittelusta ja hankejohtaja Riitta Birkstedt kaupunkikehitysryh-
masta.

Taydennysrakentaminen maankaytén suunnittelussa

Keskustan ja keskusta-asumisen kehittdminen on ollut jo usean vuoden ajan yksi kau-
pungin painopistealueista. Vuosien varrella keskusta-alueen taydentamiseksi on laadit-
tu useita erilaisia suunnitelmia, joissa p&apaino on ollut keskusta-asumisen lisdamises-
séa ja kaupunkikuvan kehittamisessa.

Taydennysrakentaminen kasvun tukena

Turun seutu on yksi eteldisen Suomen kolmesta keskuksesta, jonka ennustetaan kas-
vavan myds tulevina vuosikymmenina. Elinvoimainen keskusta on kestava kilpailuteki-
j& koko kaupunkiseudulle. Taydennysrakentamisella tuetaan kaupungin kestavaa kas-
vua, lisdtdan keskustan asukas- ja tydpaikkamaérid ja vahvistetaan keskustan roolia
monipuolisena liilketoiminnan, kaupan ja palveluiden keskittyména seka kannattavana
investointikohteena.
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2. MITA KESKUSTAN TAYDENNYSRAKENTAMISELLA TAVOITELLAAN?

Keskustan elinvoimaisuus ja palvelutarjonta

Keskustan tdydennysrakentamisella tavoitellaan keskustan asukasmadran kasvatta-
mista, joka vahvistaa keskustan elinvoimaa. Monipuolisella asuntotuotannolla taataan
rittAvasti asuntoja erilaisten asukkaiden ja perheiden tarpeisiin. Kun asukkaita on riit-
tavasti, kaupunkiymparistd sailyy elavampana ja virikkeellisempana ja myds sosiaalista
kontrollia on enemméan. Asukkaalle keskusta-asumisen tarjoamia etuja ovat hyva pal-
velujen saatavuus, lyhyet etéisyydet ja arjen sujuvuus.

Taydennysrakentamisella tuetaan my&s keskustan palvelujen ml. kivijalkakaupan séi-
lymisté ja vetovoimaisten liike- ja toimistotilojen rakentumista keskustaan seka ehkais-
tdén kaupan hajaantumista p&avaylien varsille. Kaupallisesti tiivis keskusta vahvistaa
myds keskustan elinvoimaa parantamalla asiakaskokemusta, palveluiden saavutet-
tavuutta ja joukkoliikenteen kannattavuutta. Tdydennysrakentamisella voidaan myds
mahdollistaa erilaisten tapahtumallisten ja elamyksellisten elementtien yhdistyminen

osaksi asiakaskokemusta ja eldvada kaupunkielamaa.
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2. Mitad keskustan tdydennysrakentamisella tavoitellaan?

Uutta toimistorakentamista tarvitaan vastaamaan erityisesti kysyntéan, joka kohdistuu
nykyaikaisiin, joustaviin toimitilaratkaisuihin ja monitilatoimistoihin. Toimipaikka kau-
pungin ydinkeskustassa voi olla merkittdva vetovoimatekija erityisesti yrityksille, jotka
haluavat houkutella korkeasti koulutettuja tydntekijoitd. Keskustassa tydskentelevat ih-
miset ovat merkittava asiakasryhma keskustan palveluiden kannalta.

Laadukas ja viihtyisd ymparistd

Taydennysrakentaminen tarjoaa mahdollisuuksia ympéaristdn laadun parantamiseen ja
myds edellyttda sita. Tavoitteena on viihtyisé ja ihmislaheinen ympéristo, joka tarjoaa
edellytyksia ihmisten véliseen kohtaamiseen, kaupunkieldmaan ja liiketoimintaan. Ym-
paristdn parantaminen lisa3 kavelyn ja pyorailyn houkuttelevuutta. On kuitenkin tiedos-
tettava tdydennysrakentamisen mahdolliset haitat ja pyrittdma minimoimaan ne. Naita
haittoja ovat mm. ikkunandkymien heikkeneminen ja piha-alueiden pieneneminen seka
puuston ja pysékdintipaikkojen vdheneminen.

Monipuolinen asuntokanta

Kaupunkieldméé Tukholmassa.

10

Keskustaa pitda rakentaa kaikenlaisille, erilaisissa elamantilanteissa oleville ihmisille.
Siksi tdydennysrakentamisen yhtend tavoitteena on asumismuotojen, asuntokoon ja
asuntotyyppien moninaisuus.
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2. Mitad keskustan tdydennysrakentamisella tavoitellaan?

mtl i
I

Keskustaa rakennetaan kaikenlaisten ihmisten ja eldméntilanteiden tarpeisiin. Tdydentdvaa pientalorakentamista Helsingin Jétkdsaaressa.

Keskustan viimeaikainen asuinrakentaminen on painottunut pieniin asuntoihin. Vuosina
2010-2017 keskustan uusista asunnoista 75 % oli kooltaan alle 60 m?kokoisia. Alle 40
m? kokoisten asuntojen osuus keskustan uusista asunnoista oli 34 %.

lImastonmuutoksen hillitseminen

Turun tavoitteena on tulla hiilineutraaliksi kaupungiksi vuoteen 2029 mennessé&*. Yh-
dyskuntarakenteen tiivistdminen on keskeinen keino vahentda kasvihuonepaastdja.
Lyhyet etdisyydet, palvelujen ldheisyys ja toimiva joukkoliikenne vahentavat liikkumisen
tarvetta ja kannustavat iimastoystavallisemp&an liikkumiseen kestéavin kulkutavoin eli
kavelyyn, pyoréilyyn ja joukkoliikenteeseen. Olennaista on myds kaupunkiympariston
laatu: viihtyisdssa ymparistdssa jalankulku ja pyéraily koetaan houkuttelevammaksi.

Vihredlla infrastruktuurilla on térked rooli ilmastotietoisessa suunnittelussa. Rakenta-
misen suuntaaminen keskustan rakennettuun ymparistdon ja brownfield-alueille auttaa
séilyttdm&an metsia, jotka ovat hiilen sitojina erityisen arvokkaita. Myds brownfield-
alueiden tdydennysrakentamisessa tulee tavoitella sité, ettd uudet viherympéristét ja
mahdollinen puurakentaminen luovat viihtyisé ja vehmasta kaupunkiympéaristda seka
sitovat hiiltd mahdollisimman paljon.

* limastotavoitteemme | Turku.fi
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2. Mitad keskustan tdydennysrakentamisella tavoitellaan?
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Lyhyet etdisyydet ja viihtyisd ympdristd kannustavat ilmas-
toystéavélliseen liikkumiseen. Kuvat Helsingistd ja Hannove-
rista.

Taloudellisuus

Yhdyskuntarakenteen hajautuminen on kunnalle ja sen asukkaille hyvin kallista. Ole-
massa olevan infrastruktuurin varaan rakentaminen pienentda yhteiskunnalle koituvia
kustannuksia. Keskeinen asuinpaikka my&s pienentdd merkittdvasti yksittisen asuk-
kaan liikkkumiskustannuksia.

