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Plenty of new office spaces and commercial buildings are being built in Finland’s ca-
pital region, but there are no new users for the old, usable buildings. These underuti-
lized or empty buildings are converted into appartments or demolished to make way
for new ones. However, you can find considerable unused potential in these buil-
dings.

The purpose of the thesis is to reaserch the new possibilities and use-cases of these
neglected and underutilized office and commercial buildings from the perspective ar-
chitecture and renovation. The premise is to find cost-effective, adaptive and archi-
tecturally high-quality solutions, utilizing the typological characteristics and structural
solutions without forgetting external factors such as population structure and region
and their needs.

The aim is to find the core methods and principles, how these underutilized buildings

can be used in the design of a new profitable concept and how apply these methods
and principles in redesigning the case site.
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Kasitteita

Muuntojoustavuus:

Muuntojoustavuudella tarkoitetaan arkkitehtuurin ja rakentamisen yhteydessa
rakennuksen kyky& mukautua sen elinaikana tapahtuviin suuriin ja pieniin kayt-

totarkoituksen muutoksiin

Imagotekija:

Imagotekijoilla tarkoitetaan rakennukseen liitettavia arvoja ja ominaisuuksia,
jotka luovat rakennuksesta vaikutelman sitd tarkastelevalle henkil6lle. Tallaisia
ominaisuuksia voivat esimerkiksi olla rakennuksen ik&, kaytetyt julkisivumateri-

aalit, sijainti, historialliset arvot jne.

Saavutettavuus ja esteettdmyys:

Esteettomyys ja saavutettavuus jakavat samoja piirteitd, vaikka ovatkin eri asi-
oita. Esteettomyydella tarkoitetaan rakennuksen ja ympariston turvallisuutta ja
helppokayttdisyytta kaikille ihmisryhmille heidan terveydentilaansa katsomatta.
Esteetdn rakennus ja ymparisto tarjoavat samat edellytykset jokaiselle kaytta-

jalle.

Saavutettavuutta voidaan myds luonnehtia tavoitettavuudeksi ja |0ydettavyy-
deksi. Vaikka esteettomyydell&a on merkittava rooli rakennuksen saavutettavuu-
den kannalta, esteetdnkin rakennus voi olla heikosti saavutettavissa. Talla voi-
daan tarkoittaa esimerkiksi heikkoja liikenneyhteyksia, syrjaista sijaintia, epasel-

vaa saapumista tontille tai puutteellisia opasteita.




1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tutkia vajaakayttoisten toimisto- ja toimi-
tilarakennusten uusia kayttotarkoitusmahdollisuuksia arkkitehtuurin ja muutos-
suunnittelun ndkokulmasta. Lahtokohtana on loytaa kustannustehokkaat, muun-
tojoustavat ja arkkitehtuurisesti laadukkaat ratkaisut hyddyntaen vajaakaytolle
jdéneiden toimisto- ja toimitilarakennusten typologisia ominaispiirteité ja raken-
neratkaisuja, jotka palvelevat tydelamén ja vapaa-ajan tarpeita. Tutkimuksessa
esitetyt ratkaisut ovat yleispatevia, joita kuuluu soveltaa tapauskohtaisesti suun-
nittelukohteesta riippuen. Ratkaisut esitellaan perusperiaattein ja tapauskohtai-

sin esimerkein.

Tutkimuksen case-kohteena kaytetdan Helsingin Myllypurossa sijaitsevaa, Ki-
vensilméankuja 2 toimistorakennusta. Toimistorakennus toimii myds Projekti 12 -

kurssin kohteena.

2 Tutkimuksen tausta ja tavoitteet

2.1 Taustoitus

Suomessa vanhojen toimistorakennusten vajaakaytto on lisdantynyt vuosien ai-
kana. Sita vastoin uusien toimisto- ja toimitilarakennusten rakentaminen on li-
saantynyt tasaisesti vuosittain. Ta&man vuoksi vanhojen toimistojen ja toimitilo-
jen vajaakaytto tulee lisadntymaéan entisestadn. Kyseiset rakennukset ovat
energiasybppdja ja maan kayttdé on tehotonta. Liséksi puutteelliselle huollolle ja
yllapidolle jaaneet rakennukset rumentavat ymparistda ja laskevat merkittavasti

niiden arvoa seka tavoiteltavuutta.t

Alla olevien taulukoiden ja kuvaajien avulla voidaan tarkastella toi-
misto- ja toimitilarakennusten vuokrattavan alan ja hinnan kehitysta viimeisen
vuosikymmenen aikana. Kuvan 1 ja 2 perusteella voidaan huomata, etta vuok-
rattavan alan hintakehitys ja kayttbaste ovat padsaantoisesti olleet nousujohtei-
sia. Tasta voidaan paatella, etta tilojen kysyntéa on lisdantynyt.

1 Toimitilamarkkinat Helsingissa ja paakaupunkiseudulla 2019/2020
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Kuva 1. Taulukko toimistotilojen mediaanivuokrien kehityksesta paakaupunki-

seudulla 2
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Kuva 2. Taulukko toimistovuokraindeksien ja kayttbasteen kehityksesta Helsingin
keskustassa 3
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Kuvien 3 ja 4 perusteella ndhdaan toimisto- ja toimitilakiinteistdjen uudiskohtei-
den vuokrattavan méaaraalan voimakas kasvu viimeisen vuosikymmenen ai-
kana. Kuvaajista voidaan myds paatella liikekiinteistdjen tarpeen tasainen kasvu
ja toimistokiinteistdjen kausittainen tarpeen vaihtelu.
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Lahde: KTI, RPT Docu Oy

