PORIN KAUPUNKI

KORKEAN RAKENTAMISEN SELVITYS
RAPORTTI

19.4.2019



KORKEAN
RAKEN-
TAMISEN
SELVITYS
2018

SISALLYS

Korkean rakentamisen selvitys

I - Korkea rakentaminen
Maaritelmat ja paikallisuus
Nakokulmia korkeaan rakentamiseen

IT - Porin historia — suunnittelun ja rakentumisen vaiheet
Porin historia ja kehittyminen

III - Muut lahtokohdat ja analyysit
Suunnittelutilanne
Toiminnot ja niiden sijoittuminen
Paikat ja “paikan henki®
Maisemalliset tekijat ja rakennettavuus
Kulttuuriymparistd

IV - Selvityksen tulokset
Korkeaan rakentamiseen soveltuvat alueet
Suositukset

V - Korkean rakentamisen vaikutusten arviointinit
Vaikutusten tarkastelu




KORKEAN
RAKEN-
TAMISEN
SELVITYS
2018

KORKEAN RAKENTAMISEN SELVITYS

SELVITYSTEHTAVA

Tama selvitys on kaavoituksen ja keskustan kehittamisstrategian
(Promenadi-Pori) paivitystydn tausta-aineistoksi laadittu tutkielma
korkean rakentamisen mahdollisuuksista ja vaikutuksista Porissa.
Selvityksen tarkastelualueena on Porin kaupungin keskeisin ruutu-
kaavakeskusta (kaupunginosat 1-4) seka Riihikedon, Tiilimden ja
Kuninkaanhaan kaupunginosat (kaupunginosat 9, 11 ja 13) sen
etelapuolella, Karjarannan kaupunginosa (kaupunginosa 21) lansi-
puolella ja Isosannan kaupunginosa (kaupunginosa 8) joen ja ruutu-
kaavakeskustan pohjoispuolella. Tarkastelu-alueen pinta-ala on noin
410 ha. Tarkastelualueen tarkempi rajaus ilmenee oheisesta kuvasta.
Vaikutuksia on tarkasteltu laajemmalta alueelta.

Selvitys on laadittu konsulttitydna. Konsultin tehtavaksi hankkeessa
annettiin analysoida selvitysalueen rakentumisen vaiheet ja niista
kumpuavat ominaispiirteet, osoittaa ja luoda pelisaannoét tarkaste-
lualueen korkealle rakentamiselle jatkossa, arvioida korkean rakenta-
misen vaikutuksia maisemaan, kaupunkikuvaan, liikenteeseen ja
keskustan elinvoimaisuuteen seka laatia selvitystyon lopputuloksena
selvitysraportti.

Kuva: Selvityksen tarkastelualue késittda Porin ruutukaavakeskustan seké Rii-
hikedon, Tiilimden ja Kuninkaanhaan kaupunginosat. Ei mittakaavassa.
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TYON TOTEUTUS JA OHJAUS

Selvityksen on Porin kaupungin kaupunkisuunnittelun tilauksesta
laatinut Ramboll Finland Oy (tyéryhma: Kirsikka Siik, Laura Kémi,
Helena Iltanen, Eero Salminen, Anne Vehmas). Konsultin tyota on
ohjannut tyén aikana neljasti kokoontunut ohjausryhma:

Risto Reipas (asemakaava-arkkitehti, Porin kaupunki)

Mikko Nurminen (kaupunkisuunnittelupaallikkd, Porin kaupunki)

Ulla-Kirsikka Vainio (toimialajohtaja, Porin kaupunki)

Antti Kilkku (kiinteistopaallikko, Porin kaupunki)

Matti Karjanoja (rakennusvalvontapaallikkd, Porin kaupunki)

Liisa Nummelin (rakennustutkija, Satakunnan museo)

Susanna Roslof (maakunta-arkkitehti, Satakuntaliitto)

Juha Madkela (ylitarkastaja, Varsinais-Suomen ELY-keskus;

6/2018 saakka)

Anna-Leena Seppadla (yksikon paallikkd, Varsinais-Suomen

ELY-keskus; 7/2018 lahtien)

Maunu Hayrynen (professori, Turun yliopisto)

Kaikki téassa raportissa tarkastelualueen korkeasta rakentamisesta
esitetyt kartat, kuvat ja kaaviot ovat konsultin omia hahmotelmia
korkean rakentamisen tarkastelemiseksi eri nakOkulmista, eivat
siis valmiita hanke- tai toteutussuunnitelmia. Selvityksessa anne-
taan rakentamista koskevaa ohjeistusta ja suosituksia, mutta varsi-
naiset rakentamista koskevat maardaykset annetaan asemakaavalla.
Rakennuskohteiden tarkempi suunnittelu ja luvitus tehdaan erikseen
hankekohtaisesti.
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MAARITELMAT JA PAIKALLISUUS

KORKEAN RAKENTAMISEN MAARITELMA

Korkea on adjektiivi, jolla ilmaistaan jonkin asian tai kohteen pysty-
suuntaista dimensiota suhteessa toisiin kohteisiin. Maaritelma on
siis aina riippuvainen ymparistdsta, eikd rakennuksista puhuttaessa
"korkea” siten tarkoita Porissa samaa kuin vaikkapa New Yorkissa tai
Hong Kongissa. Toisaalta pientaloalueella jo kolmikerroksinen talo
on korkeaa rakentamista, vaikka aivan samanlainen talo kaupungin
keskustassa on matala.

Korkealla rakentamisella tarkoitetaan tdssa selvityksessa ympa-
ristbstaan korkeutensa vuoksi erottuvaa rakentamista. Selvityksen
tarkastelualueen eri osissa "korkealla” tarkoitetaan siten kerroslu-

kuina
Ydinkeskustassa >= 8 kerrosta
Riihikedon alueella >= 10 kerrosta
Kuninkaanhaan alueella >= 10 kerrosta
Tiilimaen alueella >= 10 kerrosta
Karjarannassa >= 8 kerrosta

Kerrosluku ei kerro kaikkea. Kaupunkikuvassa korkeana erottuvia
elementteja ovat monikerroksisten rakennusten lisaksi myds monet
muut korkeat rakenteet ja rakennelmat, kuten piiput, mastot, hyppy-
rimaet, kirkontornit ja vesitornit.

KORKEA RAKENTAMINEN PORISSA

Porin keskustassa edelld mainituin kerroslukumaarin ja periaattein
korkeana hahmottuvia rakennuksia ja muita elementteja ovat mm.
seuraavat:

e Satakunnan sairaanhoito-oppilaitoksen asuntola (Maamiehenka-
tu 10), 15 krs, 52 m

e As Oy Linnainmaankulma (Mikonkatu 3), 16 krs, 53 m

e Keski-Porin kirkon torni, 72 m

e Puuvillan piippu, 54 m

e Aittaluodon voimalaitos piippuineen, 126 m

o Keskuskartano (Rautatienpuistokatu 2), 11 krs, n. 37 m

e As Qy Porin Tahtisilma (piirustuksissa nimena Koivistonportti,
Uusikoivistontie 83), 11 krs, n. 37 m

e Vesitorni, 49 m

Porin keskustassa rakentamisen korkeuteen asettaa oman rajoit-
teensa aivan keskustan laheisyydessa sijaitseva lentokentta. Lento-
kenttien lentoturvallisuuteen liittyen maaritellyn ns. lentoestepinnan
vaatimusten vuoksi mikaan rakennus tai rakennelma ei saa ylittaa 45
metrin korkeutta kiitotien pinnan tasosta lukien, mika keskimaarai-
sella kolmen metrin kerroskorkeudella vastaa noin 15 kerrosta. Kii-
totien korkeusasema on noin 10 metrid meren pinnan tasosta, joten
rakentamisen ylimman korkeusaseman tulisi korkeimmillaankin jaada
tason +55 mpy alapuolelle.

Kuva suraavalla sivulla: Tarkastelualueen korkeat rakennukset ldhtétilanteessa
(kesd 2018).

Rakennusten korkeustietojen lIdhde: https://fi.wikipedia.org/wiki/Luettelo_Suomen_kor-
keimmista_rakennuksista_ja_rakennelmista
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NAKOKULMIA KORKEAAN RAKENTAMISEEN

TOIMINTOIJEN SIJOITTUMINEN

Erilaisilla toiminnoilla (kauppa, muut palvelut, toimistotyd, asuminen
jne.) on erilaisia kriteereja hyvalle toimintaymparistélle ja sijainnille.
Kaupunkisuunnittelun tai rakentamisen investointien nakdkulmasta
eri toiminnoilla ja toimijoilla on siten myo6s erilainen potentiaali sijoit-
tua tai hakeutua mahdollisiin toteutettaviin korkeisiin rakennuksiin ja
vieldpa niiden eri kerrostasoille.

Seuraavassa on esitetty havaintoja joidenkin keskustassa yleisten
toimintojen sijoittumisen kriteereista ja potentiaalista.

Paivittaistavarakauppa

Paivittaistavarakaupan lahimyymalatyyppinen konsepti voisi poten-
tiaalisesti sijoittua korkean rakentamisen yhteyteen 1. kerrokseen,
mikali 1ahella sijaitseva ostovoima on riittdva. Lahimyymala edellyt-
taa noin 2000-3000 asukasta myymalan laheisyydessa. Paivittaista-
varakauppa kuitenkin edellyttdad myds péivittédisen jakelun mahdollis-
tamista kiinteistdon.

Erikoistavarakauppa

Erikoistavarakaupassa keskeista on kokonaisuuden vetovoimaisuus
ja palveluiden monipuolisuus. Yksittaiset myymalat eivat menesty,
vaan alueella tulee olla laaja ja monipuolinen kaupan ja palveluiden
tarjonta (vrt. kaupunkikeskusta ja kauppakeskus). Korkean raken-
tamisen yhteyteen erikoiskaupan toimintoja voi sijoittua ainoastaan
sen sijoittuessa keskeisimpaan ydinkeskustaan. Potentiaalisin sijainti
on katutason liiketiloissa. Joitakin erikoistavarakaupan toimintoja voi
sijoittua myds toiseen kerrokseen.

Ravintolat, kahvilat, baarit

Korkean rakentamisen yhteydessa ravintoloiden, kahviloiden ja baa-
rien houkuttelevin sijoittumisvaihtoehto on ylimmaéassa kerroksessa,
jossa voidaan hyddyntaa nédkdéaloja ja ravintola voi toimia houkutte-
levana destinaatiotyyppisena kohteena. Mikali alakerrokseen sijoittuu
myds muita palveluita, voi naidenkin yhteydessa toimia ravitsemis-
palveluita. Keskeista ravintolapalveluiden kannattavuuden nakékul-
masta on ravintolatoimintaa tukevien muiden toimintojen (vahittais-
kauppa/viihde ja vapaa-aika/hotelli) sijainti [ahella seka tybpaikoista
saatava lounaskysyntd. Parhaiten tdllaiset toiminnot menestyvat
yleensa ydinkeskustaan tai sen valitttmaan laheisyyteen sijoittuvan
korkean rakentamisen yhteydessa.

Toimistot

Toimistoiden sijoittumisessa korostuvat yhd enemman hyvat (pai-
kalliset ja kansalliset) joukkoliikenneyhteydet seka tydpaikkojen ja
palveluiden ldheisyys. Potentiaalisimpia toimistosijainteja ovat nain
ollen keskusta, raideliikenteen asemaseudut seka erilaiset toimisto-
keskittymat.
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Viereisessa kaaviossa on havainnollistettu eri toimintojen potenti-
aalista sijoittumista rakennusten eri kerrostasoille (1-n). Kuvaus on
viitteellinen. "Spontaaneihin” asiointeihin perustuvien palveluiden
sijoittuminen vertikaalisesti useaan kerrokseen pidentaa etdisyyden
tunnetta moninkertaisesti verrattuna etdisyyden muutoksiin horison-
taalisella tasolla: yhden kerroksen nouseminen vastaa psyykkisesti
noin 50-100 metrin etdisyytta katutasolla.

s Kerros

4+

Kauppa

Henkil6kohtaiset palvelut

Viihde, vapaa-aika

Kongressit, kokous

.Ravintolat, kahvilat baarit

oimistotilat

suminen

Hotelli
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VAHITTAISKAUPPA JA PALVELUT

Kaupan alalla on havaittu, etta kulutuskohteet muuttuvat yksildlli-
semmiksi ja “suuri massa” kutistuu. Taman on arvioitu johtuvan osin
siita, etta kulutusmahdollisuudet ja —-kohteet ovat monikertaistu-
neet. Kaupan kanssa kulutuksesta kilpailevat erityisesti ravintolat,
viihde ja matkailu. Vahittaiskaupan kulutuksen suhteellinen osuus
vahenee. Esimerkiksi ravintoloiden liikevaihto on viime vuosina kas-
vanut nopeammin kuin vahittdiskaupan. IImié nakyy jo nyt mm.
kauppakeskuksissa: pinta-alasta entistd suurempi osa on palveluita
ja ravintoloita.

Muita kasvavia palvelutoimialoja ovat julkiset palvelut, liikuntapalve-
lut seka kauneus- ja hyvinvointipalvelut, kuten "beauty bars”. Myds
viihde- ja elamyssektori sijoittuu liiketiloihin kauppakeskuksissa ja
kaupunkikeskustoissa. Aikaa arvostetaan, ja kauppa seka kauppa-
keskukset kilpailevat asiakkaan ajasta. Asioinnin taytyy olla sujuvaa
- erityisesti paivittaistavarakaupan ja tilaa vievan kaupan kyseessa
ollessa.

Erilaiset noutopalvelut ja verkkokauppa yleistyvat. Pysyakseen kilpai-
lukykyisena "“perinteisen” kaupan asioinnin taytyy olla niin miellytta-
vaa, etta asiakas haluaa viettaa aikaa yrityksen ostosymparistossa.
Siten myds myymalamiljodn elamyksellisyys korostuu.

Léhteet:

Kaupan alan asiantuntijahaastattelut 2013-2014, Ramboll Finland Oy

Terhi-Anna Wilska & Jussi Nyrhinen (toim.). KULUTTAJAT JA TULEVAISUUDEN ERIKOIS-
KAUPPA ERIKA 2020 -hankkeen loppuraportti

Kauppakeskusbarometri 2015, Suomen kauppakeskusyhdistys

Kauppakeskusbarometri 2015:
Tilatarpeen kehitys eri toimialoilla

Puksutuminen

Hauneus @ tervays

Vapas-gka

Sigustaminen ja kodin tanikkeat
Kahwiat ja ravintolat
PaivitiSistavaramyyrmast
Tavaratalormyymalat

Muut erioiclikhkzat

Haupallisst paivelut

|
Julkizst paivelut Mm%
[i] 20 % 40 % 60 % a0 % 100 %
M Kasvea schvésti B Kasvea  Pysyy enrallsan m Vahenese B VEhenes sshdsti

Léhde: Kauppsakeskusbaromedri
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TOIMITILAKYSYNTA

Toimistotilojen kysynndssa on trendind pienentyva tilantarve. Suu-
rimpana syyna tdhan on nykyista tehokkaampi tilankdytté mm. moni-
tilatydymparistéjen ja etatydn lisaantymisen takia. Tydskentelytilan
pinta-alatarve tydntekijaa kohden pienenee. Tilat pienenevat arviolta
ainakin neljasosan nykyisesta eli yli 20 m?:sta arviolta 10-15 m?Z:iin
tyontekijaa kohden. Toimitilojen kayttajat hakevat myos entista jous-
tavampia tiloja seka joustavampia vuokrasopimuksia.