Iso osa keskustan rakennuskannasta on tullut korjausikdan. Tonttien lisdrakentamisella
voi olla mahdollista kattaa osa korjauskustannuksista. Tdydennysrakentamisen kan-
nattavuuden arvioiminen on kuitenkin vaikeaa siihen siséltyvien lukuisien muuttujien
VUOKSI.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella



3. KESKUSTAN TAYDENNYSRAKENTAMISEN PERIAATTEET

Turun keskusta-alue koostuu hyvin monenlaisista ymparistoista. Keskustan erityyppi-
set miljédt on kuvattu Turun keskustan kaupunkikuva -selvityksessa, ja siind kerrotaan
myds niiden kehittdmisen suuntaviivoista. Erilaisten ymparistdjen tdydennysrakenta-
mista késitelladn myds tdman selvityksen luvussa 5.

Koska keskustan ympaérist6t ja rakennukset ovat eri-ikdisia ja niiden toteutuksen taus-
talla on hyvin erilaisia suunnitteluideologioita, yhtenaisia tdydennysrakentamisen mal-
leja on vaikea muodostaa. Lisdksi on arvoalueita, joilla tdydennysrakentamiselle on
enemman rajoituksia ja haasteita. Kuitenkin tietyt periaatteet patevat erilaisissa tay-
dennysrakentamishankkeissa.

Tahan lukuun kootut periaatteet ovat muistilista asioista, jotka keskustan tdydennysra-
kentamishankkeissa tulee huomioida. Ne toimivat ohjenuorana keskustan korttelien ja
tonttien tdydennysrakentamismahdollisuuksia selvitettdessa.

Tadydennysrakentamisen paikat ja keinot eroavat paljonkin toisistaan.
Vasemmassa kuvassa tdydennysrakentamista vanhaan kaupunkiin Puo-
lan Bydgoszczissa. Oikeanpuoleisessa kuvassa uudistuvaa telakka-
aluetta Hampurissa.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella 13



3. Keskustan taydennysrakentamisen periaatteet
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Véljén alueen tdydentdmistd Edin-
burghissa.

Monipuoliset toiminnot

Ydinkeskustan téydennysrakentamisen |dhtékohtia ovat elinvoiman vahvistaminen,
monipuolisen toiminnallisuuden edistdminen sekd ymparivuotisen vetovoiman ja ela-
van kaupunkieldman turvaaminen. Lahtékohtana on sekoittunut kaupunkirakenne,
jossa niin korttelit kuin rakennuksetkin mahdollistavat erilaisten toimintojen yh-
distdmisen. Tavoitteena on vahvistaa monipuolisen liike-, palvelu- ja tapahtumatoi-
minnan edellytyksia sekd varmistaa nykyaikaisten toimistotilojen saatavuus erilaisten
toimijoiden tarpeisiin.

Tybpaikkojen sdilyminen alueella on keskustan elinvoiman ja elavyyden kannalta tar-
keda. Viimeaikainen kehitys on kuitenkin kulkenut toiseen suuntaan: Pelkastdan toi-
mistokaytdssé olevien rakennusten kerrosala keskustan alueella on véhentynyt vuodes-
ta 2003 vuoteen 2018 n. 50 000 kerrosnelidmetrid. Yksinomaan liiketilarakentamisen
kaytossa oleva kerrosala on laskenut huippuvuoden 2013 lukemasta (356 000 k-m?)
Idhes 14 000 kerrosneliotd. Tahan luokkaan lasketaan liike- ja tavaratalot seka kauppa-
keskukset.

Padosin asuinrakentamiseen varatut kerrosnelidmetrimaarat keskustan alueella ovat
vastaavasti kasvaneet melko tasaisesti 2010-luvun vuosina. Keskim&arainen kasvu on
ollut n. 48 000 kerrosneli6tad vuodessa. Tahan luokkaan lasketaan yksinomaan asuin-
kaytdssa olevien rakennusten lisdksi rakennukset, joiden pohjakerroksiin sijoittuu liike-
tilaa.

Keskustan asukasmaaran lisdéntyessd myds paivakodit, koulut ja terveyspalvelut
tarvitsevat nykyistd enemman tilaa. Koulujen ja paivakotien laajennukset on pystyttava
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3. Keskustan taydennysrakentamisen periaatteet

mahdollistamaan. Palvelutalojakin tarvitaan. Palveluverkkoselvityksissa esiin tulleet
tarpeet huomioidaan tdydennysrakentamisessa. Niin paivakotien ja koulujen kuin
terveysasemienkin sijoittelussa on huomioitava hyvét likenneyhteydet, etenkin julkinen
liikenne. Terveyspalveluita on mahdollista sijoittaa my&s muun julkisen tai kaupallisen
rakentamisen yhteyteen, esim. matkakeskukseen. Paivakodin sijoittamisessa kerros-
taloon tulee huomioida riittdva piha-alue ja saattoliikenne.

Kulttuuritoiminnoille tarvitaan keskeisia sekd mielelld&n nakyvia ja kaupunkikuvallisesti
edustavia paikkoja. Paraatipaikat Aurajoen laheisyydessa varataan ensisijaises-
ti kulttuurille. Keskeisissa tapahtumaymparistdissa, kuten Kauppatoria ympardivissa
tiloissa ja rakennuksissa, on suosittava erityisesti kayttétarkoituksia, jotka ovat sopu-
soinnussa vilkkaan urbaanin tapahtumallisuuden kanssa.

Sekoittuneessa kaupunkirakenteessa on tilaa liiketoiminnalle, kaupunkieldmélle ja eri-ikdisten tarpeille. Kuvat Gdanskista, Lontoosta, Madridista ja
Edinburghista.
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3. Keskustan taydennysrakentamisen periaatteet

Tilaa kaupunkielémélle. Kuvat Helsingistéa.

Taydennysrakentamisen my6td keskustan puistojen merkitys tulee entisestdan
kasvamaan. Puistot ja muut julkiset alueet sailytetdan kaikkien kaytossa. Julki-
sen rakentamisen tulee tukea viheralueiden monipuolista kayttéd. On tarkeai, etta
viheralueita on riittavasti kaikilla keskustan osa-alueilla ja niita kehitetaan palve-
lemaan kaupunkilaisia nykyistidkin paremmin. Keskustan viheralueita lisdtdan suun-
nittelemalla uusia puistoja etenkin muuttuville alueille.

Tukholman Skanegatan on muutettu kesékavelykaduksi.
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3. Keskustan taydennysrakentamisen periaatteet

Seinusta ja hyvét ndkymaét ympdrist6én houkuttelevat oleskelemaan. Kuvat Tukholmasta ja Gdanskista.

Kupittaan-Itdharjun alueesta on syntyméssé voimakas kaupunkirakenteen painopiste,
jonne keskittyy entistd enemmén keskiasteen ja korkea-asteen koulutusta, tutkimusta
ja yritystoimintaa. Paitsi merkittdvana osaamiskeskittymén, tiedepuistoaluetta kehi-
tetddn myods vetovoimaisena asumisen kohteena ja ympérivuorokautisena lilkkunnan,
urheilun ja hyvinvoinnin keskittymana. Arjen sujuvuus ja laadukkaan, hyvinvointia tuke-
van kaupunkitilan merkitys on huomioitava alueen tdydennysrakentamisessa.

Julkinen ymparisto

Hyvin suunniteltu ja hoidettu julkinen kaupunkiymparistd on yksi asumisviihtyvyyden
edellytys. Se edistda myds keskustan elinvoimaisuutta ja kaupungista valittyvaa positii-
vista kuvaa. Taydennysrakentamisessa hyédynnetaan mahdollisuudet luoda kaikille
ihmisryhmille hyvaa kaupunkiymparist6a.