Kuva 3. Taulukko paakaupunkiseudulle valmistuneiden toimistokiinteistéjen uu-
dishankkeiden vuokrattava maaraala vuosina 2010-2019 4
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Kuva 4. Taulukko paakaupunkiseudulle valmistuneiden liikekiinteistéjen uudis-
hankkeiden vuokrattava maaraala vuosina 2010-2019 °
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Kuvan 5 kuvaaja kertoo erityyppisten kiinteistdjen kayttbasteen prosentuaali-
sesta kehityksesta viime vuosikymmenen aikana. Liiketilojen kayttdasteen pysy-
esséa paasaantoisesti ennallaan, toimistojen ja tuotannollisten tilojen kayttéas-

teessa voidaan huomata raju lasku.
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Kuva 5. Taulukko kiinteistojen kayttdasteen prosentuaalisesta kehityksesta vuo-
sina 2005-2019 6

Kuvan 6 diagrammista nékee toimistorakennusten kayttotarkoituksen muutos-
ten kehityksen vuokrattavina aloina viimeisen vuosikymmenen aikana. Kehitys
on ollut voimakkaan nousujohteista ja paaasiallisena muutostrendina on ollut
toimiston muutos asuinrakennukseksi tai majoituspalveluita tarjoavan yrityksen

toimitilaksi.

6 Toimitilamarkkinat Helsingissa ja paakaupunkiseudulla 2019/2020
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Kuva 6. Taulukko toimistorakennusten kayttotarkoituksen muutoksista vuokratta-
vina aloina vuosina 2010-2019 ’

2.2 Syyt

Toimisto- ja toimitilarakennusten sijainnilla ja ulkon&aolla on useita merkityksia
vuokrattavien ja myytavien tilojen haluttavuuteen. Rakennuksen saavutettavuus
on suuressa asemassa. Tyontekijoiden, asiakkaiden ja muiden mahdollisten si-
dosryhmien on paastava paikalle vaivattomasti eri likkumistavoilla. Ihanteelli-
nen paikka on julkisten liikenneyhteyksien solmukohdissa tai niiden varrella. Ra-
kennuksen tulisi olla saavutettavissa kuitenkin yksityisautoilla seka jalan tai pyo-
ralla mika vaatii riittavan auto- ja polkupyorapaikoituksen. Hyvien ja monipuolis-
ten palveluiden saavutettavuus toimiston tai toimitilan laheisyydessa on myoés

erittain tarkeaa.

Sijainti ja erityisesti rakennuksen ulkondké ovat myds imagon ja yri-
tyskuvan tekijoita. Organisaatioille on hyvin tarkeaa, mita rakennuksen sijainti ja
ulkonako viestivat asiakkaille ja henkilokunnalle. TA&ma on yksi suurimmista
syista, miksi uusia toimitiloja rakennetaan, vaikka vanhojakin olisi tarjolla.
Vaikka edell&a mainitut saavutettavuus ja palveluiden l&heisyys tayttyisivatkin,

rakennus saattaa sijaita alueella, joka koetaan imagon kannalta negatiivisena

7 Toimitilamarkkinat Helsingissa ja paakaupunkiseudulla 2019/2020



asiana tai rakennuksen ulkondkd voi myos olla esteettisesti epamiellyttava eika

viesti organisaation tavoittelemaa yrityskuvaa.

Tyo6tavat ja tyokulttuuri ovat myds muuttuneet. Hajautettu tydymparisto ja eta-
tyoskentely ovat lisdantyneet vuosien aikana ja ovat korostuneet erityisesti CO-
VID-19 pandemian aikana. Entistd useammat tyontekijat, joilla on mahdollisuus
tydskennella kotoa ké&sin ovat alkaneet kayttaa tatd mahdollisuutta hyvakseen.
Lisaksi tyon liikkuva luonne on saattanut tehda toimistossa tyoskentelysta han-
kalaa tai tarpeetonta.

2.3 Tulevaisuuden tarpeet

Uusi kehittynyt tydskentelykulttuuri vaatii ennen kaikkea joustavuutta. Hajautettu
tydymparisto ja etatyott tarkoittavat tyoétilojen kannalta muuntojoustavuutta ja
monikayttoisyytta. Tiloja ja tilan ominaisuuksia pitda pystya kayttamaan useisiin

eri tarkoituksiin edellyttaen vain vahaisia tai olemattomia toimenpiteita.

Muuntojoustavuus tulee korostumaan tulevaisuudessa yha enemman. Helsingin
toimitilastrategia painottaa erityisesti muuntojoustavuutta toimitilojen suunnitte-

lussa.

Helsingin pormestari Jan Vapaavuori toteaa haastattelussa: “Julkisella sektorilla
puhutaan hyvin paljon tilojen terveellisyydestd, turvallisuudesta ja kustannuste-
hokkaasta toiminnasta. Tiloihin liittyvat ohjausmekanismit ovat kuitenkin keskit-
tyneet tyypillisesti eurojen vahtimiseen lyhyella aikavalilla. Nyt haluamme Hel-
singissd muuttaa koko ajattelutavan. [...] Rakennuksia ei jatkossa tehda ja pe-
ruskorjata kuin rdatalinpukuja. Tilat suunnitellaan alusta alkaen helposti muun-
neltaviksi. Tamankaltaiset tilat palvelevat erilaisia kayttdjia vuosikymmenten ku-
luessa. Joustavat tilat toimivat paremmin myds asukaskaytossa, jota sitakin ha-

luamme lisata”. 8

8 Helsingin kaupunki, 2020



2.4 Arvio mahdollisista ongelmista ja mahdollisuuksista

Sijainti ja saavutettavuus vanhojen toimistotila- ja toimitilarakennusten muutos-
suunnittelussa ja kayttbasteen nostamisessa ovat todennékdisesti vaikeimpia
ongelmia ratkaista. Mikali rakennus sijaitsee vaikeasti saavutettavassa paikassa
tai syrjassa paavaylilta tai vaestokeskittymista (esimerkiksi teollisuusalueet), ra-
kennuksen kayttdaste ja tavoiteltavuus laskevat. Tutkimuksen case-kohde ei
karsi naistd ongelmista, mutta monet muut rakennukset sijaitsevat syrjassa. Ta-
man ongelman korjaaminen vaatisi laajempaa alueen ja liikenneyhteyksien ke-
hittamista. Toinen ratkaisu on rakennuksen kehittdminen vastaamaan alueen
tarpeita paremmin, joka ei vaatisi vahemman alueen kehittamista. Tama voisi
tarkoittaa vajaakayttdisen rakennuksen valjastamista alueen muiden toimintojen
tueksi tarjoamalla palveluita, jotka tukevat tasapuolisesti kaikkia alueen raken-
nuksia, organisaatioita ja kayttajia.