Toimitilamarkkinoilla alaa valtaavat erilaiset uudet tilakonseptit ja
-palvelut: HUBIt ja muut coworking-tilat, toimistohotellit pienille yri-
tyksille seka osa-aikatoimistot. Euroopassa on jo useita osa-aikatoi-
mistoja, jotka tarjoavat lyhytaikaista (muutama tunti) tyéskentelyti-
laa kaupunkien keskustoissa ja liikenteen solmukohdissa. Helsingissa
vastaavasta konseptista on esimerkkina mm. Kontoret.

Myds tilojen houkuttelevuudella on entistd enemman merkitysta.
Digitalisaatio mahdollistaa ty6skentelyn ldhes missa vain. Toimis-
totyyppiset toimitilatydpaikat toimivat kohtaamis- ja inspiroitumis-
paikkana, mutta kilpailevat samalla muiden tydnteon tilojen kanssa:
"miksi lahtea tanaan toimistolle?”

Tyétilat toimivat osana yritysbrandia ja rekrytointivalttina. Samalla
niihin liittyen korostuvat myds mm. ekotehokkuus ja ymparistéajat-
telu: tilojen kaytén ymparistovaikutukset ja ymparistosertifikaatit
ovat tarkeita osalle tilankayttajista.

Toimistokohteiden aktiivinen manageeraus ja branddys muodostu-
vat aiempaa tarkeammiksi. My6s palvelutarjonta ja eri vuokralaisten
mahdolliset synergiaedut mietitddn kokonaisuutena aiempaa tarkem-
min.

Tilakysynnasta suuri osa kohdistuu usean kayttajan toimistohotel-
leihin. Valtaosa yrityksistd on pienia ja valtaosa tydntekijoista tyds-
kentelee Suomessa pienissa yrityksissa. Suuria, vain yhden yrityksen
kayttoon tarkoitettuja toimitiloja rakennetaan harvemmin.

Vaikka tilakysynta yleisesti pienenee, uudet ja muunneltavat tilat
hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella ja keskustoissa “vetavat”.
Toimistotilat kiinnostavat myds kiinteistdsijoittajia edelleen, jos ne
sijaitsevat keskeisilla paikoilla ja niihin 16ytyy kayttajia riittavan pit-
killd vuokrasopimuksilla.
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TOIMITILATARPEEN KEHITYS PORISSA

Porissa toimistorakennusten pinta-alasta n. 34 % ja liikerakennuk- Kaavio: Liike- ja toimistorakennukset Porissa 1920-2009
sista 30 % on rakennettu 2000-luvulla. Suurimmillaan liikerakennus-
ten rakentaminen oli 1970-luvulla, mutta paljon toimitiloja rakennet- 180000
tiin myds 2000-luvun alkupuolella.
160000
Uusien liiketilojen tarpeeseen vaikuttaa niihin kohdistuva kysynta.
Kokonaiskysynnastéa riippumatta on aina havaittavissa siirtymaa van- 140000
hoista tiloista uusiin, tehokkaampiin tiloihin. Niinpa erityisesti pitkalla
tdhtaimelld on varauduttava myos keskustassa uusien toimisto- ja
liiketilojen rakentamiseen. 120000
Toimistotilojen sijainnille keskeisia kriteereja ovat: 100000
e julkisen liikenteen yhteydet
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MATKAILU

Vuonna 2017 Porissa on ollut kuukausittain noin 10 000 - 52 000
yopymista. Vilkkain yopymiskuukausi on heindkuu (52 200 yo6py-
mista, yhteensa 22 % koko vuoden ydpymisista), jolloin jarjestetaan
myds padosa kaupungin kesatapahtumista.

Ydpyjamaarissa on ollut kasvava trendi aina vuoteen 2010 saakka,
jolloin Porissa rekisteroéitiin yhteensa 265 700 y6pymista, joista 85 %
oli kotimaisia. Erityisesti kotimaisten ydpyvien matkailijoiden maara
on kuitenkin sittemmin vahentynyt (-33 200 vuoteen 2010 verrat-

tuna).
Kaavio: Yopymisten maéra Porissa 1995-2017 Kaavio: Yopymiset Porissa kuukausittain 2017
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Satakunnan ydpymisistd noin 53 % liittyi vapaa-aikaan ja 47 % ty6-
hoén. Huoneiden kayttd on lapi vuoden yli 40 % kapasiteetista. Kesa-
kuukausina (touko-heindkuu) huoneenkayttbaste on suurempi kuin
maassa keskimaarin, kun taas talvikuukausina (marras-maaliskuu)
huoneenkayttbaste jaa koko maan keskiarvon alapuolelle.

Porissa oli vuonna 2017 yhteensa 9 hotellia (616 hotellihuonetta, 1
644 hotellivuodetta).

Alueen tapahtumatarjonta (esim. Pori Jazz, SuomiAreena yms.) voisi
potentiaalisesti kasvattaa alueella y6pyvien maaraa. Talla hetkella
Porissa on paljon erilaista tilapaismajoitusta tapahtumien aikaan.
Kaavio: Huoneenkdyttoaste (%)
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ASUMINEN

Positiivisesti asuntokysyntdan vaikuttavia sijaintitekijoitd ovat mm.
sijainti l1ahelld keskustaa seka vesiston tai puiston laheisyys. Taman
selvityksen tarkastelualueella nama tekijat toteutuvat. Jos alueelle
sijoitetaan vapaarahoitteisia asuntoja, on todennakdéistd, etta poten-
tiaalisimmin lahtevat rakentumaan jokinakymiin sijoittuvat asunnot:
vesiston laheisyys vaikuttaa yleensa merkittavasti asuntojen kysyn-
taan ja hintatasoon.

Asuntojen kysyntdan vaikuttaa myo6s positiivisesti, mikali alueella
sijaitsee lahipalveluita ja harrastusmahdollisuuksia seka alueelle
tulee hyvat julkisen liikenteen yhteydet. Asumiseen ja asuntoky-
syntaan tulevaisuudessa vaikuttaviksi trendeiksi on tunnistettu mm.
yksinasumisen lisdantyminen, ikaantyminen, erilaistuvat elaman-
tyylit, monipaikka-asuminen, downshiftaus, palvelujen ldheisyyden
korostuminen ja asumisen, vapaa-ajan ja tydnteon sekoittuminen.
Kasvava yhden hengen talouksien maara seka monipaikka-asuminen
johtavat siihen, etta erityisesti pienimpien asuntojen kysynta kasvaa
edelleen.

Suurissa kaupungeissa on ollut havaittavissa, etta kodin pinta-alasta
ja varustetasosta ollaan valmiita tinkimaan sijainnin kustannuksella.
Taloudelliset realiteetit ohjaavat asuntokysyntda ja esimerkiksi tydl-
lisyysasteen nousu korreloi asuntokauppakysynnan kanssa. Pitkalla
tahtaimelld asuntojen kysynta riippuu pitkalti Porin vaestdpohjan
yleisesta kehityksesta seka kaupungin sisdisista muuttovirroista.

15
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RAKENTAMISEN KANNATTAVUUS

Korkea rakentamien ei ole kaikissa tilanteissa kannattavaa tai hou-
kuttelevaa. Korkean rakentamisen rakentamis-, yllapito- ja kaytto-
kustannukset ovat tavanomaista rakentamista suuremmat. Korkean
rakennuksen rakentamisvolyymi on suuri. Suurella hankkeella on
suurempi riski toteutua hitaasti tai jopa jaada toteutumatta.

Korkealla rakennuksella voi olla sek& positiivisia ettd negatiivisia
taloudellisia vaikutuksia Iahiymparistodnsa.

Rakentamiskustannukset ovat tavanomaista rakentamista suurem-
mat. Syina tahan ovat mm. tiukemmat palo- ja turvallisuusmaarayk-
set seka rakenteiden kasvavat lujuusvaatimukset. Lisaksi korkeiden
rakennusten LVI-jarjestelmat, hissit ja parvekkeet edellyttavat eri-
tyisratkaisuja verrattuna matalampaan rakentamiseen. Rakennetta-
vaa kerrosneliometria kohden kustannukset kasvavat selvasti kah-
deksannen kerroksen jalkeen, suurimpana yksittaisena kustannuksia
nostavana tekijana palomaaraykset. Kerrosmaaran kasvaessa kah-
deksannesta edelleen, lisdakerrosten suhteellinen vaikutus kustan-
nuksiin pienenee, mutta toisaalta mm. pidentyva rakennusaika lisaa
kustannuksia. Esimerkiksi 20-kerroksisen rakennuksen rakentamis-
kustannukset asuinneliéta kohti ovat lahes 20 % korkeammat kuin
8-kerroksisen rakennuksen.

Léhteet

Selvitys kaavamdéérdysten kustannusvaikutuksista. Rakli (2015).
Turun korkean rakentamisen selvitys. Turun kaupunki (2017).
Korkea rakentaminen Helsingiss&. Helsingin kaupunki (2011).

Tavanomaista korkeampien rakentamiskustannusten vuoksi korkean
rakentamisen hankkeen kaynnistyskynnys on “normaalia” rakennusta
korkeampi ja investointiin liittyy enemman riskeja. Investointiriski
korostuu erityisesti toimisto- ja hotellihankkeissa.

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

€/kem2 Rakentamisen verollinen, katteellinen kustannus
2800

2700
0
=
2600 g

2500 Q A
2 400 \\ /
2300 A /

2200

2100

2000
2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 Krs.
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Esimerkkeja rakentamisen kustannuksista Kerrostalo: Korkea kerrostalo:

Pienkerrostalo:

Kerrosluku 111
Kokonaiskerrosala 650 k-m? L L
Rakennuskustannukset
neliokustannus (per k-m?) 1990 €/ k-m?
koko rakennus 1,3 milj. €
kerros|uku 8 (VI kerrosluku 16 (V1)
rakennuksen korkeus (noin) 24 m rakennuksen korkeus (noin) 48 m
kerroksen ala 400 kem:? kerroksen ala 500 kem?
kokonaiskerrosala 3 200 kem? kokonaiskemosala 8 000 kermn?
autopaikkatarve (1/100 kem?) 32 ap autopaikkatarve (1/100 kem?) 80 ap
hissejs 1 hissejd 1
rakennuskustannukset: rakennuskustannukset:
KORKEAN paE N sl
RAKEN- koko rakennus 7,26 ME koko rakennus 2112 M
TAMISEN
SELVITYS Lahteet:
2018 Turun korkean rakentamisen selvitys. Turun kaupunki (2017).

Vantaan Leineldn ja Tuomelan kaavatalousselvitys. Ramboll (2016). Huom! Ldhteen kuvassa yllé on virhe: hissejé tulisi 16-kerroksisessa talossa olla kaksi.
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YLLAPITO- JA ELINKAARIKUSTANNUKSET

Rakentamiskustannusten tavoin myds yllapito- ja kayttékustannukset
ovat korkeassa rakentamisessa “tavanomaista” rakentamista suu-
remmat. Syyt ovat pitkalti samat kuin rakentamisen kustannuksissa:
palomaaraysten edellyttamat erityiset rakenteet ja korkeuden aset-
tamat vaatimukset, kuten monimutkaisemmat ja kalliimmat tekniset
jarjestelmat.

Julkisivujen normaalia vaikeampien huolto- ja korjaustdiden edellyt-
tamat erikoisjarjestelyt voivat lisata kustannuksia.

Korkeuden my6ta tuulikuorma ja sen aiheuttama lampdéhavikki lisaan-
tyvat, mika nostaa lammityskustannuksia. Suurempi tuulikuorma
myds lisaa rakenteisiin kohdistuvaa rasitusta ja niiden kulumista - ja
samalla huoltotarvetta.

Léhteet:

Selvitys kaavamdéérdysten kustannusvaikutuksista. Rakli (2015).
Turun korkean rakentamisen selvitys. Turun kaupunki (2017).
Korkea rakentaminen Helsingiss&. Helsingin kaupunki (2011).

TALOUDELLISET VAIKUTUKSET
LAHIYMPARISTOON

Korkea rakennus voi vahvistaa rakentuvien alueiden identiteettia ja
tukea olemassa olevien alueiden kehittamista.

Korkeassa rakennuksessa on aina suuri rakentamisvolyymi. Hank-
keen toteutettavuuteen vaikuttaa se, minka kokoinen rakennus voi-
daan kerralla myyda markkinoilla. Liian suuret ja kunnianhimoiset
hankkeet saattavat viivastya tai jaada toteutumatta. Volyymivaikutus
vahvistuu paikallisesti korkean rakennuksen Iahiymparistdssa: esi-
merkiksi olemassa olevalle alueelle rakennettava korkea asuinraken-
nus saattaa tayttaa alueen asuntokysynnan useiksi vuosiksi ja sita
kautta estaa muun tadydennysrakentamisen.

Korkeilla rakennuksilla on myds epasuoria taloudellisia vaikutuk-
sia lahiymparistdéssaan. Mahdolliset tuulisuus-, varjostus- ja hei-
jastusongelmat voivat heikentaa naapurikiinteistdjen ja -asuntojen
arvoa seka naiden syiden vuoksi myds rajoittaa lisarakentamismah-
dollisuuksia naapurustossa. Korkea rakentaminen vaikuttaa myds
rakennusta ympardivien alueiden ja toimintojen kuten pysakdinnin,
sisdankaynti- ja kansitasojen, kulkureittien, vaesténsuojien, mah-
dollisesti ympardivien rakennusten jne. suunnitteluratkaisuihin
sekd niiden yhteensovittamiseen varsinaisen korkean rakennuksen
kanssa.
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Porin perustaminen 1558 Palo 1852 1863 Nykyinen kivikirkko

Palo laittoi 1864 VI kaupunginosa

tontit ja
rakennuspaikat
uusiksi
(Chiewitzin
asemakaava) 1895 rautatie
Tampereelle

1894 Aittaluoto
liitetaan Poriin

Kivi-Porin
rakentaminen
o= alkaa

e 1700 1720 1740 1760 1780 1800 1820 1840 1860 1880

Useita paloja valilla 1558-1852. Kaupunki ruutukaavaa, kadut leveéampia, vélissa

puistoakselit ja torit rikkomassa monotonisuutta seké
tuomassa paloturvallisuutta. Rakennukset enimmékseen

Kaupunki ruutukaavaa, kadut kapeita, talot puusta, kerroksia pddosin 1-2. Keskeinen . e N
puusta, suuri osa tilapéisid, kerroksia pddosin 1-2.

paikka kaupungissa Raatihuoneenpuistoa vastannut Isotori.