Mitd useammat ihmiset kulkevat jalkaisin tai polkupyoéralla, sitd enemmaén kaduilla on
eldamaa. Liikkumisen edellytysten lisdksi tarvitaan myds paikkoja, missa seisahtua,
istuskella, viettda aikaa - tilaa kaupunkielamalle. Keskustassa on paljonkin potentiaalia
tallaisille paikoille. TAydennysrakentamisen yhtena tavoitteena onkin luoda uusia jul-
kisia paikkoja ja reitteja sinne, missa niille on tarvetta.

Oleskeluun houkuttelevilla kaupunkitiloilla on tiettyja yhteisia piirteitd: lhminen kokee
paikan miellyttavaksi ja turvalliseksi, kun selan takana on esim. seinusta ja paikasta on
hyva nakyvyys ymparistéon. Ihmisilla on taipumus hakeutua seinustoille, mutta tilaa
rajaavina elementteina voivat toimia myds esim. istutukset. Riittdvan kompakti ja sel-
kedasti rajattu kaupunkitila koetaan houkuttelevaksi. Myds paikan suuntautuminen [am-
pimaan ilmansuuntaan on tarkeaa.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella 17



3. Keskustan taydennysrakentamisen periaatteet
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Kaupunkivihred on kustannustehokas tapa lisété julkisen kaupunkitilan
viihtyisyyttd. Kuvat Madridista, Wienistd, Puolan Mikolajkista, Manches-
terista ja Helsingista.
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3. Keskustan taydennysrakentamisen periaatteet

Vesielementti ja julkisen tilan viimeistelty toteutus Iluovat houkuttelevaa kaupunki-
ympdristéd. Kuva Lyonista.

Uudet aukiot eivat automaattisesti houkuttele oleskeluun, elleivat ne sijoitu luontevas-
ti. Suunnittelussa on selvitettdva, mitkd ovat ihmisille tarkeitd kohteita ja miten niiden
valilla kuljetaan — parhaat oleskelupaikat I6ytyvét naiden reittien varsilta. Kaupunkiel&-
masté voidaan saada itsedén ruokkivaa: inmiset tulevat sinne, missa on ihmisia. Olen-
naisempaa kuin ihmisten méaré on vaikutelma siitd, ett paikka on suosittu ja merkit-
tava.

Katupuuistutukset ja muu kasvillisuus ovat merkittava ja kustannustehokas keino lisa-
ta viihtyisyytta. Myés julkisen tilan pintamateriaaleilla ja viimeistellylld toteutuksella on
suuri vaikutus tilasta muodostuvaan kokemukseen.

Monien Turun keskustan kaupunkitilojen ongelmia ovat lilan suuri mittakaava ja heik-
ko tilantuntu. Levennetyt katutilat ja vaihtelevat katulinjat voidaan kuitenkin kaantaa
mahdollisuudeksi: rakennusten sisdanvetojen kohdalle voidaan muodostaa oleskelu-
paikkoja, ja tilaa on istutuksillekin.

Taydennysrakentamisen yhteydessa tutkitaan mahdollisuudet jasentaa katutilaa
uudelleen. Kadun jarjestelyissé edistetddn kadun moninaiskayttéa: jalankulkua ja pyo-
railya, oleskelua ja pysakaintia.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella
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Aurakadun ja Humalistonkadun vélinen osuus Yliopistonkadusta muutettiin kdvelykaduksi vuonna 2001. Vasen kuva: Turun museokeskus / Martti

Puhakka 2001.

Véhéd Hédmeenkadun jdsentdminen uudelleen mahdollisti katupuiden istuttamisen ja sen myété entisté viihtyisémmén asuinympéristén. Vasen kuva:

Turun museokeskus / tuntematon kuvaaja.
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Linnankadun alkupdén uudista-
minen muutti liikennevdyldn katu-
aukioksi ja suosituksi vapaa-ajan
ympdristoksi.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella 21



3. Keskustan taydennysrakentamisen periaatteet

Eldvéa maantasokerros tarjoaa jatkuvasti kiinnostavaa katsottavaa.

Aktiivinen maantasokerros

Taydennysrakentamisen yhtenéd tavoitteena on aikaansaada eldvaa ja ihmislaheista
kaupunkiympéristéd. Jotta ymparistd houkuttelisi kdvelemaan, oleskelemaan ja kay-
maé&n ostoksilla, se on suunniteltava jalankulkijan kokemusmaailman pohjalta.

Ihmisen nakdaisti on kehittynyt havainnoimaan sita, mit& tapahtuu silman korkeudella
tai sitd alempana. Nakodkenttdmme on horisontaalinen. Katutilassa huomiomme kiin-
nittyy rakennusten maantasokerrokseen; ylempien kerrosten yksityiskohdat eivéat ole
samalla tavalla merkittavia.

Jotta katutila houkuttelisi k&velem&an, rakennusten maantasokerroksessa tulee olla
riittavasti vaihtelua. Tutkimukset ovat osoittaneet, etta aistimme tarvitsevat stimulaa-
tiota neljan tai viiden sekunnin vélein. Kun tdma suhteutetaan tavalliseen kavelyvauh-
tiin, nyrkkisd&nténé voidaan pitaa sitd, ettd 5-6 metrin vélein kadunpuoleisessa jul-
kisivussa jalankulkijan silménkorkeudella on mielenkiintoista katsottavaa. Esim.
miellyttaviksi koetuilla kaduilla eri puolilla maailmaa rakennusten julkisivut ovat usein
leveydeltdan tuota luokkaa.”

Nayteikkunat lisddvat kadun kiinnostavuutta olennaisesti, ja liiketilojen sijoittumista
kadun varren maantasokerrokseen tuleekin edistéa kaikkialla keskustassa. Toimintojen
monipuolisuus ja sekoittuminen edistavat keskustan elavyytta. Katujulkisivussa tulee
olla vahintdan 50 % nayteikkunapinnalla varustettua tilaa, jonka kerroskorkeus
on vahintaan 3,5 m.

* Gehl, Jan (2010). Cities for People.
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Sen liséksi, ettd keskustan kadunvarsien nayteikkunapintojen maaraa lisataan, koko
keskustassa tulee panostaa kadunvarsirakennusten maantasokerroksen ja edus-
tan suunnitteluun. Sielld, missa julkisivut ovat sulkeutuneita ja monotonisia, etéisyy-
det tuntuvat pitkilta eikd k&veleminen houkuttele. Samalla tavalla vaikuttavat julkisivun
horisontaaliset linjat.

Kun julkisivu on jasennelty pystysuuntaisin elementein, matka tuntuu lyhyemmalta ja
kaveleminen merkityksellisemmalta. Vaihtelua tuovat ovet, sisdénkayntisyvennykset,
vérit ja muut julkisivun yksityiskohdat, aitaukset, istutukset jne. Julkisivun syvennykset
tarjoavat samalla luontevia paikkoja oleskelulle. Onnistunut julkisivu toimii rajana, joka
vetdd puoleensa ulkotilassa tapahtuvaa eldama&a tai jonne rakennuksen sisalla tapahtu-
va toiminta levittaytyy. Palvelueteisten toteuttaminen sisddnkayntien yhteyteen on
suositeltavaa. Palvelueteinen on tila, johon voi tilata verkkokaupasta tavaroita sahkoi-
sen lukitusjarjestelman turvin.