Toinen ongelma on rakennuksen yleinen kunto, rakenne ja typologia. Nama vai-
kuttavat voimakkaasti taloudellisiin ratkaisuihin muutossuunnittelussa. Mikali ra-
kennuksella ei ole mainittavaa historiallista arvoa tai kulttuuriarvoa, sen purka-
minen voi olla taloudellisesta nakékulmasta jarkevampaa, jos rakennuksen kor-
jaaminen maksaa enemman kuin uuden rakentaminen, eik& korjaamisella saa-
vuteta merkittdvaa hyotya. Rakenne ja typologia voivat myds olla sopimattomia
alueen tarpeita vastaavan konseptin suunnitteluun ilman suuria ja kalliita muu-

toksia, joka tekee muutostyosta taloudellisesti kannattamattoman.

2.5 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on I6ytaa arkkitehtuurisesti ja taloudellisesti kestava
muutossuunnittelun konsepti vajaakayttoisille toimisto- ja toimitilarakennuksille,
jolla vastataan tdman paivan ja tulevaisuuden tarpeisiin. Konseptilla tavoitellaan
rakennuksien suurempaa kayttbastetta, muuntojoustavuutta, ekologisempia,
energiatehokkaampia ja arkkitehtuurisesti kestavampid suunnitteluratkaisuja ja

pitkan tahtaimen taloudellista tuottavuutta.




3 Toimisto- ja toimitilarakennuksen typologia

Seuraavassa osiossa kartoitetaan toimisto- ja toimitilarakennuksien tyypilliset
piirteet, erityspiirteet ja muuntojoustavuuden nakokulma. Kartoituksessa lista-
taan myds edellda mainittujen ominaisuuksien vahvuudet ja heikkoudet tutkimuk-

sen kannalta.

3.1 Tyypilliset piirteet

Toimisto- ja toimitilarakennukset muistuttavat typologialtaan huomattavan paljon
asuinkerrostaloa. Molemmissa hyddynnetaan usein samankaltaista rakennejar-
jestelm&é. Tavanomaisimpia ovat kirjahyllyrunko ja pilari-palkki-jarjestelma.

Yleisimp&né rakennusmateriaalina kaytetdan betonia. Betonielementit ovat kus-

tannustehokas ja nopea tapa rakentaa kohteita, joissa on runsaasti toistoa.

Toimisto- ja toimitilarakennukset noudattavat asuinkerrostalon tavoin paaasi-
assa hyvin rationaalisia muotoja. Ne voivat koostua yhdesta tai useammasta la-
mellimaisesta osasta tai olla pistemaisia. Myos keskikaytavamalli ja korttelimalli
ovat yleisia. Asuinkerrostalon tapaan toimisto ja toimitilarakennukset jakautuvat
my06s kolmeen osaan: jalustakerrokseen, peruskerrokseen ja kruunukerrok-
seen, jotka jasentelevat rakennuksen julkisivua aistikkaasti (lahde). Kerrosten

funktiot eroavat kuitenkin toisistaan.®
3.2 Erityispiirteet

Vaikka toimisto- ja toimitilarakennukset muistuttavat typologialtaan paljon asuin-
kerrostaloja, niissa on my6s huomattavia eroja. Jalustakerros on usein ava-
rampi verrattuna asuinkerrostaloon. Tama johtuu tilojen funktioiden erosta. Ja-
lustakerrokseen sijoitetaan usein liiketiloja ja aluapalveluita, jotka vaativat huo-
mattavasti enemman tilaa kuin asuinkerrostalon toiminnot, joissa tiloista pyri-
taan tekeméan mahdollisimman kompakteja ja tehokkaita. Liiketilat vaativat
myos runsaasti ikkunapinta-alaa ja omat sisdankaynnit, joka tekee jalustaker-

roksesta kevyemman.

9 RT 95-11151 - Toimistotilat, yleiset suunnitteluperusteet (22.05.2014), RT 95-11152 - Toimistotilat, tilasuunnittelu (22.05.2014),
RT 95-10719 - Toimistotilat, tekninen suunnittelu (01.01.2000), RT 95-11153 - Toimistotilat, tydpistesuunnittelu (22.05.2014)



10

Aulatilat vaativat my6s enemman tilaa kuin asuinkerrostalon rappukaytavat au-
lapalveluiden tilantarpeen ja runsaamman pysty- ja vaakaliikenteen vuoksi. Pys-
tylikenteelle varattujen tilojen on sijaittava keskeisilla paikoilla, esimerkiksi ra-
kennuksen paadyissa ja keskella. ne voidaan sijoittaa rakennukseen keskeisesti

tai reunalle, riippuen rakennuksen rakenteesta.

Peruskerrosten tilajako toteutetaan padasiassa kevyilla valiseinilla lukuun otta-
matta porrashuoneita, hissikuiluja ja osastoivia seinid. Saniteettitilat, keittitt ja
tekniikkakuilut sijoitetaan usein vaaka- ja pystyliikenteen solmukohtiin tai niiden

l&heisyyteen.