1700-luvun kaupunkirakenteesta ei ole ndkyvia elementteja enééa
Jjaljella.
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1900-luvun alku: Toejoki
ja Uusikoivisto vahvistavat
paikkojaan esikaupunki-
alueina. Virallisesti osa
Poria vasta 1941

1920 Harald
Andersinin yleis-
kaava

1935 Rautatieaseman paikka vaihtuu

1939-1945 Toinen maailmansota:

e |entoliikenne Poriin

e Pommituksia (Mantyluoto, Aitta-
luoto, tehtaat, satama, lentokentta)
e Kokemadenjoenlaakson aluesuun-
nitelma 1942 (Alvar Aalto), tarve
tarkastella Porin ympéristoa laajem-
min

1940-1950 Riihiketo rakentuu

1953-1954 Mantyluodon
junaliikenne lopetetaan,
uudet ulosmenotiet
Helsinkiin ja Mantyluotoon

1950-luvun lopussa
Olavi Laisaaren
yleiskaava

1977 Yrjonkatu kavelykaduksi

1986 laaja
asemakaavamuutos

2000-luvulla Promenadi-Pori kau-
punkikeskustaprojekti

2013 kaava Kuninkaan-
haan kerrostaloille

2014 Puuvillan kaup-
pakeskus avataan

2016
Linnain-
maankulma

2017 kaava Riihike-
toon/rautatiease-
malle

2018 Asun-
tomessut

1940 1950 1960 1970

1980 1990 2000

2010 2018

60-70-luvuilla
betonielementtiteollisuus
valloittaa Suomea,
jopa 7-kerroksiset

asuinkerrostalot
yleistyvét, rakennetaan
paljon lamellitaloja. Mm.
Porin torin ympadristé on
peréisin tiltd ajalta.

Kauppakeskus Puuvillassa
houkuttelee ihmisié

keskustasta kaupungin
pohjoislaidalle
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PORIN HISTORIA JA KEHITTYMINEN

ALKUTAIPALEET

Kaupunki on suunniteltu ja rakennettu vaiheittain, mika nakyy edel-
leen mm. kaupunginosakokonaisuuksien selvasti erottuvina mitta-
kaava- ja luonne-eroina. Kaupungin eri luonteisia alueita erottavat
joki, tiet ja rautatie.

Porin kaupunki perustettiin 1558, kun Ulvilaa siirrettiin maankoho-
amisen seuraksena ldhemmas merta. Alkuperaisesta tai vanhasta
1700-luvun kaupunkirakenteesta ei ole sailynyt elementteja nykyi-
sessa Porissa.

Pori on palanut lukuisia kertoja. Ajalta ennen vuoden 1852 paloa on
sailynyt nykyinen Raatihuone (tosin replikana) seka Raatihuoneen-
puisto, joka talldin oli nimeltaan Isotori. Myds jokirannan merkitys
porilaisille térkeana paikkana on sailynyt ainakin 1800-luvulta.

Léhteet:
Pori - Bjérneborg. Kaupunkiarkeologinen inventointi (Teemu Ménkkénen 2002)
Porin historia III (Saarinen)

Palon jalkeen Georg Theodor Chiewitz laati Poriin uuden asemakaa-
van. Asemakaavassa pyrittiin ottamaan erityisesti huomioon palo-
turvallisuusseikat, jottei jo useaan kertaan uudelleen rakennettua
kaupunkia jouduttaisi taas pian rakentamaan uudelleen. Tonttikokoa
suurennettiin, kadut maariteltiin leveammiksi ja katujen valiin lisattiin
nykyaankin siella sijaitsevat puistoakselit. Katujen nimisté6n saatiin
inspiraatiota kuningasperheen nimista. Nikolaintorin ja raatihuoneen
ymparistéén maarattiin rakennettavaksi vain kivitaloja, jotta alueelle
saataisiin luotua monumentaalinen keskusta. Tama alue tunnetaan
nykyisin Kivi-Porina.

Chiewitzin kaavasta on periytynyt tdman pdivan Poriin esimerkiksi
teidennimia, puistoakselit, Kivi-Pori, Raatihuone ja kirkko. Chiewitzin

kaavan merkitys sille, miltd tdmé&n péivan Pori ndyttda, on huomattava.

22



I1

s s b
= -
a2 .

Bt §
~_ KORKEAN

- o bl ag, TR Pl g & & o
Tena gt g T
Rakeisuuskartta ja Chiewitzin "v-.'.,-_:';: 5 "-
asemakaava péaéllekkain Top:t i3 ¥ s
) . ~ el 58 b
osoittavat kaupunkirakenteen vel oe v J 5
séilyneisyyden. Kadut ja korttelit )/ P, s o
ovat kutakuinkin alkuperéisilla ~ fa, / .
. . . . -
sijainneillaan, vaikka £ 2 -,:‘;:
rakennuskanta on korvautunut = N ",&;:"-t.
uudemmilla. gl Y L g
¥ :__l' - " .':."‘-n' *"1'
‘ = .: -&_‘ e -
S L :
4 ¥ Ry 1‘,"':‘ “% Y
s gdgrtn T RS
=4
- s

L]

.
#

’157 #5]//////. ?

=
- . I‘ :—-_—... ‘--- ~..;.. . .
"‘J.,'. P - T v N - .,T..
=y ¥ - ""- g""l‘ . 7
L ]
-..

/

&
:
*

-

A Y

. LY - ':"";: ] - ek 74

L BV ~ . 1 :_q_ L

- - y &
Tt TN, vy 1l 2
- - ] Rz i

§y =" - am®

~:"‘ -—"‘.."" T

23



I1

E \'ul“ .
e
_ KORKEAN

NOUSU PALON JALKEEN

Palon jalkeen oli pohdinnoissa, pitaisikd Porin keskustaa siirtaa
ldhemmas merenrantaa, koska meri oli vetaytynyt kauemmas maan-
kohoamisen seurauksena. Tata ei kuitenkaan toteutettu, joten Pori
jai kasvamaan ja kehittymaan entiselle paikalleen.

Palon jalkeisind vuosina rakennettiin viela paljon puutaloja. Raken-
nuskorkeudet pysyivat matalina, 1-3 kerroksessa. Korkeita, koko
kaupungin alueella ndkyvia elementteja ei keskustassa juuri ollut.
Keskustaan rakennetut puutalot on sittemmin korvattu kerrostaloilla.

Koska maanomistustilanne oli sekava eika keisari ollut viela vahvista-
nut asemakaavaa, rakennettiin asuinrakennuksia tilapaisind. Vuonna
1852 valmistui tilapdisia asuinrakennuksia lahes 400 kappaletta.

Yhteiskunnassa syntynyt huoli vahavaraisten elinoloista sai aikaan
kaupungin laajentumisen keskusta-alueen ulkopuolelle, kun vaha-
varaisille alettiin suunnitella omaa kaupunginosaa. Kuudes kaupun-
ginosa paatettiin perustaa vuonna 1864 Vaharaumalle johtavan
maantien varteen. Vuonna 1880 tyoélaisten ja kéyhaliston VI kaupun-
ginosassa asui jo liki 700 henkiléa - asuinalue oli tullut tarpeeseen.
Alue on tana paivana yksi parhaiten sailyneista ja yhtendisimmista
1800-luvun lopun puisista ruutukaava-asuinalueista, ja sita suojel-
laan.

Léhteet:
Porin historia III (Saarinen)

1254

1855

1856

1857

1258

1259

1360

1861

1262

1263

1864

1265

61

52

56

49

EE

10

12

14

Kuva: Rakennettujen talojen kappalemdéria palon jéalkeisinad vuosina.
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ENNEN TOISTA MAAILMANSOTAA

Nykyinen keskustan kivikirkko valmistui vuonna 1863. Kirkon torni
on siita lahtien ollut erittdin merkittava elementti Porin keskustan ja
etenkin jokirannan ymparistdssa.

1800- ja 1900-lukujen vaihteessa tapahtuneet esikaupunkialueiden
liitokset ja vahvistumiset maarittelivat kaupungin kasvusuuntia.
Tuolloin vield omina asuinalueinaan olleet alueet ovat tana paivana
kasvaneet Porin keskustaan kiinni. 1894 Porin itdpuolella sijaitseva
Aittaluodon esikaupunkialue liitettiin Poriin. Reposaaren (1894) ja
Uniluodon (1899) asemakaavat siirsivat asumista ja toimintoja Porin
keskustasta merenrantaan. 1900-luvun alussa Toejoki ja Uusikoi-
visto vahvistivat paikkojaan esikaupunkialueina (liitos Poriin myd&-
hemmin 1941).

1895 rautatieyhteys Tampereelta Poriin avattiin, mika toi mukanaan
seka helpon kulkuyhteyden ihmisille ettd mahdollisuuden kuljettaa
teollisuuden materiaaleja. Rautatieasema ehti olla noin 40 vuotta
alkuperaisella paikallaan, kunnes 1935 se siirrettiin keskustan lan-
TE sipuolelta nykyiselle paikalleen ruutukaavakeskustan etelapuolelle.

: — Porin ja Mantyluodon paikallisliikennerata oli talléin viela vilkas -
= valilld oli kymmenkunta pysakkia.

Rautatieaseman paikanvaihdos nykyiselle paikalleen ruutukaavan Laajat esikaupunkialueiden liitokset (mm. Uusikoivisto, Toejoki)

madadrittelivét Porin ydinkeskustan kasvusuuntia.

eteldreunaan on maéadritellyt paljon liikenteen ja ihmisten kulkusuuntia
sekéd edesauttanut pitkittdisakseli Promenadi-Porin syntyé.

ST ___ =
By
 _KORKEAN
— _RAKEN-"_

L&hteet:
Urbes Finlandiae Suomen kaupunkien historiallinen kartasto (Jussi Iltanen)
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TOISEN MAAILMANSODAN AIKANA 1939-
1945

Lentoliikenne Poriin aloitettiin toisen maailmansodan aikana. Sota-ai-
kana lentoliikennetta tosin oli vain saksalaisten toimesta. Reittilen-
toliikenne avautui kentdlle vasta 1945. Lentokentan sijoittamisen
aikaan tuskin mietittiin sijoituspaikkaa keskusta-alueen tulevaisuu-
den rakentamisen ndakdkulmasta. Nykyisin lentokentta asettaa kui-
tenkin keskustan rakentamisen korkeuksille rajoitteita.

Vuonna 1940 Porissa oli runsaasti pommituksia, kun mm. Mantyluo-
toa, Aittaluodon tehdasaluetta, satamaa ja lentokenttéaa pommitet-
tiin. 1944 saksalaiset |ahtivat ja lentokentta rajaytettiin.

Sodan aikana herasi tarpeita tarkastella Porin ymparistda ja yhdys-
kuntarakenteen kehitysta laajemmin kuin vain keskustan osalta.
Vuonna 1942 valmistui arkkitehti Alvar Aallon laatima Mantylyodosta
Kokemaelle ulottuva Kokemaenjoenlaakson aluesuunnitelma.

Toisen maailmansodan vaikutukset ndkyivat Lounais-Suomessa.
Karjalan alueelta ja sotarintamalta siirrettiin paljon seka

tehdastoimintaa ettd asukkaita Neuvostoliiton jaloista pois. Esimerkiksi
Kokemé&enjokilaakso ja Pori toimivat evakkoalueina.

L&hteet:
Urbes Finlandiae Suomen kaupunkien historiallinen kartasto (Jussi Iltanen)

26



11

SODAN JALKEEN

i h

=0

—

Liikenteessa tapahtui suuria muutoksia vuosina 1953-1954: Man-
tyluodon paikallisliikenne siirrettiin raiteilta busseilla ajettavaksi, ja
pian sen jalkeen valmistuivat myds uudet ulosmenotiet Helsinkiin ja
Mantyluotoon. Suuren kapasiteetin ulosmenotiet toimivat yha tietyn-
laisena keskusta-alueen rajaajana.

1950-luvun jalkeen, erityisesti 60-70-luvuilla, korvattiin paljon kes-
kusta-alueen puutaloja korkeammilla kerrostaloilla. Talta ajalta ovat
mm. Porin toria ympardivat 6-8-kerroksiset rakennukset. Vuonna
1977 kaupunkikeskustan kehittdmisessa tapahtui ratkaiseva kdanne
kun Yrjonkatu muutettiin kavelykaduksi. Vuonna 1986 Porin ydinkes-
kustassa tehtiin laaja asemakaavamuutos.

Kévelykadun perustaminen keskustaan on muovannut ihmisten
lilkkkumista, tottumuksia ja ajatuksia keskustasta jo 40 vuoden ajan.
= Muuttamalla katu kévelykaduksi, saadaan paikalle enemmén kévelijoita,
— = sen myo6td enemmaén asiakkaita ja edelleen erilaisia palveluita. Lopulta

lisdéntyneet ihmiset ja palvelut nostavat alueen arvoa.

Iso osa kaupungin vanhoista puutaloista korvattiin kerrostaloilla

- 4 == - Porin tori on ainutlaatuinen tori Suomessa, sillé se on tdysin kun betonielementtirakentaminen ja kaupungistuminen kiihtyi
— kerrostalojen ympé&rdima. Torilta ei ole ndkymé&a esimerkiksi, kirkolle 60-70-luvuilla. Keskustan kaupunkikuvassa ja kerrosluvuissa hallitsevat
= . tai puistoakseleille, kuten useimmissa muissa kaupungeissa. noin 6-8-kerroksiset rakennukset ovat suurelta osin peréisin téaltad
Sl ajalta.
™

~ KORKEAN

L&hteet:
Urbes Finlandiae Suomen kaupunkien historiallinen kartasto (Jussi Iltanen)
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1990-luvun lama-aika on havaittavissa kaupunkitilaa ja rakentamista
tutkittaessa: uusia rakennuksia tai radikaaleja muutoksia talta ajalta
ei juurikaan ole. 2000-luvulla on kaavoitettu ja rakennettu uusia
kerrostalokeskittymia keskusta-alueelle, esimerkiksi Karjarantaan
(asemakaavat 2004 ja 2011), Kuninkaanhakaan (kaava 2013) tai Rii-
hikedon ja rautatieaseman laheisyyteen (kaava 2017). Kerroslukuna
uudemmassa rakentamisessa on ollut usein 8 kerrosta, Linnainmaan-
kulman tornitalossa on toteutunut 15- ja Itatulli 5:n asemakaavassa
mahdollistettu jopa 16-kerroksinen rakentaminen.

Kuudes kaupunginosa lannessa, Kokemaenjoki ja Kirjurinluoto poh-
joisessa, viides kaupunginosa ja Aittaluodon tehdasalue idassa seka
lentokentta etelassa estavat keskustan laajentumisen sivuttaissuun-
nassa. Taman vuoksi keskustan rakennuskorkeuksia on kiinnostusta
laajentaa yléspain.

Keskustan toiminnot ovat monipuolisia, mutta aikakausien saatossa
toimintojen painotus on muuttunut selvemmin asuinpainotteisesta
keskustasta liike- ja toimistotilapainotteiseen. Aivan viime vuosina
ostoskayttaytymista ja keskustassa asioivia ihmismaaria on muut-
tanut vuonna 2014 joen pohjoispuolelle eli totutun liikekeskustan
ulkopuolelle (vaikka aivan lahietdaisyydelle) avattu Puuvillan kauppa-
keskus, joka on houkutellut kavijoita pois ydinkeskustasta ja kave-
lykadulta. Keskustan elavyyden kehittamiseksi ruutukaava-alueen
toimintoja haluttaisiin siksi monipuolistaa uudelleen tuomalla kes-
kustaan uusia asuinmahdollisuuksia. Yksi nyt pohdinnassa olevista
asioista onkin, voisiko korkea rakentaminen toimia osaltaan veturina
keskustan elavoittamisessa.

Kuva: Korkea rakentaminen Porissa on jo alkanut. Esimerkiksi kuvan As. Oy
Porin Linnainmaankulma on heriéttidnyt keskustelua korkeasta rakentamisesta.
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SUUNNITTELUTILANNE

MRL JA VAT

Suomessa rakentamisen ohjauksen jarjestelma on moniportainen ja
hierarkkinen: suunnittelun tarkkuustaso etenee portaittain yleispiir-
teisemmasta ja strategisemmasta yksityiskohtaisempaan ja kaytan-
noénlaheisempaan suunnitteluun ja kunkin portaan tasolla suunnitte-
lussa on otettava huomioon kaikkien yleispiirteisempien kaavatasojen
ohjaava vaikutus.