Maantasokerroksen julkisivujen yksityiskohdat ja syvennykset seké kasvillisuus tekevét kdvely-ympdristéstad houkuttelevan. Esimerkit Tukholmasta
ja Wienistéa.
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Townhouse-taloja Helsingin Kalasatamassa.

24

Korttelin kokoinen tarkastelualue

Taydennysrakentamisessa tulee ottaa huomioon rakennetun ymparistdn arvot, viihtyi-
syys, nakymat, aurinkoisuus, varjostus, melu, puusto ja sen vaatima maanvarainen
piha-alue, hulevedet, pysakéinti ja pelastaminen.

Jotta hankkeen vaikutukset naapureihin pystytadn arvioimaan, asemakaavanmuutok-
sen tarkastelualueen minimikoko on kortteli. Samalla pystytdan arvioimaan myds
naapuritonttien rakentamismahdollisuudet.

Kun asemakaavanmuutos laaditaan laajemmalle alueelle, mm. pysékéinti voidaan rat-
kaista tarkoituksenmukaisemmin. Keskitetty ratkaisu voi auttaa s&&stdmaén esim.
merkittavaa puustoa.

Asumisen vaihtoehdot

Keskustaa rakennetaan kaikille: eri-ikéisille, erilaisilla elaméntilanteissa oleville ihmi-
sille, joiden asumista koskevat tarpeetkin ovat monenlaisia. Tdydennysrakentamisen
tavoitteena onkin asumismuotojen, asuntokoon ja asuntotyyppien moninaisuus.

Jotta esim. kaava-alueelle ei rakentuisi likaa samankokoisia asuntoja, voi olla tarpeen
kirjata asemakaavoihin, maankayttésopimuksiin tai tontinluovutussopimuksiin
huoneistojakaumaa koskevia ehtoja. Jos alueella tai I1ahiympéristéssd on jo merkit-
tavasti asuinrakentamista, tarvitaan taustatietoa alueen asuntojen koosta.

Pariisilaista ullakkoasumista.
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Rakennusten  korot-
taminen voi tarjota
aivan uudenlaisia asu-
misen mahdollisuuk-
sia. Kuva Itdvallan
Dornbirnistéa.

Taydennysrakentamisen avulla voidaan myds tarjota aivan uudenlaisia, yksil6llisia
asumismahdollisuuksia Turun keskustassa. Téllaisia voivat olla esim. katoille sijoittu-
vat pientalot.

Taydennysrakentamisessa tuleekin hyédyntdd ennakkoluulottomasti monenlaisia rat-
kaisuja: laajennuksia, kayttdtarkoituksen muutoksia, ullakoiden kayttédnottoa, town-
house-taloja jne. Pihojen peréltd on usein helpompi 16ytéa paikkoja pienille hankkeille.
Taydennysrakentamisella voidaan luoda edellytyksid my&s ryhmarakentamiselle.

Ullakkorakentaminen ja rakennusten korottaminen

Turussa ullakkorakentaminen on tahan asti keskittynyt puutalojen ullakoiden kaytt66n-
ottoon osaksi alapuolista asuntoa. Kerrostalojen ullakoita on muutettu jonkin verran
I&hinna toimistoiksi, mutta niiden laajempikin hyddyntdminen voi olla mahdollista. Ta-
sakattoisten kerrostalojen korottaminen mahdollistaa uudenlaiset asumisratkaisut kat-
toterasseineen. Parhaimmillaan ullakkorakentaminen tai rakennusten korottaminen tuo
vaihtelua kattomaisemaan ja kaupunkikuvaan. Rakennusoikeuden myymisesta taloyh-
tid saa rahaa esim. remontteihin. Asuntojen valtteja ovat tilallisuus, yksil6llisyys ja né-
koalat.

Ullakkorakentaminen edellytta3 tavallista huolellisempaa suunnittelua. Suunnittelussa
huomioon otettavia asioita ovat mm. tekninen toteutus, rakennussuojelulliset ja kau-
punkikuvalliset ndkdkulmat, paloturvallisuus ja esteettémyys.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella
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Turkulaisten ullakoiden tdydennysrakentamis-
mahdollisuuksia ja huomioitavia arvoja on tut-
kittu.

ERITYISTA HUOMIOTA

KIINNITETTAVA...

.ARKKITEHTUURI IN:
-KATTO OSA
ARKKITEHTUURIA
~TYYLILTAAN YHTENAINEN
ALUE TAI PIHAPIIRI
-MUUTEN ARVOKAS
RAKENNUS(RYHMA)
-HISTORIALLINEN
MERKITYS

.KAUPUNKIKUVAAN:
-SIJAINTI, ESIM.
NAKYMANPAATE,
AVOIMEN TILAN REUNA,
RAKENNUKSEN KORKEUS
-MASSALLINEN JATKUVUUS
ESIM. RAYSTASLINJA

ERITYISEN ARVOKAS ALUE
NIIN MAISEMAN KUIN
ARKKITEHTUURINKIN
SUHTEEN, NAKYVIA
AVAUKSIA VALTETTAVA

A TARKER NAKYMA

Karkea jako alueista, joilla ullakkorakentamisessa tulee kdyttda erityisté harkintaa. Ldhde: Tamminen, Anni (2008). Jotain uutta, jotain vanhaa, jotain
aivan muuta.
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Tasakattoisten rakennusten korottamisen potentiaalia on Turussa paljon. Lisédkerroksen
rakentaminen on ullakoiden kayttétarkoituksen muuttamista helpompaa ja taloudelli-
sempaa. Tasakatto saadaan kaytt6dn terasseina ja kattopuutarhoina. Katoille raken-
tamalla on mahdollista saada keskustaan jopa pientaloja. Rakentamisen korkeutta
koskevat periaatteet, joista kerrotaan kohdassa Rakentamisen korkeus, patevat
myos rakennuksia korotettaessa.

Ullakkorakentamisessa ja talojen korottamisessa tulee tiettyjen ehtojen téyttya: Kiin-
teist6lld tulee olla sijainnin ja ymparistén puolesta edellytyksid ullakkorakentamiseen.
Rakentaminen ei saa vahingoittaa rakennuksen ulkoisia tai sisaisia arkkitehtoni-
sia arvoja, ja rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaissa rakennuksissa vesikat-
toon muutoksia aiheuttavaa ullakkorakentamista voidaan rajoittaa. Kaikissa tapauk-
sissa kaupunkikuvallisten arvojen sailymisesta on pidettava huolta. Hyva Idhtékohta
on se, ettd suojeltujen rakennusten ulkondkdon ei tule suuria muutoksia etenkdan ka-
dun puolelle. Hankkeista pyydetdan lausunto museoviranomaiselta silloin, kun
kyseessa kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas kohde.

Kattojen mahdollisuuksia oleskeluun ja virkistdytymiseen voisi hyddyntdd nykyista
enemman. Katot voivat tarjota rauhaa, aurinkoa ja avaruutta taloyhtion asukkaille tai
esim. kahviloina laajemmallekin yleisélle.

Taydennysrakentamiseen soveltuvia ullakoita on kartoitettu*. Samoin on kartoitettu
alueita, joilla ullakkorakentamisessa tulee kayttaa erityista harkintaa™.

Rakentamisen korkeus

Turun keskustan kaupunkikuvan keskeisia elementtejd ovat mm. valtakunnallisesti ar-
vokas jokimaisema, kaupunkirakennetta jasentavat makipuistot, ruutukaava ja pitkdan
historiaan pohjautuva kerroksellisuus. Keskustan omaleimaista identiteettida on syyta
vahvistaa myds tdydennysrakentamisessa.