Ylimpiin kerroksiin varataan tilaa teknisille tiloille. Mikéali rakennuksessa on kella-
rikerroksia, niihin sijoitetaan yleensa vaestonsuojatiloja, varastoja ja arkistoja,
sosiaalitiloja, pukuhuoneita, siivouskeskus ja rakenteellinen pysakainti.

3.3 Toimistorakennus muuntojoustavuuden nakdkulmasta

Muuntojoustavuus on korjausrakentamisessa tarkea tekija. Olemassa olevan
rakennuksen tilalliset ja rakenteelliset ominaisuudet maarittavat voimakkaasti

korjaus- ja muutostydn haasteita.

3.3.1 Vahvuudet

Toimisto- ja toimitilarakennukset ovat rakenteeltaan ja tilaratkaisuiltaan yleensa
erittdin loogisia, jarjestelmallisia ja yksinkertaisia. Rakennuksen sisatiloissa on
harvoin kantavia valiseinia lukuun ottamatta palo-osastojen rajoja. Kantavia pi-
lareita ja palkkilinjoja saattaa sisatiloissa olla useitakin mutta yleenséa ne muo-
dostavat yksinkertaisen ja hyvin muuntojoustavan moduuliverkoston, jota voi-
daan hyddyntaa helposti tilojen jasentelyssa. Porrashuoneet ja kaytavat ovat
usein myos esteettisesti mitoitettuja ja hisseilla varustettuja. Rakennuksen
massa ja tilat noudattavat suorakulmaisia muotoja, joten paikkoja, johon hukka-
tilaa voisi muodostua, on vahan. Toimisto- ja toimitilarakennuksissa on myds
suuret tekniset tilat jotka voidaan uusiokayttaa muutoskonseptissa uusina tekni-
sind tiloina tai esimerkiksi sali- tai varastotiloina mikali konsepti ei vaadi
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runsaasti tekniikkaa. Materiaalit ovat kantavissa rakenteissa usein kestavia ja
edullisia kuten betonia, tiilta ja terasta, jotka ovat muutos- ja korjaustyon nako-
kulmasta helppohoitoisia ja sallivat paremmin esimerkiksi julkisivusaneerauk-
sen. Ikkunapinta-alaa toimisto- ja toimitilarakennuksissa on yleensa runsaasti,

mika helpottaa valonsaantia uuden konseptin ndkdkulmasta.

3.3.2 Ongelmat

Toimisto- ja toimitilarakennusten yksinkertaiset rakenneratkaisut ovat erittain
tarkasti mitoitettuja, jonka vuoksi suurten rakenteellisten muutosten toteuttami-
nen on vaikeaa. Esimerkiksi lisdkerrosten rakentaminen olemassa olevan ra-
kenteen varaan voi osoittautua mahdottomaksi. Lis&siipien toteuttaminen on
helpompaa mutta vaakasuuntaiset rasitukset on otettava huomioon erityisesti,
mikali suunniteltu lisdarakentaminen on runsasta ja tukeutuu olemassa olevaan
rakenteeseen. Julkisivun lisdaukottaminen esimerkiksi uusia ikkunoita tai si-
saankaynteja varten on myds suunniteltava harkiten mikali ulkoseind on kan-
tava. Porrashuoneet ja hissikuilut ovat toimisto- ja toimitilarakennuksissa jaykis-
tavia elementteja. Tama tarkoittaa sita etta niiden poistaminen tai siirtaminen

VoI osoittautua mahdottomaksi.

4 Case-kohde

Tutkimuksen case-kohteena toimii Helsingin Myllypurossa sijaitseva toimistora-
kennus. Rakennuksen osoite on Kivensilmankuja 2 00920 HELSINKI. Raken-
nus on valmistunut vuonna 1989 ja sen omistaa toimitiloja vuokraava Tallberg
Kiinteistot Oyj. Kokonaispinta-alaa rakennuksessa on 4072 m?, joista vuokratta-
vaa pinta-alaa on yhteensa 3069 m2. Rakennuksessa on kolme maanpaallista
kerrosta, jotka koostuvat pd&asiassa toimistoista seka kellari, joka sisaltaa lisaa
toimistotilaa, kerhotilan, teknisia tiloja, vaestonsuojan ja [ampiman autohallin.
Paasisdankaynti sijaitsee rakennuksen luoteiskulmassa sisédpihan puolella,
jonka yhteydessa on kaariporras ja hissi. Toinen porrashuone sijaitsee raken-
nuksen etelapaadyssa kellarin ajorampin l&heisyydesséa. Rakennus on suora-

kaiteen muotoinen ja betonirakenteinen. Ulkoseinat ovat kantavat.
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Tontti, jolla rakennus sijaitsee, on jaettu kahteen osaan, joista toisella puolis-
kolla sijaitsee viisikerroksinen asuinkerrostalo. Tama tarkoittaa sita, etta toimis-
torakennus ja asuintalo jakavat tontille varatut autopaikat, joka on huomioitava
muutossuunnittelussa, vaikka tutkimus- ja suunnitteluty® eivat varsinaisesti
koske asuinrakennusta. Tontin autopaikkavaatimus on 1 AP / 150 m? kerrosalaa
eli 3000 m?2 /150 m? = 20 AP.

Rakennus sijaitsee erittéain hyvalla ja nakyvalla paikalla. Vieressa sijaitsevat os-
toskeskus, metroasema ja Metropolian Myllypuron kampus. Lisaksi rakenteilla
olevat Stadian kiinteistd, rakennusalan kampus seka kielilukio tulevat sijaitse-
maan kohteen vaikutusalueella. Alueella sijaitsee my6s Myllypuron terveys-
asema ja Liikuntamylly. Case-kohteen vaikutusalueella sijaitsee siis monipuoli-
sia palveluita ja likenneyhteydet ovat erinomaiset metroaseman ja bussiyhteyk-
sien ansiosta. Lisaksi kohteelle on helppo saapua seka jalan etta polkupydralla.