Ylimpana rakentamista ohjaavat maankayttd- ja rakennuslaki (MRL)
seka valtioneuvoston asettamat valtakunnalliset alueidenkayttéta-
voitteet (VAT), joissa edellytetaan mm. kulttuuriymparistéarvojen
sdilyttamista ja huomioon ottamista.

MAAKUNTAKAAVA

Ensimmainen kartoin esitettava suunnittelutaso on maakuntakaava,
jossa osoitetaan maakunnallisella tasolla merkittavat maankayttoon
liittyvat asiat, kuten vaikkapa valtakunnallisen liikenteen yhteydet ja
yhteystarpeet seka energiahuollon nakdékulmasta oleellisten toiminto-
jen sijainnit ja aluevaraukset.

Korkea rakentaminen sijoittuu potentiaalisimmin kuntakeskuksiin,
joiden sijainnit on maakuntakaavassa osoitettu tummanpunaisella
varirasterilla.

Muita korkean rakentamisen mahdollisuuksien nakékulmasta merki-
tyksellisia maakuntakaavassa osoitettavia asioita ovat etenkin val-
takunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavat maisema-, luonto- ja
kulttuuriymparistokohteet mahdollisine suojelumaarayksineen seka
liikennealueet (lentokenttien korkeaa rakentamista estava vaikutus,
muiden lilkkennealueiden avaamat pitkat nakymat puolestaan korkean
rakentamisen sijoittumisen potentiaalia ohjaavana tekijana).

Tassa selvityksessa tarkasteltavalla alueella ovat voimassa Satakun-
nan maakuntakaava seka sen ensimmainen vaihemaakuntakaava.
Maakuntakaavan toinen vaihemaakuntakaava on valmisteilla. Juuri
talla tarkastelualueella maakuntakaava vaikuttaa korkeaan raken-
tamiseen erityisesti osoittamalla lentokentan sijainnin aivan Porin
keskustan kupeessa ja statuksen osana valtakunnallista liikenne-
jarjestelmaa, radan ja maantien sijainnit lentokentan ja kaupungin
ydinkeskustan valisella alueella seka osoittamalla edelleen tarkem-
milla suunnittelutasoilla erityisesti huomioitaviksi luokitellut merkit-
tavimmat kaupunkipuistoalueet seka kulttuuriymparistén kohteet
(jotka tassa tarkastelussa esitelldaan tarkemmin maisema- ja kulttuu-
riymparistdanalyysien yhteydessa).
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VALTAKUNNMALLISESTI MERKIT-
TAVA RAKENNETTU KULTTUU-
RIYMPARISTO

i

kh
=1

Merkinnglld osoitetaan valtakunnallises-
ti merkittavat rakennetut kulttuuriym-
paristdt ja rakennusperintikohteet.

Karttateknisists syistd kaavakartassa on
esitetty keskusta-alueiden kulttuuriym-
paristdt mittakaavassa 1:20 000.

| [ | | | | | | ‘ MAAKUNNALLISESTI MERKITTAVA
KULTTUURIYMPARISTO
]
kh Merkinnélld osoitetaan maakunnallisesti
ja seudullisesti merkittavat kulttuu-
riympéristsit ja rakennusperintokohteet.

Karttateknisista syista kaavakartassa on
esitetty keskusta-alueiden kulttuuriym-
paristiit mittakaavassa 1:20 000.

VALTAKUNNALLISESTI ARVOKAS
MAISEMA-ALUE, ehdotus

Merkinnalld osoitetaan valtakunnallises-
ti arvokkaiden maisema-alueiden paivi-
tys- ja tdydennysaineistossa ehdotetut

alueet.

MAISEMALLISESTI TARKEA ALUE

Merkinnglld osoitetaan maakunnan eri-
tyisominaisuuksiin perustuvat maise-
mallisesti tarkeat alueet.

Kuva: Ote Satakunnan maakuntakaavan, vaihe-
maakuntakaava 1:n sekd vaihemaakuntakaava
2:n luonnoksen késittdvéastd yhdistelmédkar-
tasta. Karttakuva ei ole mittakaavassa.
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ASEMAKAAVA

Porin keskusta-alue on kokonaisuudessaan
asemakaavoitettua. Korttelit ovat padosin asumista,
palveluita seka yleisié toimintoja varten kaavoitettuja
alueita, mutta myds esimerkiksi laaja viherverkosto
on havaittavissa asemakaavayhdistelmassa.

Keskustan ruutukaava-alueen suurimmat sallitut
kerrosluvut ovat suurimmalti osin joko VI, VII
tai VIII. Poikkeuksena ovat Itatulli 5. kaavassa

olevat kaksi rakennuspaikkaa, joilla suurin sallittu

kerrosluku on XVI.

Ruutukaava-alueen kummallakin puolen
idéssa ja ldnnesséa sijaitsevat viides ja kuudes
kaupunginosa, jotka ovat ympdristéltdan
sdilytettavaa pientaloaluetta. Suojeltuja kohteita
on eniten Kokemdaenjoen rannassa sijaitsevalla
Kivi-Porin alueella, missé kdytdnndssa lédhes kaikki
rakennukset ovat jonkinlaisella suojelumerkinnélla
asemakaavassa.

‘w

: Hr_=. 1
Léhde: https://kartta.por l-



KORKEAN
RAKEN-
TAMISEN
SELVITYS
2018

PROMENADI-PORI

Promenadi-Pori on kaupunkikeskustan kehitysprojekti, jonka johto-
teema on "Porttaali” eli kaupunkiakseli (etela-pohjoinen). Porttaali
yhdistaa merkittdvimmat ymparistokokonaisuudet seka palvelut. Se
on helppo kevyen liikenteen akseli, joka vahvistaa ydinkeskustan
lilkkennevirtaa, silla on helposti tunnistettavia ominaisuuksia ja se
sitoo kaupunkikeskustan palvelut helposti hallittavan reitin varteen.
Paapainopisteet Promenadi-Porissa ovat ydinkeskusta, Joki-Pori, kou-
lukeskus, 9. kaupunginosa, matkakeskus, Tiilimaki, urheilukeskus,
Isomaki, palvelukeskus, seka 8. kaupunginosa.

(On hyva kiinnittaa korkean rakentamisen tarkastelun yhteydessa
huomiota siihen, ettda Porin nykyisestd korkeimmasta rakennuskan-
nasta paaosa sijaitsee Promenadi-Porin porttaaliakselin varrella tai
lahietaisyydella siitd. Tahanastisen korkean rakentamisen ja port-
taaliakselin vadlinen yhteys ei kuitenkaan ole ollut tietoinen eivatka
rakennukset ota varsinaisesti kantaa akselin sijaintiin tai tue sen
nimettyja osa-alueita tai akselin hahmottumista reittina. Vaikutelma
padsee hajoamaan myds siina, etta melko korkeana hahmottuvaa
rakentamista sijoittuu myo6s Vapaudenkatu-Karjarannankatu-suun-
nalle seka toisaalta Kuninkaanhaan suunnalle, kumpikin selkeasti
akselin ulkopuolella.)
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TOIMINNOT JA NIIDEN SIJOITTUMINEN

ASUMINEN

Vaestd eli asuminen toimintona jakautuu tarkastelualueella suhteel-
lisen tasaisesti; keskustassa vaestdntiheys on suurin, ja tiheys pie-
nenee keskustasta ulospadin siirryttdessa. Kartalta erottuu myds kes-
kustan lansipuolella sijoittuva Kapparan asuinalue. Yhteensa rajatulla
tarkastelualueella asui vuoden 2016 lopulla noin 13100 asukasta.
Tilastokeskuksen ruututietokannan tietojen perusteella vaestomaara
tarkastelualueella on kasvanut vuodesta 2010 yhteensa noin 900
asukkaalla (+7 %).

Yhteensa Porissa asui vuoden 2017 lopussa 84 587 asukasta. Vaes-
tdmaara on pysynyt suhteellisen tasaisena vuodesta 1972 lahtien
(kaavio), eika Tilastokeskuksen vuonna 2015 julkistamassa trendi-
ennusteessa nahda myo6skaan suurta muutosta vuoteen 2040 ulottu-
valla ajanjaksolla.

Kaavio: Videsto Porissa 1972-2017 ja ennuste 2017-2040
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TYOPAIKAT

Tydpaikat painottuvat ydinkeskustan ja Puuvillan alueen valiselle
vybhykkeelle, minka lisaksi kartalta erottuvat muutamat muut tyo-
paikkakeskittymat (kaupunginsairaalan alue keskustan lansipuolella
ja Satakunnan keskussairaalan alue Tiilimaessa, keskustan eteldpuo-
lella). Tarkastelualueella sijaitsi vuoden 2015 lopulla yhteensa noin
11 500 tyopaikkaa.

Tarkastelualueella merkittavimpia aloja tyopaikkamaaralla mitattuna
ovat terveys- ja sosiaalipalvelut (15 %), kauppa (11 %) ja julkinen
hallinto (11 %). Tarkastelualueella on myds noin 800 teollisuuden
tyopaikkaa (7 %).

Vuonna 2015 Porissa sijaitsi noin 34 100 tydpaikkaa. Tarkeimpia
tydnantajasektoreita kaupungissa ovat terveys- ja sosiaalipalvelut
(22 %), teollisuus (13 %) ja kauppa (12 %). Vuodesta 2010 tyopaik-
kojen maara kaupungissa on vahentynyt 2200:lla (-6 %).
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SEKOITTUNEISUUS

Alueita, joilla on seka asumista etta tyopaikkoja ja ylimalkaan useita
erilaisia toimintoja ja toiminnan mahdollisuuksia, kutsutaan toimin-
noiltaan sekoittuneiksi alueiksi. Toimintojen sekoittuneisuus mahdol-
listaa sen, etta alueella on ihmisia ja elamaa ympari vuorokauden.
Elavainen alue houkuttelee puolestaan uusia asukkaita, vierailijoita,
oleskelijoita ja investointeja ja on siten yksipuolisia alueita parempi
sijainti myos erilaisille elinkeinoelaman palveluille.

Oheisessa kartassa on havainnollistettu sekoittuneisuutta 250 met-
rin tilastoruuduissa. Ruudussa diagrammin koko kuvaa vdestdn ja
tyopaikkojen summaa ja sektorit vaeston ja tydpaikkojen suhdetta
kyseisessa tilastoruudussa. Porin keskustassa voidaan havaita tyo-
paikkavaltaisten alueiden sijoittuvan Otavankadun ja Vahalinnanka-
dun valiselle alueelle. Keskustan pohjoispuolella tyépaikkavaltaisena
alueena puolestaan korostuu Puuvillan alue / Isosanta. Keskustaa
lukuunottamatta alueet eivat juurikaan sisdlla sekottuneita toimin-
toja.
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RAKENNUSTEN KAYTTO

Oheisessa kartassa on esitetty toimintojen jakautuminen alueella
rakennusten paakayttotarkoitusten mukaisesti. Kuvan kartasta ilme-
nee, etta asuminen ja kaupalliset seka julkiset palvelut lomittuvat
ruutukaavakeskustan alueella melko tasaisesti ja toimivasti. Keskus-
tasta erottuu liike- ja julkisten rakennusten etelé-pohjoissuuntainen
vybhyke seka teollisten rakennusten kasautumat joen pohjoispuo-
lella seka Karjarannan alueella keskustan lansipuolella. Keskustan
pohjoispuolisella ranta-alueella toiminnot yksipuolistuvat (etenkin
asuminen puuttuu toiminnoista kokonaan) ja sijoittuvat hyvin suuriin
rakennusmassoihin.

Koska korkea rakentaminen on potentiaalinen rakentamisen muoto
ennen kaikkea asumisen nakdkulmasta, voidaan rakentamisen arvi-
oida monipuolistavan kaupunkirakennetta ja kaupungin toiminnallista
monipuolisuutta erityisesti tornirakennusten sijoittuessa ennestaan
toiminnoiltaan yksipuolisille ja niukasti asuinrakennuksia kasittaville
alueille.

Toisaalta voidaan arvioida korkean rakentamisen toteutuvan inves-
tointina todennakdisimmin sellaiselle alueelle, jossa toiminnot ennes-
taan ovat monipuolisimmat, potentiaalisia asiakasvirtoja on paljon ja
siten seka maantaso- etta kattokerroksilla on mahdollisuus toteutua
liiketiloina. Tallaista aluetta on kaytanndssa lahinna keskeisin ydin-
keskusta. Edelleen rakentamisen kalleus puoltaa korkean rakentami-
sen sijoittumista ydinkeskustaan, jossa tilojen potentiaaliset myynti-
tai vuokrahinnatkin ovat keskustan ulkopuolisia alueita korkeammat.

i Rakennusten

kdyttdtarkoitus
' Asuinrakennus
i Kinko
f Kirkollinen rakennus
&7 Like- tai julkinen rakennus |~
' Lomarakennus
Muu rakennus
' Teollinen rakennus
=

Tarkastelualue

1250 500

HUOM! Kuvan kartan aineistoldhteena on viiveellé paivittyva tietokanta-

aineisto. Oluttehtaan ja Satamaidon alueet (kuvassa sinisind suurina
teollisuusrakennuksina joen eteldpuolella ndkyvéat kohteet) ovat
muuttuneet merkittévésti sen tiedoista ja siten tdssa kuvassa esitetystéa
muutaman vuoden takaisesta tilanteesta: alueilla on nykyisin asumista.
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PAIKAT JA "PAIKAN HENKI"

MAISEMA VAI TOIMINTA?

Kaupunkiymparistd hahmottuu tilan, maiseman ja toiminnan kautta.
Ihmiselle tarkeat ja tunnistettavat paikat ovat usein sellaisia, joissa

e jokin kokonaisuus hahmottuu selkedsti rajattuna tilana (esim.
asemahalli), pakottavana reittina (silta) tai alueena (tori, puisto,
kavelykatu; jopa kokonainen kaupunginosa, jos se on mittakaa-
valtaan ja kaupunkikuvaltaan hyvin yhtendinen)

e tietysta katselupisteesta avautuu nakyma tunnistettavaan, mer-
kitykselliseen maisemaan (tyypillisesti rakennusten tai puuston
rajaama kohta rinteessa tai jokin tietty osa rantamaisemaa)

e tunnistettava maamerkki leimaa sijaintia (vesitornin ymparisto,
sisadankayntikatos, taideteoksen ymparistd)

e alue, vaikka ei hahmottuisikaan selkedsti rajattuna, toimii tietyn
tapahtuman tai tarkeana koetun toiminnan tapahtumapaikkana
(Porissa vaikkapa Yyteri ja Kirjurinluoto).

Uusi rakentaminen, etenkin korkeana lahialuettaan laajemmallekin
nakyva rakentaminen, vaikuttaa vdistamatta maisemaan ja kau-
punkikuvaan. Osassa paikoista paikan luonne ja hahmottuminen voi
maarittyd hyvinkin paljon maiseman ja kaupunkitilan kiintopisteista,

Korkea rakennus itsessaan ei luo paikkaa, mutta esimerkiksi sen
merkitsema sijainti tai sen kattokerroksen julkinen nakdalatasanne
voi muodostua kaupungissa merkitykselliseksi paikaksi. Edelleen kor-
kea rakennus voi olla haluttu kaynti- tai asuinkohde, mikali siita kor-
keuden vuoksi avautuu poikkeuksellisia nakymia johonkin erityisen
kauniina tai merkityksellisena koettuun paikkaan tai maisemaan.