Rakentamisen korkeus vaikuttaa mm. keskustan siluettiin ja tarkeisiin nakymiin.
Ruutukaava-alueen siluetti on suhteellisen tasainen: asuinrakennukset ovat tavallisesti
enintdan 8-kerroksisia, ja korkeammalle kohoavat muutamaa poikkeusta lukuun otta-
matta vain historialliset merkkirakennukset, kuten kirkot. Historiallisilla maamerkeilld on
paljon symboliarvoa, mitd myds niiden hierarkkinen asema kaupunkikuvassa korostaa.

Engelin kaavaan perustuva ruutukaava-alue yhtendisine kortteliperiaatteineen sovel-
tuu huonosti korkeaan rakentamiseen. Ruutukaava-alueella tiivistyvat monet kulttuuri-

* Ullakkotutkimus Puska & Erapohja 1986.pdf
> Tamminen, Anni (2008). Jotain uutta, jotain vanhaa, jotain aivan muuta. Turun keskusta-alueen

ullakoiden ja asumisen mahdollisuudet.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella
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Keskustan suhteellisen tasaisessa siluetissa erottuvat historialliset merkkirakennukset.

historialliset ja kaupunkikuvalliset arvot. Keskustan tdydennysrakentamisessa on syyta
pitéa kiinni suhteellisen yhtenéisestd siluetista. Rakentamisen korkeus tulee sovittaa
korttelin ja lahiympariston rakentamiskorkeuksiin.

Alueiden soveltuvuutta korkeaan rakentamiseen on arvioitu Turun korkean rakentami-
sen selvityksessd. Korkea rakentaminen on syytad ohjata ruutukaava-alueen
ulkopuolelle kaupunkikuvallisesti ja -rakenteellisesti perusteltuihin paikkoi-
hin. Jokaisen hankkeen tulee olla sijainniltaan perusteltu sek tayttdd muut korkealta
rakentamiselta edellytettdvéat asiat, jotka on koottu selvityksen siséltdmaéan korkean
rakentamisen tarkistuslistaan. Rakennuspaikan soveltuvuuden arvioinnissa hyédynne-
t4én t&té tarkoitusta varten laadittua arviointikehikkoa.

Pihojen viherympaéristo

Viherymparistd on tarked asumisviihtyvyyteen ja terveelliseen elinympéristdéon vaikut-
tava asia. Kasvillisuus tarjoaa kauneusarvoja, ndkdsuojaa ja kosketusta vuodenaikojen
vaihteluun, ja sen avulla voidaan luoda miellyttavaa pienilmastoa. Hellejaksojen yleis-
tyessa kasvillisuuden viilentava vaikutus on entista tarkeampi.

Pihojen suunnitteluun olisikin panostettava monissa keskustan kortteleissa. Kayttama-
ténta potentiaalia on paljon. Yhteispihoihin, pihasaunoihin ja yhteisélliseen toimintaan
olisi mahdollisuuksia my&s kerrostalokortteleissa.

Puukaupunkiajalta periytyvat jalopuuvaltaiset palokujanteet ovat edelleen yksi Tu-
run keskustan pihojen arvokas erityispiirre. Vanhan puun kaataminen vaatii painavat
perustelut. Istutettava puu ei vuosikymmeniin korvaa suurta puuta kaupunkikuvassa.
Taydennysrakentaminen pyritddn kohdentamaan paikkoihin, joissa haitat puus-
tolle jaavat mahdollisimman vahaisiksi. Tallaisia paikkoja voivat olla esim. matalien
liikerakennusten paikat.
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Jos tontin tdydennysrakentaminen on perusteltua mutta mahdollista vain puustoa kaa-
tamalla, vehreyden menetystd kompensoidaan istuttamalla puita tontin muihin
osiin tai yleisille alueille.

Kaavoissa voidaan edellyttaa tontilta tiettya viherkerrointa. Viherkertoimella tarkoi-
tetaan painotetun viherpinta-alan ja tontin kokonaispinta-alan vélistd suhdetta. Erilai-
sille viherpinnoille ja puille on omat kertoimensa, joiden perusteella tontin viherkerroin
lasketaan. Viherkerroin ohjaa puustoa séilyttaviin ratkaisuihin, koska vaadittu viherker-
roin on siten helpompi saavuttaa. Viherkertoimen avulla voidaan my&s aikaansaada
uutta viihtyisda viherympéristda ja edistédd hulevesien hallintaa.

Kasvillisuus luo pihoille ja katutilaan pehmeytté ja suojaisia oleskelupaikkoja. Yldrivin kuvat Bremenistd, alakuvat Edinburghista ja Wienisté.
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Vanhat puut ovat olennaisen térkeitd Turun keskustan korttelien viihtyisyyden luojina ja arvokkaita myés hulevesien hal-
linnassa.

Kaupunkiympariston tiivistyminen ja I&dpaisemattéman pinnan lisdantyminen ovat aja-
neet kaupunkipuut ahtaalle. TAydennysrakentaminen lisd3 osaltaan puihin kohdistu-
via uhkia: kuivuutta, elintilan kutistumista ja vaurioita, jotka lisdavat altistumista kasvi-
taudeille. Uhkia on ehkaistdvd mm. suojaamalla puut kaiken rakentamisen aikana.
Puiden ymparilla on suositeltavaa sailyttaa n. 7-10 m sateellda rakentamatonta
aluetta, jolle ei uloteta kaivutéitda my6skaan rakentamisen aikana.

Vaikka pihakannet voivat olla hyva keino jarjestaa pysékdintia ja vehreyttaa pysakointi-
kéytdssé olleita asfalttipihoja, maanvaraista aluetta tulee sailyttaa tonteilla, joilla
sellaista viela on. Rakentamaton, maanvarainen piha mahdollistaa suureksi kasvavien
puiden istuttamisen. Vahintdan 20 % naiden tonttien pinta-alasta olisi suositeltavaa
jattaa rakentamattomaksi piha-alueeksi. Maanvaraisen alueen jattaminen edistaa Tu-
run keskustan lehtevyyden sailymistd myds tulevaisuudessa.

Hulevesien hallinta

Keskustan tdydennysrakentaminen sijoittuu p&dosin olemassa olevien hulevesi-
viemarien varaan. Hulevesien viivytysta tarvitaan, jotteivat putkistot kuormittuisi ja jotta
tulvariskeja pystyttéisiin pienentdmaan. Putkien koon suurentaminen ei tule yleensa
kyseeseen, koska katujen alla ei ole tilaa. llmastonmuutoksen ennustetaan lisdavan
rankkasateita ja sademaarad, joten naihin vaikutuksiin on ryhdyttéava jarjestelméllisesti
varautumaan.
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Vasemmalla hule-
vesien Késittelyd
kaupunkikeskus-
tassa. Esimerkki
Tukholmasta.

Oikealla viherkat-
to Iso-Heikkildssa.
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Asemakaavoissa kaytetadn lahtokohtaisesti viivytysmaardaysta hule-100. Tama
tarkoittaa, etta vettd lapaisemattémilta pinnoilta tulevia hulevesié tulee viivyttaa alueel-
la siten, etta viivytystilavuutta tulee olla 1 m? jokaista sataa lapaisematonta neliometria
kohti. M&ardykset voivat tapauskohtaisesti vaihdella, koska hulevesien hallinnan tar-
peetkin ovat erilaisia.