Kohteen sijainnista, palveluiden laheisyydesta, saavutettavuudesta seka poten-
tiaalisesta ja monipuolisesta kayttdjakunnasta huolimatta rakennus on puoliksi
tyhjillaan ja purku-uhan alaisena. Tontille on ehdotettu uutta 12-kerroksista toi-
misto- ja toimitilarakennusta. Uusi ehdotettu rakennus rikkoo nykyisia kaava-
maarayksia ja hakee uutta kaavaa. Koska uusi ehdotus ylittd& nykyiset kaava-
maaraykset reilusti, case-kohteen muutossuunnittelussa kaytetdan uuden ehdo-

tuksen kaavallisia ylityksid raameina.
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Kuva 8. Kivensilmankuja 2 pohjoispaaty kadun puolelta !

10-11 tallberg.fi
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Kuva 9. Kivensilmankuja 2 ilmakuva *?

5 Referenssikohteita

Case-kohteen uuden konseptin suunnittelun tueksi valikoitui kolme kohdetta,
joissa korostuvat konseptille olennaisia ominaisuuksia. Esteettisen inspiraation
lisdksi kohteista on haettu eettisia, filosofisia ja teknisia ideoita.

5.1 Red Plum Culture and Creative Park

Red Plum Culture and Creative Park on Kiinassa, Shenyang Shissa sijaitseva
14 489 neliometrin laajuinen, vanhaan tehdasrakennukseen toteutettu kulttuuri-
keskus, jonka on suunnitellut AArchitechts ja IlA Atelier. ** Kohde on valmistu-
nut vuonna 2020. Kohteen suunnittelu aloitettiin luomalla aistikas suhde ympa-
réivaan puistoalueeseen, jonka avulla on pyritty tuomaan suunnittelualueelle
uusia kulttuurisia ominaisuuksia. Rakennusten ulkoasua on korjattu mutta nii-
den teollinen ilme on kuitenkin sailytetty. Sisatilojen suunnitteluratkaisut antavat

kuitenkin huomattavasti modernimman, huolitellumman ja siistimman ilmeen.

12 tallberg.fi
13 ArchDaily
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Rakennusten uudet funktiot ja kayttotarkoitukset maaraytyivat niiden alkuperai-

sen kayttotarkoituksen mukaan.

Red Plum Culture and Creative Parkissa on hy6dynnetty "Adaptive Reuse” -
suunnittelufilosofiaa, jonka mukaan uusi kayttotarkoitus suunnitellaan hyodyn-
tden olemassa olevan rakennuksen teknisia ja filosofisia ominaisuuksia. Suun-
nitteluratkaisut sovitetaan olemassa olevaan rakennukseen havittamatta alku-
peraisen kayttotarkoituksen ominaispiirteita ja filosofiaa. Nain pystytaan sailytta-
maan olemassa olevan rakennuksen arvot antaen sille samalla uuden elaméan.
Kohteessa yhdistyvat hyvin uusi ja vanha, funktionaalisuus ja estetiikka, tek-
niikka ja historia. Uuden ja vanhan yhdistaminen ja Adaptive Reuse toimivat

case-kohteen inspiraationa.

Nl

S

Kuva 10. Red Plum Culture and Creative Park kunnostettu julkisivu 4

14 ArchDaily
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Kuva 11. Red Plum Culture and Creative Park kunnostettu tehdashalli 1°

Kuva 12. Red Plum Culture and Creative Park galleriatila 1©

1516 ArchDaily
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5.2 VR:n makasiinit

Bruno F. Granholmin Helsinkiin suunnittelemista ja vuonna 1899 valmistuneista
VR:n makasiineista on ammennettu case-kohteelle filosofista suuntaa. VR:n
makasiinit ovat ajalleen tyypillista rautatiearkkitehtuuria eika niilla ole arkkiteh-
tuurisia yhtalaisyyksia case-kohteen kanssa. Makasiineille on kuitenkin muo-
dostunut niiden kaytosta poiston, tulipalon ja raunioiden purkamisen jalkeen
kulttimaine, joka elaa edelleen suomalaisessa populaarikulttuurissa elokuvien,
musiikin ja kirjallisuuden kautta seka ihmisten mielissa. Makasiinien mainee-
seen on voimakkaasti vaikuttanut erilaisten yhteisdjen toiminta seka joukkota-
pahtumat kuten konsertit, juhlatapahtumat, muut taide- ja kulttuuritapahtumat
seké kirpputorit, myyjaiset ja muu yhteisojen jarjestama kaupallinen toiminta.
Rakennus itsesséén ei ollut arkkitehtuurisesti uraauurtava tai teknisesti merkit-
tdva saavutus mutta yhteisojen ja kayttajien voima on tehnyt rakennuksesta ja

sen perinndsta kuolemattoman paikallisille.