Jotta korkean rakentamisen vaikutusta olemassa oleviin paikkoihin
ja niiden hahmotettavuuteen voidaan arvioida, tulee ensin tunnis-
taa paikan luonne ja taustatekijat. Kaupunkisuunnittelussa pyritaan
yleensa vahvistamaan paikan henkea ja tunnistettavuutta, ei vahen-
tamaan sita.

Paikkojen verkosto ja sen intensiivisyys vaikuttaa osaltaan kaupun-
kiympariston kayttoon ja esimerkiksi ihmisten valitsemiin reitteihin.
Merkitykselliseksi muodostuvat talldin myds mielenkiintoisina koet-
tujen paikkojen ja nakymien sarjat, jotka osaltaan ohjaavat ihmisten
liilkkkumisvalintoja ja toimintaa kaupunkiymparistossa. Esimerkiksi
Porin Promenadi-Pori -kehitysohjelmassa on pyritty hyédyntamaan
juuri tata nakdkulmaa - jota korkea rakentaminen voi siis edelleen,

KORKEAN . . . . .
RAKEN- jollaisen korkea rakennus voi muodostaa. Korkea rakentaminen voi

g’g["\}fﬁ'\é peruuttamattomasti horjuttaa paikkojen koetun yhtendisyyden ja

2018 mittakaavan tasapainon.

ratkaisuista riippuen, joko tukea tai vaimentaa.
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MERKITYKSELLISIA PAIKKOJA PORISSA

1. Kirjurinluoto
e Pori Jazz
e Porispere
e IskelmaKesa Pori
¢ Pelle Hermannin puisto
e Liikennepuisto
e Ulkoilureitit, uimaranta

2. Jokiranta
e Pori Jazz . Y I u. o,
3. Keskusta . -, b - iy i
« Tori R e S S T iy
 Kévelykatu N 3 W 28 b .o ._ \%‘: ,

-

e Eetunaukio

e Vappukarnevaalit

e SuomiAreena

e Porin péiva ja Porin Paivan markkinat
4. Isomaen urheilualue

e Kaupunkilaisten ulkoilu

e Jadkiekko

e Yleisurheilu

e Pesapallo

e Pori Cup (myds ympari Poria)
5. Puuvillan alue

e Yliopisto
A e Tydpaikkakeskittyma
RAKEN- Yyteri (kartan ulkopuolella)
e oS e Yksi pohjoismaiden pisimmista hiekkarannoista
2018 e Yyterin tapahtumat
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MAISEMALLISET TEKIJAT JA RAKENNETTAVUUS

MAISEMAKUVAN LAHTOKOHDAT

Alue kuuluu Lounaismaan maisemamaakuntaan ja siihen kuuluvaan
Ala-Satakunnan viljelyseutuun. Alavuuden ja tasaisuuden vuoksi
rakennuksilla ja puustolla on suuri merkitys maiseman rajautumi-
sessa. Tarkastelualueen keskeisimmat avoimet nakymat avautuvat
joen vesipintaa pitkin.

Kasvillisuuden osalta alue kuuluu eteldboreaaliseen vuokkovydhyk-
keeseen (2a). Maisemassa kasvillisuus nayttaytyy kosteiden joki-
suistoalueiden lehtomaisen kankaan lehtipuuvaltaisina alueina, ja
makien, kuten Isomaden ja Vahamaen rinteilla tuoreen kankaan ja
maden paalld kuivan kankaan havu- ja sekametsana. Kaupunkikasvil-
lisuus muodostuu useista lehtipuukujanteista katujen varsilla, enim-
makseen lehtipuustosta puistoissa seka puutarhamaisesta kasvilli-
suudesta asuinpihoilla.

Alueen taméanhetkinen korkea rakentaminen sijoittuu Kokemden-
joen etelapuolelle. Aittaluodon voimalaitoksen savupiippu ja samaan
miljodseen kuuluva Porin Energian vaalea monimuotoinen raken-
nus nakyvat kauas. Keski-Porin kirkko torneineen on Porin korkein
rakennus, jonka asema kaupungin nykyisessa maisemassa on siten
dominoiva. Asunto-osakeyhtié Porin Linnainmaankulma on Porin ja
koko Satakunnan korkein asuinrakennus. Maamiehenkatu 10 nakyy
kauas valtateiden 2 ja 8 suuntiin ja on samalla sairaalaympariston
maamerkki.
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11 MAAN PEITTEISYYS
(CORINE-AINEISTO)

Corine-aineiston kuvaamasta maaperéan peitteisyystiedosta voidaan tulkita,
ettd tarkastelun kohdealue on jo lédhtékohdiltaan toteutunut ympéristédan
kerrostalovaltaisempana ja korkeampana. Kerrostalovaltaista keskustaa
ympdrdéivat laajat pientalovaltaiset alueet. Pitkid ndkymid mahdollistavia
avoimia alueita on niukasti, kdytdnndssa sellaisia ovat vain jokialue,
Kirjurinluodon luoteispuolella avautuvat peltoalueet seké paéliikennevéylien
avaamat ndkymadlinjat kohti tarkastelualuetta tai sen osia ja tarkastelualueen
sisélla. Esimerkiksi Keski-Porin kirkko sijaitsee jo téllaisella historiallisista
maantienadkymasuunnista merkittavalla paikalla.

Analyysi enteilee, ettei korkealle rakentamiselle avaudu tarkastelualueella
Jjuurikaan uusia maamerkkimdisind hahmottuvia sijainteja, vaan mahdollisia
keskustasta ulospéin suuntaavien liikkennevaylien ndkyméapéaéatekohtia ja
jokirantaa lukuunottamatta alueelle sijoittuvan korkean rakentamisen
maisemallisen vaikutuksen voidaan olettaa jddvan vahaiseksi.

Kerrostaloalueet

Pientaloalueet

Palveluiden alueet

Teollisuuden alueet

Liikennealueet
Maa-aineistenottoalueet
Rakennustydalueet

Muu urheilu ja vapaa-ajan toiminta
Pellot

Kaytosta poistunut maatalousmaa

Lehtimetsa
Havumetsa
Sekametsa
KORKEAN Harvapuusto
RAKEN- .
TAMISEN Kosteikko
SELVITYS

PARR:] Joki
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RAKEISUUS
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Rakeisuuskaaviosta on néhtévissd, miten kaupunki
on alun perin ldhtenyt rakentumaan veden &déarelle,
eli tdsséd tapauksessa Kokemdenjoen molemmin
puolin. Ydinkeskusta-alue on tdsmaéllistd ruutukaavaa
ja sama toistuu myds pienemmdéssa mittakaavassa
vanhimmilla pientaloalueilla. Ruutukaavakeskustan
osiin jakavat puistoakselit erottuvat selvasti.

g

Keskustasta ulospdin mentédessd mittakaava
Jja korttelirakenne pienenee, lukuun ottamatta

teollisuusrakennuksia ja suurimpia lilkerakennuksia,
jotka hahmottuvat kuvassa suurempina
rakennusmassoina. Kirjurinluoto seké radan ja
lentokentén alueet erottuvat kuvassa suurina ldhes
rakentamattomina alueina. Ndkymd&potentiaalin ja
maisematekijéiden osalta rakeisuuskaavio vahvistaa
edelléd maan peitteisyyden osalta tehdyt havainnot.
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MAASTON MUODOT

Pori sijoittuu rannikolle,
merestd kohonneelle
tasaiselle alueelle.
Mybs maastomuotojen
analyysikuva osoittaa,
etté alueen korkeuserot
ovat pienié ja erityisesti
keskustan ruutukaava-
alue on maastoltaan hyvin
tasaista.

Maaston tasaisuudesta
Jjohtuen korkeuserot
eivat pddse merkittdvasti
vaikuttamaan
tarkastelualueelle
maastosta avautuviin
ndkymadépaikkoihin tai
alueelle sijoittuvan korkean
rakentamisen ndkymiseen
(piiloutuminen rinteen
taakse tai korostuminen
maaston “jalustalla”).
Kaiken kaikkiaan maaston
vaikutus korkean
rakentamisen sijoittumisen
potentiaaliin jda siten
verraten véhdiseksi - vain
aivan joen eteldrannalla
maaston muodolla on
ndkymdaéan merkitysta.
Korkein kohta sijoittuu
juuri rannan tuntumaan,
Jjosta suunnasta muutoin
saattaisi avautua ndkymia
ruutukaavakeskustaan,
mutta korkea maasto
peittdd ndkymdéssadtaakseen
vt tarl@ste/ugluee_r_r
RAKEN- eteldisempiin osiin
TAMISEN mahdollisesti sijoitettavan

SE%;EYS korkeamman rakentamisen.




MERKITTAVAT NAKYMAT

Kaupunkiinsaapumisnékymét)
Merkittdvat nékym'alinjat,%

Merkittavat nakymaakselit 4
kaupungissa

Tarkea katselupiste X

Maisemassa erottuvat korkeat
rakennukset

Korkea asuin- tai liikerakennus

Téménhetkinen korkea rakentaminen N = X T il - = ; ////// 3 L
sijoittuu Kokemdaenjoen eteldpuolelle. h \ : i o T ; - N j!/7
Maasto on loivapiirteistad, joten periaatteessa 5 2 . i = - . — k- Q .
nékymét voisivat yltéd korttelien véleistd ¥ . ) . ; ' b o LT e L : : v Y
pitkéllekin. ! : ¢ . ; : Ty, =

. .

Aittaluodon voimalaitoksen savupiippu
(126m) ja samaan miljééseen kuuluva
Porin Energian vaalea, epdmééaraisen
muotoinen rakennus ndkyy kauas. Keski-
Porin kirkko ja sen torni (72m) on Porin
korkein rakennus, jonka dominoiva asema
térkeiltéd nékymapisteilta tulisi sailyttda.
Tumma, koristeellinen rautatorni erottuu
hyvin taivasta vasten. Tiilipintainen Porin
vesitorni (49m) on myds yksi merkittdva
maamerkki, ei pelkédstddn korkeutensa,
vaan my0s arkkitehtuurinsa puolesta.
Asunto Oy Porin Linnainmaankulma (53m,
16 krs.) on uusin ja Satakunnan korkein
asuinrakennus. Ulkon&oltdan se on hillitty
lasin ja sinivihredn metallin sdvyinen, mikéa
edesauttaa rakennuksen “hdviamistd” taivaan
sdvyihin. Maamiehenkatu 10 (52m, 15 krs.)
nékyy pitkélle valtatien 2 ja 8 suuntiin ja on
samalla sairaalanympériston maamerkKki.
Sen vaaleanruskea vaéritys ja laatikkomainen
muoto edesauttaa rakennuksen erottumista
ymparistdstaan.

KORKEAN
RAKEN-
TAMISEN
SELVITYS
2018

%

H . i % ~# &
L&hde: https://fi.wikipedia.org/wiki/Luettelo_Suomen_korkeimmistas: ak‘ennl.isista _ja_rakennelmista \\“’
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KANSALLINEN KAUPUNKIPUISTO JA
ARVOKKAAT MAISEMA-ALUEET

D Kokemaenjokilaakson kult-

tuurimaisemat - Ehdotus
valtakunnallisesti arvok- -
kaaksi maisema-alueeksi .
(VMK2, MH 22.1.2018)

Kansallinen kaupunkipuisto

<o
Yon

Porin kansallinen kaupunkipuisto on
perustettu ympdristéministerion péétokselld
vuonna 2002. Kaupunkikeskustan
pohjoispuolella puisto on matalaa joki- ja
joenvarsiluontoa ja eteldpuolella kuivempaa
ja vedenpinnasta korkeammalle ulottuvaa
metsdympéristéd. Edelléd mainittuja
alueita yhdistévat Kivi-Pori ja puistoakseli,
koulukorttelit ja junaradan alittava Porttaali.

araites

Ehdotuksessa valtakunnallisesti
arvokkaaksi maisemakokonaisuudeksi,
Kokemdéenjokilaakson kulttuurimaisemien
aluetta on kuvailtu seuraavasti:
Kokemé&enjokilaakso on edustava
maisemallinen kokonaisuus, jossa
Satakunnan ja ldntisen Pirkanmaan
asutus-, elinkeino- ja maanké&yttéhistoriat
yhdistyvdt maankohoamisen hallitsemaan
luonnonhistoriaan. Kokemé&enjokilaakson
itdosat muodostavat valtakunnallisesti
arvokkaan maisema-alueen
(Kokemé&enjokilaakso, 1995), jota
laajennetaan inventointien perusteella
Kokemé&enjokilaakson ké&sittdvaksi
maisemakokonaisuudeksi.

ORI Lahteet:

TFX?/IKI?;;\I www.satakuntaliitto.fi

SELVITYS Ympéristéministerié, 03_Satakunta_valtakunnallisesti arvazkkaat maisema-alueet: -
2018 https://www.ym.fi/download/noname/%7B9D9F8ABE- =_BEDA-4A30- BZB6 8F90DD39674F%7D/114740 *

Satakuntaliiton paikkatietoaineistot (17.10.2018) — B S
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MAAPERA

Karkea hieta
Hiekkamoreeni
Hieno hieta
Hiesu (LjHs = liejuhiesu)
Savi

Magrittelematon [ |

Maaperé on léhes koko
tarkastelualueella karkeaa
hietaa, aivan itdisimmé&sséa

osassa tarkastelualuetta

hiesua. Ldhtokohtaisesti
maaperdolosuhteet

mahdollistavat korkean
rakentamisen koko
tarkastelualueella.

KORKEAN

RAKEN-
TAMISEN
SELVITYS
2018 Léhde:
https://kartta.paikkatietoikkuna.fi/
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KULTTUURIYMPARISTO

YLEISTA

Kulttuuriymparistda on maisema ja ymparisto, joka on syntynyt ihmi-
sen ja luonnon vuorovaikutuksesta ja jossa nakyvat ihmisen toimin-
nan jaljet. Kulttuuriymparistdja ovat rakennettu ymparistd, muinais-
jaanndkset ja kulttuurimaisemat. Kulttuuriymparistdéa ovat yhta lailla
jokaisen oma arkiymparistd kuin tunnetut ja suojellut kohteet.

Kulttuuriymparistdon liittyvia arvoja ovat erityisesti eri aikakausien
eldamasta, ihmisen erilaisesta toiminnasta, tyyleista ja yleensa his-
toriasta ja ajan kulumisesta kertovat ominaispiirteet. Koska aika on
lineaarista eli kulkee vain yhteen suuntaan, kerran tuhottua histo-
riallista kerrostumaa ei voi aitona enda palauttaa. Siksi kulttuuriym-
paristéa tulee sailyttda ja vaalia. Toisaalta kaikkea ymparistda ei voi
mydskaan museoida — my0s tasta ajasta jaa ja tulee jaada historiaan
omat viitteensa ja kerrostumansa rakennetussa ymparistdssa. Hyvin
ja ajatuksella yhteen sovitettuna uusi ja vanha tukevat toisiaan ja
lisaavat elinymparistomme viihtyisyytta.