Hulevesiratkaisuja K6dpenhaminassa ja Tukholmassa.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella
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Pysakainti

Viivytys voidaan toteuttaa esim. maanalaisilla s&ili6illa, mutta viherrakenteita kuten sa-

depuutarhoja kayttden saadaan samalla aikaan viihtyisamp&aa asuinymparistda. Kasvil-
lisuus tuottaa myds monenlaisia ekosysteemipalveluja.

Puut ovat arvokkaita hulevesien hallinnassa: ne pidattavat ja haihduttavat vetta ja va-
hentavét siten tontilta 1&htevien hulevesien maaraa.

Hulevesia viivyttavia viherpintoja — istutuksia, nurmikoita ja viherkattoja — kannattaa
hyddyntdd monipuolisesti ulkotilojen suunnittelussa. Jarkevintd on toteuttaa mahdol-
lisimman paljon viherpintaa kansipihoille seka sellaisille katoille, jotka tulevat kayttdon
oleskelupaikkoina tai jotka nékyvat ikkunoista. Lahtdkohta on se, ettd kansipihan nii-
den osien, jotka eivat ole pelastus- tai huoltoteita eiviatka oleskelu- tai leikkipaik-
koja, tulee olla viherpintaa. Autokatoksissa ja muissa vastaavissa kylmisséa raken-
nuksissa tulee olla viherkatto.

Turussa on tekeilld uusi auto- ja py6répaikkanormisto, jota on tarkoitus soveltaa asema-
kaavoituksessa. Normien siséllyttdmista myds rakennusjarjestykseen harkitaan. Nor-
mi vaihtelee sen mukaan, mink&laisesta kayttdtarkoituksesta rakentamisessa on kyse
ja milld kaupunkirakenteen vydhykkeelld rakentamiskohde sijaitsee. Alustavasti maa-
ritellyt vydhykkeet ovat ydinkeskusta, jalankulku- ja pyoréilyvyéhyke alle 3 kilometrin
péassa keskustasta, joukkoliikennevydhyke runkolinjaston varrella ja muut alueet, jotka
sijaitsevat siis edella mainittujen alueiden ulkopuolella. Autopaikkoja vaaditaan raken-
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nettavaksi pinta-alaa kohti eniten em. muilla alueilla ja vahiten ydinkeskustassa. Py6-
rapaikoille asetetaan normeissa maara- ja laatuvaatimuksia, jotka koskevat mm. niiden
sijaintia ja sdalta suojaamista.

Pysakointinormin soveltamisohjeissa otetaan kantaa tdydennysrakentamiseen. Alus-
tavan esityksen mukaan tdydennysrakentamisessa sovellettaisiin uudisrakentamisen
osalta kyseisen kayttétarkoituksen uutta pysakoéintinormia. Autopaikkojen jérjestamis-
velvollisuus ei kuitenkaan koskisi vahaista lisdrakentamista eika rakennuksen korjaus-
ja muutosty6td. Rakennuksen kayttdtarkoituksen muuttamisesta asuinkéyttdoon kes-
kustassa on tarkoitus antaa myds omat soveltamisohjeet.

rakentaminen

Keskustan alueella sijaitsee monenlaisia maanalaisia tiloja, kuten Kakolan jateveden-
puhdistamo, pyséakéintiluolia, viemari- ja kaukolampdtunneleita, sdhkdasema, erilai-
sia kriisiaikoina kéytettavia tiloja sekd vanhoja, usein kayttdkelvottomia véestdnsuojia.
Mahdollisia tulevaisuuden tarpeita ovat mm. uudet pysakaointiluolat ja nykyisten laajen-
nukset, liikkennetunnelit seké erilaiset liikkuntatilat.

Jotta maanalaiset hankkeet olisivat tulevaisuudessakin mahdollisia, Yleiskaava
2029:ssd on annettu keskustan osalta sitéd koskevia maarayksia. Yleiskaavassa on esi-
tetty alueet, jotka on varattu kalliorakentamista varten. Nailla alueilla rakennuksiin ei
saa tehda yli kaksi kerrosta syvia kellareita. My6s porakaivojen teko on kielletty.
Mahdollista tulevaa kayttda ei saa rajoittaa muulla rakentamisella. Esim. mahdol-
listen sisdédnmenovaylien toteuttamista ei saa estaa.

Nama varaukset pohjautuvat mm. kallioresurssiselvitykseen* seké tietoihin tdhanasti-
sesta maanalaisesta rakentamisesta. Kallioalueiden soveltuvuuteen vaikuttavia tekijoi-
ta ovat mm. kallion laatu, topografia, maaperdolosuhteet ja pohjavesi, rakennetut ja
suunnitellut kalliotilat seka ymparistd, kuten rakennuskanta ja kulkuyhteydet. Sisaén-
menot on helpointa toteuttaa sielld, missa kallion topografia on jyrkka.

Kallioresurssiselvityksessa parhaaseen | luokkaan kuului kolmannes tutkituista kalliois-
ta. Taman jalkeen osa naista kallioresursseista on jo otettu kdytt66n mm. jateveden-
puhdistamon ja pyséakoéintilaitosten rakentamisen my6ta. Mahdollisia kallioresursseja
on myds menetetty harkitsemattoman maanpé&allisen rakentamisen myéta.

* Kallioresurssiselvitys. Turun kaupunki, asemakaavaosasto, katurakennusosasto. Kalliosuunnittelu Oy
Rockplan Itd. 31.12.1991.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella
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4. MAHDOLLISET TAYDENNYSRAKENTAMISTYYPIT

Olemassa olevan rakennuksen kayttdtarkoituksen muutos

Turussa on runsaasti eri-ikdisia rakennuksia, joiden elinkaaren aikana rakennuksen
kayttétarkoitus on muuttunut useaan otteeseen. Rakennusten historiaa kunnioittavat
uudet kayttotarkoitukset luovat Turusta ainutlaatuisen kaupungin. Toimintojen muutos
kuuluu eldvaan kaupunkiin.

Keskustan vanhojen korkeaharjaisten kerrostalojen ullakkotiloja on luontevaa ottaa toi-
misto-, liiketila- ja asuinkayttoon.

Olemassa olevan rakennuksen lisdrakentaminen

Keskusta-alueen tasakattoisten, suurelta osin 1960-70-luvuilla rakennettujen raken-
nusten korottaminen kerroksella tai kahdella voi olla ratkaisu tdydennysrakentamiseen.
Rakennusten pidentdminen sopii myds tdydennystavaksi useisiin keskusta-alueen
tilanmuodostukselta avoimiin kortteleihin.

Turkulaisia esimerkkejé rakennusten uudesta kéytosté.
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4. Mahdolliset tdydennysrakentamistyypit

Esimerkki olemassa olevien rakennusten laajentamisesta sosiaalisen Vanhan rakennuksen uudiskdyttéd ja ullakkorakentamista Saksan
asuntotuotannon alueella Hampurissa. Hankkeen myétd asuntoihin Schwerinissa.
saatiin mm. parvekkeet.