Yhteison ja kayttdjien voimaa rakennuksen kulttuurillisen ja historiallisten arvo-
jen luojina ei pida aliarvioida. Suunnittelutytssa tata tietoa voidaan hyodyntaa
luomalla tarkoituksenmukaisesti puitteet yhteisoélliselle toiminnalle ja nain tehda
yhteisty6ta kayttajien kanssa ajattoman rakennuksen aikaansaamiseksi. Ajaton
arkkitehtuuri ei ole vain rakennusten suunnitteluratkaisujen ansiota vaan arkki-
tehtuurin ja rakennukselle kehittyvien arvojen summa. Case-kohteen uuden
kayttotarkoituksen on siis vastattava alueen ja yhteison tarpeisiin ja samalla tu-
kea niiden kehitysta ajansaatossa. Naihin tarpeisiin voidaan vastata esimerkiksi
monipuolisella muuntojoustavuudella, joka ei tukahduta sen kehitysta ajansaa-
tossa tai rajaa rakennuksen kayttémahdollisuuksia liian tarkkaan. 1’

17 Wikipedia.org
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Kuva 13. VR:n makasiinit 1930-luvulla 18

Kuva 14. VR:n makasiinit vuonna 2005 1°

18-19 wikipedia.org
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5.3 Keskustakirjasto Oodi

ALA Arkkitehtien Helsinkiin suunnittelema kirjastorakennus, joka avattiin ylei-
solle joulukuussa 2018 on erinomainen esimerkki nykyaikaisesta, esteettisesti
nayttavasta ja toiminnoiltaan ensiluokkaisesta rakennuksesta. Oodin arkkiteh-
tuuri on mieleenpainuvaa ja korkeatasoista, jonka ansiosta se on noussut maa-
merkin asemaan. Toiminnallinen konsepti on erinomainen ja sen suunnitteluun
ja toteutukseen on osallistunut asiantuntijoiden, henkildkunnan ja suunnittelijoi-
den lisdksi myods kaupunkilaiset. Tama nékyy erityisesti Oodin monipuolisessa
palveluntarjonnassa, joka on ollut mahdollisuus toteuttaa vain luomalla oikean-

laiset puitteet toiminnalle.

Oodissa korostuvat yhteisollisen suunnittelun ja korkeatasoisen arkkitehtuurin
merkitys, joka on ensiluokkaisen tarkeaa jokaisen julkisen rakennuksen suunnit-
telussa ja toteutuksessa. Potentiaalisen kayttajakunnan ottaminen mukaan

suunnittelutydbhon takaa toiminnoiltaan ja suunnitteluratkaisuiltaan julkisen ra-

kennuksen menestyksekkaan suunnitteluprosessin ja lopputuloksen. 2°

<
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Kuva 15. Keskustakirjasto Oodi, aukio ja paasisaankaynti 2

20-21 pyyinfo.fi
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Kuva 16. Keskustakirjasto Oodi, paasisaankaynti ja huntu 2

6 Ratkaisumallien kartoitus

6.1 Yleista korjausrakentamisprojektista

Korjausrakentamisprojekti poikkeaa huomattavasti uudisrakennusprojektista.
Suunnittelun sisallon kannalta korjausrakentamisprojektissa tilanteet usein
muuttuvat useammin kuin uudisrakentamisessa. Tama johtuu suunnittelun tai
vasta toteutuksen aikana ilmenevista ongelmista, johon tydryhman jasenten on

sopeuduttava nopeasti, hankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi.

Hyvakaan hankesuunnitelma ei aina takaa korjausrakentamisprojektin mutkatto-
muutta, mutta sen avulla voidaan selkeasti kartoittaa ja rajata projektin mahdol-
lisia ongelmakohtia, ratkaisuja ja ennen kaikkea projektitavoitteita. Korjaushank-
keiden luonteen takia joudutaan usein toteutuksenkin aikana tasmentamaan ja
korjaamaan projektitavoitteita, eika niita valttAmatta voida aina perustella maa-
rayksilla tai hankesuunnitelmalla, silla korjausrakentamiseen liittyy myds monia

22 pyuinfo fi
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arvomaailmakysymyksia. Tasta syysta lahtotietojen kokoaminen, projektin ta-
voitteiden selvittdminen ja rajaaminen seka arvomaailmakysymysten ja muiden
mahdollisten ongelmien ja riskien tiedostaminen ennen suunnittelun aloittamista

on aarimmaisen olennaista projektin onnistumisen kannalta. %3

6.2 Imagotekijat

Rakennuksen imagotekijat ovat suoraan sidoksissa rakennuksen sijaintiin, alu-
een imagoon ja kayttajakuntaan. Rakennuskohtaisiin imagotekijéihin lukeutuvat
esteettinen ilme, esteettomyys seka rakennukseen sisaltyvat arvot. Naitd omi-
naisuuksia muokkaamalla, parantelemalla ja kompensoimalla voidaan raken-

nuksen imagoa kohentaa.

Suunnittelija kykenee vaikuttamaan valinnoillaan rakennuksen imagotekijéihin ja
niiden ilmentymiin. Rakennuksen esteettiseen ilmeeseen voidaan vaikuttaa ma-
teriaalivalinnoilla, julkisivun jasentelylla ja rytmityksella seka piha-alueiden tekni-
silla ja esteettisilla ratkaisuilla. Korjaus-, perusparannus- ja muutosprojekteissa
tama on kuitenkin haastavampaa, silla mahdollisuuksia vaikuttaa rakennuksen
ulkonak66n on huomattavasti vahemman kuin uudiskohteiden suunnittelussa il-
man mittavaa purkamista ja uudelleenrakentamista. Korjausrakentamisessa on
otettava huomioon myos olemassa olevan rakennuksen tekniset ominaisuudet
kuten U-arvo, palo-osastointi ja kantavat rakenteet. Suunnittelijan tavoitteena on
sailyttaa tekniset ominaisuuden ennallaan tai parannella niita esteettisten ratkai-

sujen suunnittelun ohessa.

Suunnittelija ei valttdmatta voi vaikuttaa kaikkiin korjaus- tai muutoskohteen
imagotekijoihin suoraan, kuten kohteen sijaintiin. Naihin tekijéihin voidaan kui-
tenkin vaikuttaa epasuorilla ratkaisuilla, kuten positiivisesti alueen kehitykseen
ja tarpeisiin vaikuttavan konseptin kehityksella yhteistytssa tilaajan kanssa. Mi-
kali alueelle on suunniteltu mittavaa kehitysta, korjauskohde voi toimia myds
alueen kehityksen ja uudistamisen pelinavauksena ja suunnannayttajana. Ra-
kennukseen siséltyvien arvojen tulisi ohjata suunnittelutydtd mutta ei kuitenkaan

maarittaa sita.