Suojelun arvoisiksi arvioituja kulttuuriymparistéja on arvotettu eri
tavoin sen mukaan, miten laajaa aluetta edustavia ja miten merkit-
tavia ne ovat. Kohteen merkittdavyys arvioidaan seuraavilla perus-
teilla:

1) harvinaisuus

2) tyypillisyys

3) edustavuus

4) alkuperaisyys

e Maailmanperintokohteita ovat Unescon koko maapallon tasol-
la ainutlaatuisiksi arvioimat kohteet.

e Valtakunnallisesti merkittaviksi kohteiksi on maaritelty koh-
teet, jotka antavat alueellisesti, ajallisesti ja kohdetyypeittadin
monipuolisen kokonaiskuvan koko maamme rakennetun ympa-
ristdn historiasta ja kehityksesta.

e Maakunnallisesti merkittavia kohteita ovat maakuntakaavan
tasolla arvokkaiksi todetut kohteet, joiden merkitys tai harvinai-
suus ei ylla kuitenkaan aivan valtakunnalliselle tasolle tai valta-
kunnallista merkitysta ei ole viela todettu.

e Paikallisesti merkittdavia ovat kohteet, jotka kertovat oleel-
lisella tavalla paikallisesta historiasta, elamasta ja ympariston
kehityksesta, mutta joita edustavampia kohteita joko 16ytyy
maakunnalliselta tai valtakunnalliselta tasolta tai joiden maa-
kunnallista tai valtakunnallista arvoa ei ole viela todettu. Se, etta
jokin kohde on paikallisesti merkittdva ei tarkoita, etteikd sen
siis myohemmin voitaisi todeta olevan myds maakunnallisesti tai
valtakunnallisesti merkittava.

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

RAKEN- 5) historiallinen todistusvoimaisuus tai
TAMISEN i P H H
Ve 6) historiallinen kerroksellisuus.

2018
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RKY-KOHTEET SELVITYSALUEELLA

Selvityksen tarkastelualueella ja sen valittdbmassa ldheisyydessa
sijaitsee useita valtakunnallisesti merkittavaksi maariteltyja rakenne-
tun kulttuuriymparistén kohteita eli ns. RKY-kohteita:

e Kivi-Pori

e Porin teollisuusmaisema

¢ Kokemadenjoen luodot

e Porin kuudes kaupunginosa

e Riihikedon aravatalot

e Riihikedon koulukorttelit

e Porin vanha hautausmaa

e Juseliuksen mausoleumi ja Kdpparan hautausmaa

Kivi-Pori

Kivi-Porin vuoden 1852 palon jalkeen rakennettujen rantakorttelien
kaupunkitalot ja julkiset rakennukset muodostavat yhden Suomen
edustavimmista vanhoista kivikaupunginosista. Alue on kaupunki-
kuvaltaan rikas klassismia ja kertaustyyleja edustava kokonaisuus,
missa katunakymat ovat yhtenaisia, ja missa myds monet pihat ovat
sailyttaneet perinteisen asunsa portteineen ja makasiineineen.

Alue kattaa paapiirteissaan kaupungin vanhimman asutetun osan.
Alueen julkisia rakennuksia ovat raatihuone, Keski-Porin kirkko,
hotelli, tullimakasiini ja teatteri. Muut rakennukset ovat olleet alun
perin yksityisia asuintaloja ja kauppahuoneita; ns. Junneliuksen
palatsi on nykyisin kaupungintalo. Suuren osan palon jalkeisen jal-
leenrakennusvaiheen julkisista ja yksityisista rakennuksista on suun-
nitellut kaupunginarkkitehti C.J. von Heideken.

Kokemaenjoen rannassa sijaitseva Keski-Porin kirkko on ensimmaisia
uusgoottilaisia tiilikirkkoja Suomessa ja kaupunkikuvassa varmasti
merkittavin Porin nykyisista korkeista rakennuksista. Tornin huippu ja
ikkunoiden puitteet ja sauvastot ovat valurautaa ja ne on tehty Porin
Konepajassa joen vastarannalla.

Kivi-Porin ja Kokemd&enjoen pohjoisrannan teollisuusalueen yhdistaa
1926 valmistunut, Jalmari Castrénin suunnittelema ja Constructor
Oy:n urakoima rautasilta. Tyypiltdan se on harvinainen riippupaartei-
nen kaideansassilta.

Kivi-Pori kuuluu paaosiltaan Porin kansalliseen kaupunkipuistoon.

Porin teollisuusmaisema

Kokemadaenjoen suulle rakentuneet punatiiliset teollisuuslaitokset ja
vastarannan kivinen kaupunkikeskusta Kivi-Pori muodostavat maise-
mallisesti ja historiallisesti merkittavan ja hyvin sailyneen 1800-luvun
loppupuolen ja 1900-luvun alun kaupunkimaiseman, johon olennai-
sena osana kuuluvat teollisuusrakennukset.

Puuvillatehtaan punatiiliset rakennukset ovat vanhimmilta osiltaan
1800-luvun loppupuolelta ja 1900-luvun alkupuolelta. Koko tehdas-
alueen suunnitelman laati arkkitehti August Krook. Nayttavan keh-
raamdrakennuksen rinnalla jokirantaa hallitsee puutarhan ympardéima
entinen konttori- ja johtajan asuinrakennus, jonka on suunnitellut
arkkitehti Runar Finnild 1934. Tehdasalueeseen liittyy sen itapuolella
yhtendinen puutaloasuinalue seka Puuvillatehtaan rakennuttamat
funktionalistiset, Erik Bryggmanin suunnittelemat asuinkerrostalot
1940-luvulta.

Pohjoisrannalla sijaitsee niin ikaan Porin Konepaja, jonka punatiili-
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set rakennukset ovat paaosin 1910- ja 1930-luvulta. Alueen teolli-
sen perinndn kannalta huomattavimpia rakennuksia on 1800-luvun
lopulla kehittynyttd konepajarakentamista tyypillisesti edustava
valimo (1903) ja suuri koneistushalli (1917).

Pohjoisrannan teolliseen maisemaan kuuluva, 1922 valmistunut
Isonsannan suursahan kaksikerroksinen puurakennus on sailyttanyt
hoéyrysahakaudelle ominaisen arkkitehtonisen ulkoasunsa. Sahara-
kennukseen liittyy 1897 valmistunut voima-asema savupiippuineen.
Isosanta on Porin Pihlavan ja Haukiputaan Martinniemen sahojen
rinnalla ainoa sailynyt héyrysahakauden suursahan rakennus.

Porin teollisuusmaisema on osa Porin kansallista kaupunkipuistoa.

Juseliuksen mausoleumi ja Kdpparan hautausmaa

F.A. Juseliuksen kuolleen Sigrid-tyttaren muistoksi rakennettu hauta-
muistomerkki kaupunkialueen ulkopuolella sijaitsevalla suurhautaus-
maalla.

Porin kuudes kaupunginosa

Yksi yhtendisimmista ja laajimmista 1800-luvun alkupuolen esikau-
punkialueista Suomessa. Tiukka ruutukaava, suunnittelualueen lan-
silaidalla.

Riihikedon aravatalot
Varhaista aravatuotantoa edustava yhtenadinen asuinalue ruutukaava-
keskustan eteldpuolella. Rakennettu 1940-1950-lukujen vaihteessa.

Riihikedon koulukorttelit

Poikkeuksellisen monipuolinen ja laaja koulukorttelialue. Perusope-
tusta ja ammatillista opetusta, vanhin koulu Cygnaeuksen kansa-
koulu (1912).

Porin vanha hautausmaa
Esimerkillinen 1800-luvun alun hautausmaa, joka sijoittuu erilleen
kirkosta seka muusta kaupungista.

Kokemadenjoen luodot

Monipuolisia virkistys- ja vapaa-ajan alueita Kokemaenjoen suuhaa-
rojen valissa, Kivi-Porin ja teollisuusmaiseman luoteispuolella. Syn-
tyneet maannousun ja Kokemaenjoen yhteisvaikutuksesta. Nykyisin
toimii esimerkiksi tapahtumapaikkana Pori Jazz -tapahtumassa.

Ladhteet
Museoviraston sivusto www.rky.fi (tiedot poimittu 7.10.2018)
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Valtakunnallisesti merkittava ra-
%
@ kennettu kulttuuriymparisté 2009

Léhteet:
Satakuntaliiton paikkatietoaineistot (17.10.2018)
www.satakuntaliitto. fi

PRI

.
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Maakunnallisesti merkittava kulttuu-
Q riymparistd (MK)

® Ehdotus maakunnallisesti merkitta-
D vaksi kulttuuriymparistoksi (VMK2,
MH 22.1.2018)

Satakunnan paikallisesti merkitta-
va rakennettu- ja kulttuuriymparisto
(2011, Lounaispaikka)

1 B

’.",“;_”ITI//_/‘”/I-,"R.‘

KORKEAN

RAKEN- Ldhteet: Lounaistieto, Satakuntaliitto
TAMISEN Satakuntaliiton paikkatietoaineistot
SEnggYS (17.10.2018)

www.satakuntaliitto. fi
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KULTTUURIYMPARISTOON LIITTYVAT
JOHTOPAATOKSET

Kulttuuriymparistéon liittyvien arvojen sadilyttaminen edellyttaa, etta
arvokkaiksi todettuihin ymparistéihin sijoittuvan tai niiden maise-
maan vaikuttavan rakentamisen on oltava alisteista niille arvoille,
joita alueilla nahdaan nykytilassaan olevan. Uuden rakentamisen ei
siis tule esimerkiksi korkeudellaan kilpailla huomioarvosta alueilla ja
maisemassa perinteisesti maamerkkeina toimineiden rakennusten
tai paikkojen kanssa, vaan maamerkkeina hahmottuville kohteille
tulee jattaa seka esteettomat nakymat tarkeimmiksi muodostuneista
katselusuunnista ettd Iahinakymissa riittavat “suojaetaisyydet”. Nain
ollen korkeaa rakentamista ei lahtokohtaisesti voida suositella sijoi-
tettavan RKY-alueille tai sellaisille sijainneille, joissa rakentaminen
maiseman muutoksen kautta voisi heikentaa kohteiden arvokkaiksi
todettuja ominaispiirteita. Mydskaan sijoittuminen asemakaavalla
suojeltujen rakennuskohteiden valittomaan ldheisyyteen ei tule
kyseeseen, elleivat suojelun perusteena olevat ominaispiirteet ole
sellaisia, joita korkean rakentamisen vaistamatta ymparistdssa
aiheuttama muutos ei heikenna.

Kaytanndssa naiden kulttuuriympariston arvojen sailyttamiseen ja
varjelemiseen tahtaavien lahtokohtaperiaatteiden noudattaminen
rajaa selvitysalueesta korkean rakentamisen potentiaalisena sijain-
tialueena pois ruutukaavakeskustan koko pohjoisosan aina ita-lan-
si-suuntaiseen puistoakseliin saakka, Riihikedon alueen valittémine
lahiymparistdineen seka tarkastelualueen Kokemaenjoen pohjoispuo-
lella sijaitsevat osat.
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KORKEAAN RAKENTAMISEEN SOVELTUVAT ALUEET

YLEISET PERIAATTEET

Korkea rakentaminen soveltuu alueille, joilla

o kaupunkikuva joko kaipaa uutta dominanttia tai jossa domi-
nanttimaisia kohteita vaihtoehtoisesti on ennestaan niin run-
saasti, ettei synny kaupunkikuvallista kilpailua

e my0s uudesta rakennuskohteesta avautuu kauniita (luonto, eri-
tyinen rakennettu ymparistd) tai muutoin mielenkiintoisia (lii-
kenneymparisto, tori) ndkymié

o liikenteellinen saavutettavuus on erityisen hyva

e ymparistd on toiminnallisesti vilkas tai potentiaaliset toimija-
madrat suuria; suurikin rakentamisen volyymi saadaan helposti
toteutumaan alueen toiminnallisen monipuolisuuden mukanaan
tuoman houkuttelevuuden (kaupunkien ydinkeskustat) tai muu-
toin erityisen runsaan asunto-, toimisto-, majoitus- tms. tarpeen
vuoksi

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

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

Korkean rakentamisen kohteiden suunnittelu on vaativaa. Vaikutuk-
set arvokkaisiin rakennetun kulttuuriympariston aluekokonaisuuksiin
tulee arvioida mallinnuksin hankkeita tarkemmin suunniteltaessa,
eika korkealla rakentamisella saa heikentaa ymparistdn arvoja tai
erityispiirteita.

Korkeaan rakennukseen sijoittuu paljon kerrosalaa, jolloin se tuo
mukanaan oletettavasti myos paljon kayttajia ja siten lisda ymparis-
ton pysakointipaikkatarvetta. Koska suuret pysakdintialueet eivat luo
hyvaa kaupunkikuvaa, on pysakdinti erityisesti keskustaan sijoittu-
vien korkeiden rakennusten osalta jarjestettdava ensisijaisesti raken-
teellisena pysakdintina.

Korkean rakentamisen rakentuessa asuinkayttéon, on korttelin suun-
nittelussa huolehdittava myds oleskelu- ja virkistysalueiden riittavyy-
destd ja auringonvalon saannista. Oleskelu- ja leikkialueina voidaan
hyodyntaa korttelin piha-alueiden lisaksi matalampien rakennusosien
kattoja, joille nain muodostuu kattoterasseja ja —puutarhoja. Korkean
rakentamisen sijoittaminen jo ennestaan rakennettuun ymparistéon
ja suoraan ennestdan alueelle sijaitsevien rakennusten yhteyteen
on kuitenkin haasteellista tai mahdotonta, mika keskustaympariston
kaupunkirakenteessa saattaa muodostua korkeaa asuinrakentamista
rajoittavaksi tekijaksi.
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KORKEAAN RAKENTAMISEEN SOVELTUVAT
ALUEET PORIN KESKUSTASSA

Edelld esitettyjen huomioiden perusteella korkean rakentamisen voi-
daan taman selvityksen tarkastelualueella arvioida soveltuvan par-
haiten (sivun 56 karttakaaviossa vihredlld osoitetut alueet)

e Karjarannantien ja Radanvarren haaraan (nykyinen Porin Energi-

an kortteli; keskustan sisaantulondkyman maamerkki tai portti-
aihe lannesta saavuttaessa),

e Isolinnankadun varteen kadun molemmin puolin Itapuiston puis-
toakselin eteldpuolella (ydinkeskustan valmiiksi tiivein alue, jol-
la jo ennestddan korkeaa rakentamista, erinomainen saavutet-
tavuus, selkea ruutukaava, ei historiallisia dominanttikohteita
valittdmassa laheisyydessa),

e Itsendisyydenkadun itdiseksi paatteeksi (liikennealueen pitkan
nakyman paate sekd Itsendisyydenkatua itaan etta Paanake-
donkatua kaakkoon katsottaessa; keskusta-alueen itdaisen saa-
pumissuunnan maamerkki tai porttiaihe liikenteellisessa solmu-
kohdassa) seka

e usean (vahintaan 3) korkean rakennuksen ryhmana radan var-
teen Ratalinnankadun ja ennen kaikkea Karjalankadun etela-
puolelle, ei kuitenkaan nykyisen aseman kohdalle ja Riihikedon
RKY-alueen valittémaan laheisyyteen (rata-alueen ja sen etela-
puolisen maantien saapumisnakymat).

Kullakin naista sijainneista uudella rakentamisella voidaan muodos-
taa kaupunkikuvaan uusi, rikastuttava elementti, joka luo alueelle
omailmeisen kiintopisteen tai imagotekijan, mutta ei silti kilpaile
huomiosta liiaksi kaupungin vanhojen, historiallisten maamerkkien
kanssa.