Uusi rakennus yhdelle tai useammalle tyhjélle tai vajaakayttoiselle tontille

Turun keskusta on isolta osalta rakentunut 1960-luvun autokaupungin ja avoimen
korttelirakenteen ihanteen perusteella. Liiketilat sijaitsevat usein matalissa liikesiivissa
kadun varressa, ja autopaikoitus vie suuren osan vapaasta piha-alueesta. Téllaisten
vajaassa kdytdsséd olevien korttelien tdydentdminen kokonaan uudella rakennuksella
tai olevan rakennuksen purkaminen ja korvaamineen uudella ovat usein kaytettyja tay-
dennysrakentamisen ratkaisuja Turussa.

Taydentdmistéa suunniteltaessa on erityisen téarkedd huomioida naapuruston ndkymat,
rajautuminen katutilasta sek&@ pihan ja huollon yhteisjérjestelyt. Tadydennysrakentami-
selle on usein 16ydettévissa paras paikka, jos tdydentamisen paikat tutkitaan kortteli-
kohtaisesti ja rakentaminen voidaan sijoittaa kokonaisuuteen parhaiten sopivalla tavalla
tonttijaosta riippumatta. Parhaimmillaan tdydennysrakentamisella voidaan rajata piha-
tiloja ja suojata pihaa melulta. Harkitulla sijoittamisella pihoilla pystytadn sailyttdmaan
komeaa puustoa ja vaikutus olevien asuntojen ndkymiin ja& pieneksi.
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4. Mahdolliset tdydennysrakentamistyypit

Koulukam |

Kuva: Tutkielma Tdydennysrakentamisen erilaisista sijoittamisvaihtoehdoista. Ldhde: Bjérklund, Christa (2013). Kes-

kustan tdydennysrakentaminen. VIl kaupunginosa, kortteli 17. Turun kaupunki, ympé&-ristétoimiala, kaupunkisuunnitte-
lu, kaavoitusyksikko.
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4. Mahdolliset tdydennysrakentamistyypit

Taydennysrakentaminen sopeutuu mittakaavaltaan ja julkisivun jésentelyltédén ympérist66nsé. Kau-
punkipientalo lisdéd keskusta-asumisen vaihtoehtoja. Tutkielma korttelin tdydentdmiseksi Léntiselld
Pitkdkadulla. Ldhde: Turun kaupunki, kaavoitus, Tero Lehtonen.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella

37



4. Mahdolliset tdydennysrakentamistyypit

38

Rakennuksen korvaaminen uudella rakennuksella

Esimerkkina kaupunkisuunnittelun tutkielma Tuurinkulman mahdolliseksi tdydennysra-
kentamiseksi.

Nykytilanne. Oleva liikerakennus Tuureporin- ja Brahenkatujen kulmassa on varsin matala suhteessa naapureihinsa.
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4. Mahdolliset tdydennysrakentamistyypit

Suunnitelma. Matala liikerakennus korvataan uudella 5-6-kerroksisella asuin- ja liikerakennuksella, jossa noin 3600

m? maanpééllistd kerrosalaa. Pysékdinti rakennuksen alle, ajo Brahenkadulta. Ldhde: Turun kaupunki, kaavoitus,
Tero Lehtonen.
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5. TAYDENNYSRAKENTAMINEN ERILAISISSA YMPARISTOISSA

Yleiskaava 2029:ssé keskustassa on laajasti C- tai Cy-merkinnalla osoitettua keskus-
tatoimintojen aluetta. Naihin alueisiin kuuluu monenlaisia osia, joista jotkut ovat pie-
nin toimenpitein kehitettavia alueita, toiset taas taydentyvia tai voimakkaasti muuttuvia
alueita. Jotkut alueista ovat liike-eldman, kulttuurin tai virkistaytymisen kannalta eri-
tyisen tarkeita, toiset taas etupdassé asumisen ymparistdja. Joillekin alueille keskittyy
runsaasti kulttuurihistoriallisia ja kaupunkikuvallisia arvoja.

Taydennysrakentaminen edellyttda erilaisilla alueilla erilaisia ratkaisuja. Turun
keskustan kaupunkikuva -selvityksessé keskusta on jaettu miljéétyyppeihin, joilla on
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Keskustan C- ja Cy-alueilla on monenlaisia ympdristdja. Osa-alueiden kuvaukset siséltyvét kaavaselostukseen.
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5. Erityyppisten alueiden tdydentaminen

Taydennysrakentamishankkeet tarjoavat mahdollisuuksia

julkisen kaupunkiympdristén kohentamiseen.

Toimisto- ja liiketilojen sé&ilyminen on yksi ydinkeskustan
tdydentdmisessé tavoiteltavista asioista.

omat arvonsa, ominaisluonteensa ja tdydennysrakentamisen haasteensa. Taydennys-
rakentamisen tapaa maarittdvat mm. rakennetun ymparistén mittakaava, rakennus-
suojelulliset ja muut kulttuurihistorialliset arvot, kaupunkikuvallisesti merkittava puusto,
tarkedt nakymét ja keskustan yhtendinen siluetti. Namé& ominaispiirteet ovat samalla
myo6s Turun vahvuuksia.

Milj6bdtyypityksen pohjalta on tehty pelkistetympi keskustan aluejako yleiskaavaa var-
ten. Tama jako ei ndy kaavakartalla, mutta osa-alueiden kuvaukset siséltyvat kaavase-
lostukseen. Kaavaselostuksessa on my®s avattu kunkin osa-alueen taydennysraken-
tamismahdollisuuksia ja tdydentdmisen suuntaviivoja.

Ydinkeskustan taydentaminen

Keskustan tydpaikkavaltaisimmat alueet on osoitettu Yleiskaava 2029:ss& merkinnalla
Cy Ydinkeskusta — Tiedepuisto. Rajaus kattaa liiketoimintapainotteisen ydinkeskustan,
Turun Tiedepuiston ja niiden vélisen yhteyden. Ydinkeskustan tdydennysrakentamises-
sa korostuvat keskustan elinvoiman vahvistamiseen, lilkke-elaman edellytyksiin ja ta-
pahtumatoimintaan liittyvat tavoitteet.

Viihtyisa ja laadukas julkinen kaupunkiymparistd edistdd kaupunkieldmaa ja keskus-
tan ympérivuotista vetovoimaa. Tadydennysrakentamishankkeisiin kannattaakin kytke&
julkisen kaupunkiympéristdn kehittdmista. Tall6in voidaan parantaa jalankulun ja py6-
railyn edellytyksid, saada aikaan entistd viihtyisimpéaa katuympaéristéa ja luoda uusia
paikkoja oleskeluun.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella
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5. Erityyppisten alueiden tdydentaminen

Valtaosa kaupallisesta ydinkeskustasta on miljoétyypityksessa luokiteltu tyyppiin liike-
keskusta. Ydinkeskustan jokivarsi on osa historiallista Turkua. Ydinkeskustasta 16ytyy
myo&s avokorttelimilj66ta ja saapumisen miljééta.

Liikekeskusta-miljo6tyyppi on tiiviisti rakennettua, mutta miljoé6tyyppi tarjoaa silti mah-
dollisuuksia taydennysrakentamiseen. Mita tiivimmin rakennettua ymparisté on, sitd
olennaisempaa taydentdmisessa on lisata pihojen ja julkisen kaupunkiymparistén viih-
tyisyyttad ja vehreyttd. Saapumisen miljdissé ja avokorttelimiljdisséa tdydennysrakenta-
misen potentiaalia on paljonkin. Historiallisen Turun tdydentdminen edellyttdd moni-
naisten arvojen tunnistamista ja hienovaraista suunnitteluotetta.