23 RT-kortisto, 2013
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6.2.1 Alueen kehitys ja tarpeet

Alueella vaikuttavat imagotekijat ohjaavat vaajaamatta kohteen suunnittelua.
Voimakkaasta vaikutuksestaan huolimatta imagotekijat eivat kuitenkaan ole val-
miiksi maariteltyja vakioarvoja, jotka maarittelevat ja rajaavat pysyvasti alueen
yleisen kuvan ja tulevaisuuden. Imagotekijat ovat jatkuvasti muuttuva ominai-
suus alueissa ja rakennuksissa, joihin vaikuttavat alueen ja sen vaestéraken-
teen luonnollinen ja ohjattu kehitys. Luonnollinen kehitys on yleensa hitaampaa
ja hienovaraisempaa, joka johtuu vaestdorakenteen muutoksista, kuten ik&anty-
misesté ja muuttoliikkeestd. Ohjattu kehitys, kuten kaavamuutokset, laajat uu-
dis- ja korjausrakentamisurakat seka muut suunnitteluratkaisut aiheuttavat alu-

eella voimakkaampia ja nopeampia muutoksia.

Ennen suunnittelutydn aloittamista on kohteelle ja alueelle tehtdva mahdollisim-
man laaja analyysi, jossa kartoitetaan alueen perustiedot, rakennuskanta, pal-
velut, liikenne, infra ja luonto. Liséksi on selvitettavd myds historialliset ja kult-
tuuriset tekijat, jotka voivat vaikuttaa kohteen suunnitteluun ja huomioida mah-

dolliset alueen kehittdmiseen liittyvat suunnitelmat.

Naiden tietojen avulla suunnittelija kykenee luomaan kokonaiskuvan alueen tu-
levaisuudentarpeista ja vastaamaan niihin konseptillaan loukkaamatta historialli-
sia- tai kulttuurisia arvoja. Suunnittelu ei kuitenkaan voi olla yksinomaan paikka-
l&ht6ista vaan uuden konseptin tulee my6s vastata myos alueen kayttajakunnan
tarpeita.

6.2.2 Kayttgjakunnan kartoitus

Kohteen kayttajakunnan kartoitus on erittain tarkeaa korjausrakentamishank-
keissa. Toisin kuin uudiskohteissa, korjauskohteella saattaa viel& olla aktiivinen
kayttgjakunta, jonka toiminta on rakennuksen varassa. Ennen suunnittelutyon
aloitusta on siis kartoitettava tarkasti olemassa olevan kayttajakunnan laajuus,
toiminta ja toimintaan vaadittavat tarpeet. Uuden suunnitelman tulee vastata

seka olemassa olevan ettd uuden kayttajdkunnan tarpeisiin.
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Kayttajakunnan kartoitus voidaan aloittaa rakennuksen omistajan ja olemassa
olevien kayttajien haastattelusta, jonka selvitetddn kohteen nykyinen kayttbaste,
kayttdjadkunnan laajuus, erityistarpeet toiminnan edellyttdmiseksi ja havaitut
puutteet. TAméan jalkeen kartoitusta voidaan laajentaa uuden konseptin tavoitte-
lemaan uuteen kayttdjakuntaan. Mikali haastattelututkimus osoittautuu haasta-
vaksi epasaanndllisesti rakennusta kayttavan ja hajanaisen kayttaja- ja/tai asia-
kaskunnan vuoksi, voidaan selvityksessa hyddyntaa myos esimerkiksi tilasto-
keskuksen asumiseen ja rakentamiseen liittyvia tilastoja ja ennusteita aluekoh-
taisesti. Tilastoista voidaan selvittdd myos esimerkiksi alueen vaestorakenteen
ika- ja sukupuolijakauma, keskimé&arainen tulo- ja kulutustaso seka muita kon-

septin kannalta olennaisia tietoja.

Kayttajien tarpeita kartoittaessa on ensisijaisen tarkedd muodostaa ensin realis-
tinen kokonaiskuva alueen nykyisesta vaestorakenteesta ja sen kehittymisesta
l&hitulevaisuudessa. Naiden tietojen pohjalta suunnittelija kykenee huomioi-

maan suurempia vaestokokonaisuuksia suunnitteluratkaisuillaan. 24

6.2.3 Tavoitteet

Alueen ja kayttdjakunnan tarkan analysoinnin ja kartoittamisen jalkeen voidaan
asettaa raamit uuden konseptin suunnittelulle. Konseptin on vastattava alueen,
kayttajakunnan, talouden ja ajan asettamiin haasteisiin parhaalla mahdollisella
tavalla. Hyvilla perusratkaisuilla ja ihmislahtoisella suunnittelulla saavutetaan
ajallisesti ja taloudellisesti kestavaa arkkitehtuuria.