Sisaantuloportteina mainituilla kohdilla kohde voi olla yksittainen
maamerkkirakennus tai maamerkkind hahmottuva tiivis rakennus-
ryhma, muissa laajemmissa kohteissa sen sijaan on padinvastoin
"yksindinen torahammas”-mielikuvan valttamiseksi painvastoin
toivottavaa, ettd korkea rakentaminen muodostuisi useamman kor-
kean rakennuksen ryhmasta tai korkeuksiltaan asteittain nousevasta
rakennuskokonaisuudesta.

lapuolella, Karjarannan alueelle sekd pohjoisen saapumissuunnan
portiksi Puuvillan alueen pohjoispuolella muodostettavissa olevalle
alueelle (karttakaavion keltaiset alueet) on tarkastelun perusteella
mahdollista sijoittaa korkeaa rakentamista.

Nailla alueilla sijainti maisemaltaan tai rakennettuina ymparistéina
merkittavien tai mittakaavaltaan hyvin pienipiirteisten aluekohtei-
den laheisyydessa tai kavelykadun varressa tuo kuitenkin mukanaan
tiettyja laatuehtoja ja merkittavia suunnittelun haasteita: kortteliin
sijoittuva muuta rakentamista korkeammaksi nouseva rakentaminen
on sijoitettava erityisen harkiten ja sen on oltava myo6s arkkitehtuu-
riltaan ja rakentamisen tavaltaan erityisen korkeatasoista, kestavaa,
ymparistéon sovitettua ja jo olemassa olevien kaupunkikuvallisesti
merkittavien kohteiden kanssa kilpailematonta.

Keskeisellad sijainnilla rakentaminen ei saa liiaksi varjostaa ja siten
haitata kavely-ympariston viihtyisyytta. Pysakoinnin kysymykset on
pystyttava ratkaisemaan rakenteellisella pysakdinnilla joko samassa
korttelissa tai sen valittdmassa laheisyydessa.

Karttakaaviossa punaisella on osoitettu rakennetun kulttuuriympa-
riston kohteet ja muut sellaiset alueet, joille sijoittuvalla korkealla
rakentamisella tai sen tuomilla ympariston ja olosuhteiden muutok-
silla voisi olla voimakkaan negatiivinen vaikutus alueella analyyseissa
todettuihin arvoihin tai yhdyskuntarakenteen toimivuuteen. Naille
alueille korkean rakentamisen ei katsota soveltuvan. Oranssilla on
karttakaaviossa osoitettu ndiden alueiden ldhiymparistot ja muut
joko sijainniltaan tai muilta olosuhteiltaan korkealle rakentamiselle
huonommin soveltuviksi arvioidut alueet.

Korkean rakentamisen soveltuvuudella viitataan tassa aina uuden,
tulevan rakentamisen mittakaavaan, eika ennestaan olemassa ole-
vaan rakentamiseen. Joillakin sellaisista alueista, joiden tassa sel-
vityksessa on arvioitu soveltuvan huonosti tai ei lainkaan korkeaan
rakentamiseen, sijaitsee jo nykyistd korkeaksi luettavissa olevaa
rakentamista. Uuden rakentamisen korkeus on myds aina tulkittava
suhteutettuna ymparistéénsa: kun vaikkapa Isolinnankadulla 8-ker-
roksinen rakennus ei vield erityisen korkea, vain kivenheiton paassa
tasta Porin 5. kaupunginosassa (Itatulli, "Viikkari”) sama rakennus
olisi tulkittava korkeaksi rakentamiseksi.
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2018 toasemasta itaan, Yrjdnkadun varren kortteleihin Itapuiston ete-
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SUOSITUKSET

KAUPUNKIKUVA, ARKKITEHTUURI

Porin keskustan rakentaminen on ennestaan toteutunut kerroslu-
vuiltaan vaihtelevana ja osin valmiiksi varsin korkeana. Missa raken-
taminen on ennestdan luontevasti jo useampikerroksista, voidaan
uudisrakentamisessa noudattaa ympardivan rakennuskannan korke-
usperiaatteita. RKY-kohteita, asemakaavalla suojeltuja rakennuksia
ja muita kaupunkikuvallisesti tarkeita kohteita lukuun ottamatta ruu-
tukaavakeskustan kerrostalokortteleissa voidaan sallia rakennusten
maltillinen korottaminen ja kaupunkikuvan kannalta vahempiarvois-
ten rakennusten korvaaminen uusilla. Missa erityisia mahdollisuuk-
sia maamerkkimaiseen imagoon ei ole, rakentamiselle suositeltava
kerrosluku on kuitenkin enintéaan kerroksen viereisia kortteleita kor-
keampi ja korkeimmillaankin enintaan kahdeksan (VIII).

Koko ruutukaavakeskustassa rakentamisen tulee olla toteutukseltaan
ja arkkitehtuuriltaan korkeatasoista, rakennushankkeet eivat saa hei-
kentaa valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavien arvoaluei-
den arvoja tai erityispiirteita.

Korkean rakentamisen kortteleista tulee muodostaa toiminnallisesti
monipuolisia ns. "hybridikortteleita”, joihin sijoittuu seka asumista
ettd muita toimintoja. Korkea rakentaminen voi olla keino tuoda esi-
merkiksi asumista kaupallisten toimintojen kortteliin.

Arkkitehtuuriin, mm. torniosien sirouteen, tulee kiinnittaa erityista
huomiota. Kaikessa korkeassa rakentamisessa on kiinnitettdva huo-
miota erityisesti rakennusmassojen hahmoon ja arkkitehtoniseen
ilmeeseen ja hyddynnettava ne arkkitehtuurin keinot, joilla muutoin
kaksihissisena helposti pohja-alaltaan laajoiksi ja siten raskaan nakdi-

siksi muodostuvien rakennusten ilmetta pystytaan keventamaan:

e Rakennusmassan “pilkkominen” osiin, jotka lomittuvat toisiinsa

e Pystysuuntaisten aiheiden, kuten julkisivuun sijoittuvien valais-
tujen hissi- ja porrashuoneiden hyddyntaminen julkisivuaiheina

e Julkisivujen elavoéittaminen sisaanvedoin tai vastaavasti ulkone-
vin rakennusosin (mikali mahdollista)

e Varierojen hyédyntaminen

Hoikkuusvaikutelmaa voi lisata myds mm. porrastamalla tai viistoa-
malla muuta rakennuskantaa korkeammalle nousevat rakennusosat
siten, etta ylimpien kerrosten rakennusala on jalustasta nousevan
torniosan alempia kerroksia pienempi tai kattokerroksen korkeus
muita kerroksia nakyvasti suurempi ja muoto voimakkaasti suippe-
neva.

Kaupunkikuvassa my6s materiaali- ja varivalinnoilla on iso merkitys:
rakennusten tulisi korkeimmilta osiltaan olla erityisesti varityksel-
tdan huomiota herattdmattémia ja sopeutua katunakymaan ja mai-
semaan. Nakymapaatteina toimivat maamerkkirakennukset voivat
tehda tahan poikkeuksen. Isolinnankadun varteen sijoittuva uudisra-
kentaminen ei saa muodoiltaan tai varitykseltaan kilpailla huomiosta
Keski-Porin kirkon kanssa.

Kaikessa keskusta-alueen korkeassa rakentamisessa tulee edelleen
ottaa huomioon lentotoiminnasta aiheutuvat korkeusrajoitteet.

Korkean rakentamisen kohteiden suunnittelijoilta on mahdollista vaa-
tia erityista patevyytta ja nayttdéja kaupunkikuvallisesti korkeata-
soisten kohteiden suunnittelusta. Aiempien nayttéjen vaatimuksesta
voidaan poiketa, mikali suunnittelija on valikoitunut korkeatasoiseksi
todetun suunnittelukilpailun kautta.
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RISKIT JA NIIDEN HALLINTA

Korkean rakentamisen toteutukseen liittyen on tunnistettu seuraavia
riskeja, joiden hallintaan ja toteutumisen ehkaisyyn tulee kiinnittaa
erityistd huomiota kaavoituksessa, jatkosuunnittelussa ja toteutuk-
sessa:

Korkea rakentaminen nakyy kauas, joten suunnittelulta edellyte-
taan erityista laatua.

Toisaalta laatuvaatimus saattaa lisata toteutuksen kustannuksia
ja siten pienentaa investorien halukkuutta investoida korkean ra-
kentamisen toteutukseen.

Rakennushankkeen koko suhteessa markkinaan muodostaa ta-
loudellisen riskin.

Suunnittelukilpailu, mikali rakennuskohteen suunnittelulta sel-
laista edellytetaan, antaa mahdollisuuden vertailla erilaisia suun-
nitteluratkaisuja ja nadin varmistua kohteen suunnittelun kau-
punkikuvallisista ominaisuuksista ja arkkitehtonisesta laadusta.
Samalla kilpailu on kuitenkin helposti aikaavieva ja voi myos
osaltaan lisata kustannuksia ja vahentaa sita kautta investointi-
halukkuutta.

Rakentamisen volyymi (kerralla toteutuva kerrosalamaara) on
vaistamatta kohteissa suuri. Kaupunkikuva edellyttaisi raken-
nusten toteuttamista rakennusryhmana ns. torahammasvaiku-
telman ehkaisemiseksi. Riskina on talléin seka keskustan toimin-
nallisen painopisteen siirtyminen etta vastapuolena investoinnin
epaonnistuminen, jos kaikille toteutuville kerrosnelidille ei 16ydy-
kaan kayttéa ja ostajaa.

Volyymien ollessa suuria, pienellekin tontille tulee paljon asuk-
kaita, tyopaikkoja ja/tai muita kayttajia. Korkeaa rakentamista
tulee siksi sijoittaa vain erityisen hyvan joukkoliikenteen saavu-
tettaville. (Joukkoliikenteen ndkdkulmasta runsaan asukas- tms.
toimijamaaran sijoittuminen keskitetysti pysakin laheisyyteen on
my®6s mahdollisuus, positiivinen tekija)

Vaikka korkea rakentaminen sijoitettaisiin tietoisesti joukkolii-
kenne- ja kavely-ymparistdéon, lisda sen toteutuminen kayttaja-
maaran kasvun myota pysakéinnin jarjestamisen tarvetta. Koska
maantasopysadkdéinnin yhdistdminen korkean rakentamisen koh-
teisiin tarkoittaisi laajojen pysdkdintikenttien syntymista, mita
ei voida keskustaymparistossa pitaa toivottavana kehityksena,
kohdistuu paine erityisesti rakenteellisen pysakdinnin jarjestami-
seen. Rakenteellisen pysdakdinnin kustannus on (toki ymparistds-
ta, maaperasta, toteutustavasta yms. riippuen) jopa nelinkertai-
nen verrattuna maantasopysakadintiin.

Suuret pysakdintitarpeet ja tiivis rakentaminen lisaavat helpos-
ti tonttien pinnoitettujen alueiden osuutta, mika puolestaan vai-
keuttaa osaltaan hulevesien hallintaa ja lisda hulevesitulvien ris-
kia. Porin keskusta-alueella hulevedet tulee hallita siten, ettei
likaisia hulevesia paase valumaan jokeen.
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VAIKUTUSTEN TARKASTELU

VAIKUTUKSET KESKUSTAN ILMEESEEN,
HAHMOTETTAVUUTEEN, KAUPUNKIKUVAAN,
MAISEMAAN JA KULTTUURIYMPARISTOAR-
VOIHIN

Rakentamisen korkeuden koetaan (suurkaupungeista tuttuna) ilmen-
tavan keskustamaisuutta ja kaupunkimaisuutta. Keskustan oletetaan
lahes poikkeuksetta sijaitsevan siella, mista kaupunkikuvassa erottu-
vat korkeimmat rakennukset.

Porissa keskustan hahmotettavuutta on luonut osaltaan ruutukaava,
ei niinkdan rakentamisen korkeus. Yksittdiset tornit toteutuessaan
tuskin muuttavat merkittavasti keskustan hahmotettavuutta, vaikka
ne sijoittuisivat keskusta-alueen laidoille.

Sijoittuessaan pitkien nakymien paatepisteeksi tai erottuessaan
kaupungin silhuettilinjasta korkeat rakennukset muodostavat mai-
semassa maamerkin. Kun selvityksessa on pyritty osoittamaan jo
lahtdkohtaisesti korkealle rakentamiselle “soveltuviksi” alueiksi ne
alueet, joissa maamerkkivaikutuksen voidaan olettaa olevan positiivi-
nen ja "soveltumattomiksi” tai “heikosti soveltuviksi” sellaiset alueet,
joilla vaikutukset olisivat negatiivisia, voidaan vaikutusten olettaa
jaavan maiseman, kaupunkikuvan ja kulttuuriymparistéarvojen sai-
lymisen nakokulmista hyvin hallittaviksi ja muodostuvan enemman

positiivisiksi kuin negatiivisiksi. Muusta ymparistostaan volyymiltaan
erottuvan rakentamisen arkkitehtuuria ja ymparistdon sopeutumista
on kuitenkin aina harkittava ja tutkittava erityisen tarkkaan.

On hyva huomata myds, ettei korkeus itsessaan tee rakennuksesta
automaattisesti kaupunkikuvallisesti laadukasta tai alueen imagosta
positiivista. Painvastoin korkeat rakennukset, ellei yksilolliseen ark-
kitehtuuriin ja suunnitteluun erityisesti panosteta, muistuttavat usein
julkisivuiltaan, mitoitukseltaan ja ratkaisuiltaan toisiaan, mika on
omiaan vahentamaan koettua paikan henkea ja juurevuutta - siis
juuri tekijoita, jotka usein ovat kaupungin imagolle ja asuinviihtyi-
syydelle erityisen tarkeitd. Korkean rakentamisen positiivisia kau-
punkikuvallisia ominaisuuksia voidaan kuitenkin helposti parantaa tai
nostaa esiin pieninkin keinoin, kuten harkitulla julkisivuvalaistuksella.

Korkean rakentamisen koettuun kaupunkikuvalliseen ja -tilalliseen
laatuun, ymparistdn viihtyisyyteen ja toteutuvaan elinvoimaisuuteen
vaikuttavat monet asiat, jotka eivat ole suoraan sidoksissa rakenta-
misen korkeuteen, mutta joihin korkeus osaltaan valillisesti saattaa
vaikuttaa. Naita on hahmoteltu seuraavan sivun kaaviossa.
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2006. Quality for people: A set of quality criteria for the design of pedestrian places and
networks - with people in mind. Paper presented at Walk21-VII, October 23-25 2006,
Melbourne Australia. p. 12.
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Kuvasovite 1: Ndkymdé Itsendisyydenkadulta kohti Isolinnankatua.
Kun korkeita rakennuksia rakentuu samalle alueelle useampia,
ne hahmottuvat kaupunkikuvassa yksittdisten objektien sijaan
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Kuvasovite 2: Ndkymé& Karjarannantielta.
Korkea rakentaminen muodostaa uuden
maamerkkimdisen kohteen keskustan
saapumisndkymaéan.
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VAIKUTUKSET VARIJIOI-
SUUTEEN

Kuvasarja A:

Korkeiden rakennusten varjostusvai-
kutus tilanteessa, jossa uusi korkea
rakentaminen sijoittuu kortteleiden
ulkoreunoille kiinni katulinjaan.
Mallinnetut uudet rakennukset on
korostettu kuvassa punaisella.