Julkiseen rakentamiseen painottuvien alueiden taydentaminen

Julkiseen rakentamiseen painottuvia alueita on mm. Aurajokivarressa, Tuomiokirkon
ymparistdssa, Yliopistonméaelld ja Tyksin suunnalla. Alueet ovat padosin julkisten raken-
nusten milj66t4 tai historiallista Turkua.

Julkiseen rakentamiseen painottuvilla alueilla kayttajia on paljon ja julkisten tilojen
merkitys korostuu. Néiden alueiden tdydentdmisessd on muistettava julkisiin raken-
nuksiin liittyvien viherymparistéjen ja muiden ulkotilojen kaupunkikuvalliset, kulttuuri-
historialliset ja toiminnalliset arvot. Tdydennysrakentamisessa tulee tavoitella myds
ulkotilojen monipuolista kdytt6a ja kytkemistd osaksi toimintaa.

Julkiseen rakentamiseen painottuvilla alueilla julkisten viherympéristéjen ja muiden ulkotilojen hyédyntdminen ja kehittdminen on
erityisen tarkeda.
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5. Erityyppisten alueiden tdydentaminen

Asumispainotteisen keskustan taydentaminen

Valtaosa ruutukaava-alueesta on asumispainotteista keskustaa. Asumispainotteiset
alueet ovat kuitenkin keskenaan hyvinkin erilaisia, ja tdydennysrakentamisen mahdolli-
suudet ja kehittdmisen tavoitteet erilaisissa miljdissé eroavat toisistaan huomattavasti:

Avokorttelimiljéé hallitsee keskustan kaupunkikuvaa monilla alueilla. Naiden miljdiden
taydentamisessa on tarkedd vaalia kaupunkikuvan ja pihojen viihtyisyyden kannalta
merkittdvaa vanhaa puustoa seka sailyttaa pihoilla maanvaraista aluetta, joka mahdol-
listaa suureksi kasvavien puiden istuttamisen ja monipuolisemman hulevesien hallin-
nan.

Avokorttelimiljdiden tdydennysrakentamisella voidaan suojata pihoja melulta. Tayden-
nysrakentamisen yhteydessa levennettyja katutiloja kannattaa jasentdd uudestaan ja
luoda nain ihmisl&dheisempad kaupunkiymparistdéa. Liiketilan osoittaminen kadunvar-
sirakennusten maantasokerrokseen tuo kiinnostavuutta suurimittakaavaisiinkin ympa-
ristdihin.

Puukaupunkimiljéissé ja pienomakotitalomiljéissé taydennysrakentamisen paikkoja
on vahan. Taydennysrakentamisen reunaehtoja ovat mm. miljédn mittakaava ja yh-
tendinen ilme. Jélleenrakennuskauden kerrostalomiljéiden arvoja ovat valjyys ja veh-
reys, joten miljoista I8ytyy vain yksittaisia tdydennysrakentamisen paikkoja. Teollisuus-
menneisyyteen pohjautuvat miljéét ovat tiiviisti rakennettuja, eik niiden tdydentamiseen
ole juuri mahdollisuuksia.

Asumispainotteisen keskustan tdydentdmisessd huomioitavia asioita ovat mm. pihojen arvot.
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6. TAYDENNYSRAKENTAMISEN HAASTEITA

Keskustan tyopaikkatilojen muuttuminen asuintiloiksi on tdmanhetkinen trendi.
Toimistojen muuttaessa muualle keskustan palveluita kdyttavien ihmisten maaré véahe-
nee, mika heikentaa liiketoiminnan kannattavuutta.

Koulujen, péivakotien ja muiden julkisten palvelujen keskittdminen sekd Y-tonttien
muuttaminen asuintonteiksi voi johtaa siihen, ettd palveluille ei enaa I6ydy tilaa
keskustasta. Keskustan asukasmaéran kasvaessa alueella tarvitaan kuitenkin nykyis-
t4 enemman julkisia palveluita.

Taydennysrakentaminen edellyttda taloyhtiéltd yhteisymmarrysta ja yhteista na-
kemystd. Taydennysrakentamishanke voi myds tuoda tullessaan hankalia sopimus-
asioita. Jos tontilla on eri-ikdistd rakennuskantaa, korjausten rahoittaminen voi ai-
heuttaa erimielisyyttd. Tastd syystd uudisrakennuksesta muodostetaan yleensa uusi
taloyhti6 ja tehdaan tonttijako.

Taydennysrakentamishankkeen kannattavuuteen vaikuttavat mm. infran raken-
tamiskustannukset, palotekniset jarjestelyt, maankayttésopimuskorvaukset ja taloyh-
tidén verotus.

Tarvittavia autopaikkoja voi olla vaikea jarjestaa. Pysakoinnin tilantarve on suuri, ja
kustannukset voivat jopa torpata hankkeen.

Taydennysrakentaminen saattaa vahentaa tontin ja myods naapuruston viihtyi-
syyttd mm. lisddmalla varjostusta ja kaventamalla ndkdaloja. Véljasti rakennetuilla ton-
teilla on usein myds puustoa, joka monessa tapauksessa joutuu vaistymaan.

Taydennysrakentamisen haasteena on, miten toteuttaa tdydennysrakentaminen
siten, etta kaupunkiymparistdon laatu samalla paranee.
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7. KEINOJA TAYDENNYSRAKENTAMISEN TUKEMISEKSI

Taydennysrakentamisen tukemiseksi on tarkeaa tiedottaa eri sidosryhmia taydennys-
rakentamisen mahdollisuuksista sekd neuvoa ja opastaa kiinteistbnomistajia pro-
sesseissa. Esimerkiksi kaupungin nettisivuilla tulee olla selkeat ohjeet tdydennys-
rakentamisprosessin etenemisesté ja sen eri mahdollisuuksista.

Kaupunki voi tehdd yhteistydssé talo- ja kiinteistdyhtididen kanssa korttelisuunni-
telmia. Kiinteistdjen omistajat paattavat ja vastaavat rakentamisesta. Keskustan tay-
dennysrakentamista voidaan priorisoida asettamalla tdydennysrakentamista koskevat
kaavat etusijalle asemakaavoituskohteita ohjelmoitaessa.

Taydennysrakentamista voidaan edistdd myos erilaisilla taloudellisilla kannustimil-
la. Naitd on siséllytetty maapoliittisiin ohjelmiin. Keskustan taydennysrakentaminen
ajoittuu usein asunto-osakeyhtididen peruskorjauskorjaushankkeiden yhteyteen ja toi-
mii osarahoituksena asuinrakennusten korjausten maksamisessa. Kun tdydennysra-
kentamishanke toteutetaan ullakkorakentamisena tai rakennuksia korottamalla, Turun
kaupunki tukee tdydennysrakentamishankkeita alentamalla maankayttésopimuskorva-
uksia. Samoin toimitaan, jos tdydennysrakentamisen yhteydessd saneerattavaan ra-
kennukseen sijoitetaan hissi tai pihojen viihtyisyytta parannetaan siitdmalla maanpaal-
liset pysakointipaikat maanalaiseen pysékdintitilaan tai -laitokseen.

Myds pysékdintinormeista saatava helpotus lisdd tdydennysrakentamisen houkut-
televuutta. Hankkeissa tulisi edistdd vuorottaispysékdintid ja muita innovatiivisia
pyséakointiratkaisuja.

Taydennysrakentamisen mahdollisuudet Turun keskusta-alueella
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