Ylarivin kuvasarjassa on mallinnet-
tuna varjostusvaikutus talvella (10.
helmikuuta kello 9, 13 ja 17).

Alarivin kuvasarja havainnollistaa
varjostusvaikutusta kevaalla (10.
toukokuuta kello 9, 13 ja 17).
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Ylarivin kuvasarjassa varjostusvai-
kutus kesalld (10. elokuuta kello
9, 13 ja 17) ja alemmassa kuva-
sarjassa syksylla (10. marraskuuta
kello 9, 13 ja 17).
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Kuvasarja B:

Korkeiden rakennusten varjostusvai-
kutus tilanteessa, jossa Yrjdnkadun
varrella sallistaan korkeiden raken-
nusmassojen sijoittaminen vain
korttelien keskiosiin.

Mallinnukset kuten edella sarjan A
kohdalla: ylarivin kuvasarja 10. hel-
mikuuta kello 9, 13 ja 17, alarivin
kuvasarja 10. toukokuuta kello 9, 13
ja17.
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Ylarivin kuvasarja 10. elokuuta kello
9, 13 ja 17 ja alarivin kuvasarja 10.
marraskuuta kello 9, 13 ja 17.

70



KORKEAN
RAKEN-
TAMISEN
SELVITYS
2018

KORKEAN RAKENTAMISEN VAIKUTUKSET
TUULISUUTEEN JA PIENILMASTOON

Rakennusmassojen koko, muodot ja sijainti suhteessa toisiinsa vai-
kuttavat ilman liikkeisiin ja esimerkiksi lumen kertymiseen raken-
nusten vierilld. Korkea rakentaminen lisaa osaltaan ilmavirtoja (tuu-
lisuutta) rakennuksen vierilla - talla on osaltaan vaikutusta myos
rakennuksen energiankulutukseen.

Yhdessa varjostusvaikutuksen kanssa korkean rakentamisen pien-
ilmastovaikutukset koetaan helposti negatiivisena. Korkeaa raken-
tamista ei sen vuoksi tulisi laajassa maarin sijoittaa pienimittakaa-
vaisten kavely- ja oleskeluymparistdjen yhteyteen, ja silloinkin kun
sijoitetaan, rakennusmassan laajoja yhtenaisia pintoja tulisi pyrkia
rikkomaan esimerkiksi porrastuksin ja siséanvedoin.

Tarkemmat tuulisuus- ja pienilmastovaikutukset ovat hyvin paljolti
sidoksissa ymparistén rakennusmassojen keskinadisiin etaisyyksiin
ja mittasuhteisiin seka alueella tyypillisesti valitseviin tuulensuun-
tiin (vrt. maaston avoimuus ja korkeusasemat edelld). Yksittaisten
rakennusten ja niiden muotojen ymparistéonsa aiheuttamia tuuli-
suus- ja pienilmastovaikutuksia on mahdollista tutkia ja havainnollis-
taa tarkemmin erillisin tuulisuusmallinnuksin.

Kuva: Esimerkki tuulisuusmallinnuksesta (Ramboll Finland Oy).
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VAIKUTUKSET KESKUSTAN TOIMINTOIHIN
JA TOIMINNALLISUUTEEN

Korkea rakentaminen keskittaa vaistamatta paljon kerrosalaa ja
samalla painotetusti jonkin toiminnon siihen kortteliin ja tontille,
johon se sijoittuu. Tarkastelualueen mahdollisiin korkeisiin rakennuk-
siin voidaan olettaa sijoittuvan
e asumista paikoissa, joissa sijainnilla tai maisemalla pystytaan ta-
kaamaan korkean rakentamisen muuta rakentamista korkeam-
mat kustannukset kattavat myyntihinnat
¢ hotellitoimintaa vain aivan ydinkeskustassa tai matkailu-/messu-
toimintojen vieressa
o liiketiloja vain maantasokerrokseen ja ylimpaan kerrokseen
e toimistotilaa tietyin varauksin (tornissa kunkin kerroksen ala
muodostuu helposti pienehkdksi, mika palvelee heikosti suurem-
pien yritysten tarpeita)

Kaytdnnossa todennakdisimmin toteutuvia toimintona ovat siis asuin-
tornit. Mikali naita sijoittuu ennestaan liike- ja toimistopainotteisiin
kortteleihin, monipuolistuu keskustan toimintojakauma ja asuminen
lisaantyy palveluiden aarelld. Sen sijaan asuintornien sijoittuminen
alueen laitamille jo muutoinkin tiivistymassa olevan asutuksen yhtey-
teen ei juurikaan muuta alueen toimintoja tai rakennetta nykyisesta.

Mahdollisia toteutumaan ovat myo6s sellaiset monitoimintaiset eli
hybridirakennukset, joissa maantasokerros tai kaksi alinta kerrosta
on kauppakeskusmaista liiketilaa, valikerrokset asuntoja tai hotel-
litoimintaa ja kattokerroksessa ravintolatilaa. Namakin rakennuk-
set lisaavat toteutuessaan ymparistdén toimintojen monipuolisuutta.
Hybridirakennusten toteutuminen ei kuitenkaan ole todennakdista
kaupungin keskeisimman ydinkeskustan ulkopuolella.

Toteutuessaan jo yksikin tallainen kaupallisten tai majoituspalve-
luiden toimintoja sisadltava rakennus voi osaltaan siirtaa keskustan
kaupallista painopistetta kohti itseaan, joten korkean rakentamisen
hybridirakennusten sijoittuminen ydinkeskustan ulkopuolelle ei 1aht6-
kohtaisesti ole suositeltavaa.
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SOSIAALISET VAIKUTUKSET

Sosiaalisia vaikutuksia ovat kaikki ihmisiin kohdistuvat ja ihmisten
kokemat vaikutukset.

Korkean rakentamisen positiivisia sosiaalisia vaikutuksia ovat mm.
ihmisten tunnistama rakennuksen tai alueen imago ja tunnistetta-
vuus. Lisaksi korkean rakennuksen saavutettavuus ja lahiympariston
palvelutaso ovat hyvia - tdma tosin on enemmankin seurausta kor-
kean rakentamisen investointien keskittymisesta hyville ja palveluil-
taan monipuolisille sijainneille ennemmin kuin varsinaisesti raken-
nuksen korkeudesta.

Korkeasta rakennuksesta avautuvat nakymat ovat laajat ja usein
my0s itse rakennukseen kohdistuvat nakymat harkittuja ja positiivi-
sena koettuja.

Tutkimusten mukaan tornitaloissa asuvat ovat yleensa kaiken kaik-
kiaan asumiseensa ja ymparistéonsa tyytyvaisia. Tamakin vaikutus
saattaa kuitenkin olla osin valillinen: esimerkiksi Espoon korkean
rakentamisen periaatteet -raportissa todetaan eri tutkimusten
yhteenvetona, ettd korkeassa rakennuksessa asumiseen ovat tyy-

kutuksena voidaan puolestaan mainita esimerkiksi se, etta korkea
rakentaminen voi heikentaa vaestdrakenteen monipuolisuutta. Asun-
tojen hintataso on yleensa kaupungin muuta hintatasoa korkeampi,
mika muodostuu helposti ratkaisevaksi tekijaksi asunnon hankin-
nassa erityisesti nuorille, opiskelijoille, lapsiperheille ja osalle maa-
hanmuuttajista.

Myds asuntojen kokoluokka vaikuttaa niihin sijoittuvan vaeston
rakenteeseen: korkeisiin rakennuksiin sijoittuvista asunnoista usein
suuri osa on pienia yksikoita ja kaksioita, kun taas suurempia perhe-
koon asuntoja on suhteessa keskimaaraistakin vahemman.

Korkeaa keskustarakennusta ei aina pidetd myoskaan muilta ominai-
suuksiltaan lapsiystavallisena kasvuymparistona. Esimerkiksi leikki-
misen on todettu olevan tornitaloissa asuvilla lapsilla vahdisempaa
kuin matalammissa rakennuksilla asuvilla, mihin yhdeksi syyksi on
arvioitu, etta lasten paastaminen leikkimaan itsenaisesti pihalle on
vaikeampaa, kun vahtimisen mahdollisuus asunnosta kasin on vai-
keaa tai mahdotonta.

Edella mainituista syista, joskin varmasti myds sijainnista ja palvelui-
den laheisyydesta johtuen, korkeiden rakennusten asukkaista onkin
elakeldisia keskimaarin 40 %.

— KORKEAN: ==
RAKEN- . e :
TAMISEN laadun ja sijainnin.

SELVITYS leistd kuin tavanomaisemmaksi koetun korkuisissa taloissa. Tahan

tyvaisimpia ne, jotka ovat voineet itse valita asumismuotonsa, sen
Korkeassa rakennuksessa asuminen on useimmille vahemman mie-

2018

Negatiiviseksi arvioituna korkean rakentamisen sosiaalisena vai- vaikuttavat erityisesti paloturvallisuuteen liittyvat pelot. Osa kysely-

73




—_ KORKEAN: -
RAKEN-
TAMISEN
SELVITYS

2018

tutkimuksiin vastanneista kertoi myos pelkdavansa korkeita paikkoja
tai suljettuja ja ahtaita paikkoja (hissi). Myds rikollisuuden pelko on
suurempi, sosiaaliset suhteet koetaan etdisemmiksi ja auttamisha-
lukkuus vahaisemmaksi (Helsingin kyselytutkimus).

Rakennusliike SRV on selvittanyt omassa tutkimuksessaan tornita-
loasumisen kiinnostavuutta ja nimennyt kiinnostuneiden elaman-
tapaprofiilit seuraavasti: “satsaajat”, “kotoilijat” ja "menevaiset”.
Selvityksen tuloksista ilmeni samalla, etta ekologisuus, yhteistilat
tai yhteisollinen asuminen eivat tornitaloasumisesta kiinnostuneita
erityisesti houkuttele.

Léhteet:

Espoon korkean rakentamisen periaatteet. Espoon kaupunkisuunnittelukeskus / yleis-
kaava ja Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik Oy. Espoon kaupunki, 2012;

Helsingissa suoritettu asukaskysely (2011);

SRV, Gaudia Tutkimus Oy ja Aalto-yliopiston tornitalokysely 2013 (389 vastaajaa);
SRV:n asiakasrekisteri
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VAIKUTUKSET LIIKENTEESEEN

Korkean rakentamisen lilkennevaikutukset ovat vastaavat kuin yleen-
sakin suuren kayttajamaaran sijoittuessa yksittaiseen kohteeseen.
Koska korkeisiin rakennuksiin sijoittuvat toiminnot eivat ole tapahtu-
maluonteisia, ei lilkkenteessa tarvitse varautua suurten kayttajamaa-
rien purkautumiseen yhdesta tonttiliittymasta lyhyen ajan sisalla,
mutta kohdekadun ja lahiliikenneverkon liikennemaarat toki kasvavat
kayttdjien suhteessa.

Tarkastelussa hahmotelluilla sijainneilla toteutuessaan korkean
rakentamisen vaikutusten Porin keskustan liikenneverkkoon tai sen
toimivuuteen ei arvioida muodostuvan niin suuriksi, etta katuja tai
liittymia jouduttaisiin erityisesti korkean rakentamisen vuoksi muut-
tamaan tai uudistamaan.

Pysakdinti muodostuu korkean rakentamisen suurilla kayttajamaarilla
helposti ongelmaksi. Rakenteellinen pysakdinti on kdaytdanndssa ainoa
toteutusvaihtoehto, kun pintapysakdinti laajoina pysakdintikenttina
ei keskusta-alueilla tule kyseeseen. Rakenteellinen pysakdinti lisaa
hankkeiden toteutuskustannuksia. Toimintojen monipuolisuus edes-
auttaa vuorottaispysdkoinnin (samat pysakdintipaikat eri vuorokau-
den aikoihin eri toimintojen kaytdssa) toteutumisen mahdollisuuksia,
mika puolestaan on mahdollista ja suotavaa ottaa huomioon alueen
autopaikkamaarien mitoituksessa.

VAIKUTUKSET TEKNISEEN HUOLTOON

Koska korkea rakentaminen tuo paljon kayttajia pienelle alalle, tulee
tarkemmassa suunnittelussa varmistaa alueen teknisen verkoston
(vesihuoltoverkosto ml. verkoston paine, kaukoldampdverkosto jne.)
kapasiteetin riittavyys.

Verkoston uusimisen, vahvistamisen ja laajentamisen lisdksi uusi
korkea rakentaminen saattaa aiheuttaa johto- ja laitesiirtojen tar-
vetta, josta osaltaan aiheutuu kustannuksia joko rakentajalle tai kau-
pungille.

Korkean rakentamisen sijoittuessa Porissa kuitenkin kaytannodssa
kauttaaltaan ennestaan rakentuneen yhdyskuntarakenteen sisaan,
jaa taysin uuden teknisen huollon verkoston ja infrastruktuurin
toteuttamisen tarve oletettavasti vahaiseksi.

Korkean rakentamisen yhteyteen soveltuvat toimintansa puolesta
erityisen hyvin erilaiset keskitetyt jatehuoltojarjestelmat, esimerkiksi
putkikerays. Jatteiden putkikerays edellyttaisi kuitenkin laajemman
alueen liittamista jarjestelmaan, jotta se olisi kannattavaa. Tallaisiin
verkostoinvestointeihin Iahteminen ei ole ensiarvion mukaan talou-
dellisesti jarkevaa alueella, jossa kadut ja verkostot ovat kokonaan
tai paaosin jo valmiina.
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VAIKUTUKSET HULEVESIEN HALLINTAAN

Hulevesien hallinnan nakdkulmasta korkean rakentamisen vaikutuk-
set ovat positiiviset: kun kerrosala sijoittuu paallekkaisiin kerroksiin
laajan alueen sijaan, vapautuu maanpinnan alaa jatettavaksi pinnoit-
tamatta ja siten mahdollistamaan hulevesien imeytymista ja kasitte-
lya tontilla.

Myo6s mahdolliset kattopuutarhat tai viherjulkisivut parantavat hule-
vesien hallinnan tilannetta keskusta-alueilla, jos niitd on mahdollista
sijoittaa korkean rakentamisen yhteyteen.

MUUT VAIKUTUKSET

Siirrettavien maamassojen maarat rakennettavaa kerrosalaneliomet-
ria kohden jaavat todennakdisesti pienemmiksi kuin “perinteisessa”
rakentamisessa. Koska rakentamisen aikaisilla maamassojen siirroilla
on huomattava vaikutus seka rakentamisen aikaisiin kustannuksiin,
liikkennemaariin etta valillisesti ilmastopadstoihin ja hiilitaseeseen,
voidaan arvioida vaikutuksen talta osin muodostuvan korkealle
rakentamiselle positiiviseksi. Taysin pitavasti naitd vaikutuksia on
kuitenkin yleisella tasolla taysin mahdotonta arvioida; asian tarkempi
arviointi edellyttaa rakennuspaikkakohtaista tarkastelua maaperan ja
rakennussuunnitelmien analysointeineen ja massalaskentoineen.

Siella, missa rakentamisen volyymeja ja kerroslukuja on mahdollista
kasvattaa ilman, etta vierelle vastaavasti tarvitaan enemman val-
jyytta, muodostuu korkean rakentamisen merkittavimmaksi vaiku-
tukseksi aluetehokkuuden ja yksittaisten tonttien rakennusoikeuden
mittava kasvattaminen.
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