Ajattoman rakennuksen saavuttamiseen vaaditaan kuitenkin enemman kuin ta-
loudellisesti kestavaa, ymparistoystavallista ja esteettisesti seka toiminnallisesti
onnistunutta arkkitehtonista suunnittelua. Christopher Alexander kasittelee ja
selittaa kirjassaan A Timeless Way of Building nimeténta mutta mitattavissa ole-
vaa arvoa, joka voi koostua useista erilaisista rakennukseen liitettavista ar-
voista, kuten rakennuksen historiallisesta ja kulttuurisesta arvosta ja rakennuk-
sen merkityksesta sen kayttdjille ja ymparoivalle miljoolle. 2> Nama eivat kuiten-
kaan yksin riitd tekemaan rakennuksesta ajatonta. Ajattomuus vaatii aikaa ja se

24 SVT, 2021
25 Alexander, 1979
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kehittyy hiljalleen rakennuksen ikaantyessa ja edell&a mainittujen ominaisuuksien
kasvattaessa merkitystaan. Taman kaltaista ajattelua voidaan verrata museo-
alan ammattilaisen, Heikki Hayhan Significance-ajatteluun eli merkitysanalyysi-
menetelmaan, jonka avulla voidaan maarittaa erilaisten museoesineiden arvoa

ja merkitysta kulttuurille nykyajassa. 2¢

Ajattoman rakennuksen luominen vaatii suunnittelijalta siis laaja-alaista ymmar-
rysta kulttuurista, miljédsta ja inmisista, niiden arvoista, historiasta, nykyisyy-
desta ja mahdollisesta tulevaisuudesta ja tulevaisuuden tarpeista. Suunnittelijan
on myds annettava tilaa rakennuksen kehittymiselle sen kayttajien ja miljoon
mukana. Ajankulu voimistaa ja vakiinnuttaa rakennuksen merkitysta, joten
suunnittelijan tulee pyrkia aina mahdollisimman pitkaikaiseen ja ajan hammasta
kestavaan designiin, joka vastaa ajan, miljoon ja ihmisten tarpeisiin mutta kyke-

nee kuitenkin mukautumaan tulevaisuuden muutoksiin tinkimattomasti.

6.3 Tilojen monikayttdisyys

Tilojen monikayttoisyys on yksi tarkeimmista rakennuksen kayttoikaan ja kaytet-
tavyyteen vaikuttavista ominaisuuksista. Muuntautuva ja mukautuva rakennus
kykenee vastaamaan alueen ja kayttdjakunnan tarpeisiin huomattavasti parem-
min ja pidempaan ilman merkittavia taloudellisia rasitteita. Muuntojoustava ja
monikayttdinen tilasuunnittelu on myds tilankaytollisesti edullista, silla hukkatilan

syntyminen on minimoitu.

6.3.1 Muuntojoustavuus ja uudelleenkalustettavuus

Tilojen muuntojoustavuuteen ja uudelleenkalustettavuuteen voidaan vaikuttaa
suunnittelemalla tilat mahdollisimman yksinkertaisiksi. Muuntojoustavuus perus-
tuu tilan soveltamiseen kayttotarkoituksen mukaan mahdollisimman vahaisilla
muutoksilla. Suunnittelijan tulee huomioida ratkaisuissaan monen eri mahdolli-
sen kayttajan tarpeet ja minimoida tilan tai tilasarjan muutostarpeiden maara, oli
kyseessa sitten tilojen laajentaminen tai niiden jakaminen pienempiin osiin. Nain
tiloja voidaan kayttdd monipuolisesti tekemattd mittavia rakenteellisia muutok-
sia, joka myds pidentda rakennuksen ja tilojen kayttdikaa. Suunnittelijan tulisi

26 Hayha, 2015
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my6s mahdollisuuksien mukaan huomioida mahdolliset tekniikkaan ja ominai-
suuksiin liittyvat erityistarpeet muutostilanteissa kuten erityiset laitteet, tilojen
akustiikkaan, lampdtilaan, valoisuuteen ja valaistukseen liittyvét seikat. Ideaali-

sesti myds naiden on oltava monipuolisesti muuntojoustavia.

6.3.2 Tilojen ja funktioiden yhdistely seka jakaminen

Suunnittelijan tulee valita tilojen sijainti rakennuksessa tai rakennuskomplek-
sissa niin, ettd ne tukeva kayttajan luontevaa siirtymista toimintojen valilla. Toi-
mintojen yhteyksien lisdksi suunnittelijan tulee huomioida rakennuksen sisaisen
infran ja ominaisuuksien yhteys muuntojoustavuuden ndkdkulmasta. Tilojen si-
jainti rakennuksessa vaikuttaa merkittavasti niiden kayttotarkoituksen soveltami-
seen, joten sijainnin on oltava luonteva nykyiselle ja mahdollisessa muutostilan-
teessa tavoiteltavalle kayttotarkoitukselle. Esimerkiksi saniteettitilojen sijoittami-
nen julkisen rakennuksen sisaisen liikkenteen solmukohtiin, kuten porrashuonei-
den ja hissien tai aulojen yhteyteen on luontevaa. Saman periaatteen mukaan
monikerroksisen julkisen rakennuksen ensimmaiseen kerrokseen tulisi sijoittaa
toimintoja, joiden halutaan olevan valittémasti saavutettavissa tai niiden kaytto-
aika asiakasta kohden on verrattain matala. Esimerkiksi ravintolat, kahviot ja lii-
ketilat on luontevaa sijoittaa maantasokerrokseen niiden lyhyen kayttdajan
vuoksi, jos niité verrataan esimerkiksi toimistotiloihin, joiden kayttbaika kayttajaa
kohden on huomattavasti pidempi. Liiketilojen ja ravintoloiden kayttgjien vaihtu-
vuus on kuitenkin korkeampi kuin toimistotilojen, joten niiden saavutettavuus on

tehtava mahdollisimman helpoksi.

Yll& mainittujen esimerkkien mukaisesti tilan kayttotarkoituksen ja kayttétarkoi-
tukseen verrattavan toiminnon sijoittaminen oikeaan paikkaan rakennuksessa
tai rakennuskompleksissa mahdollistaa saman tilan monipuolisen kaytén mah-
dollisimman véahaisilla muutoksilla. Tiloja ja niiden sijaintia suunniteltaessa on
siis tarkedd maarittaa niiden mahdollinen kayttdaika, kayttdaste ja kayttbtapa.
Naitd ominaisuuksia yhdistelemalla luonteviksi kokonaisuuksiksi saavutetaan

monipuolisesti kaytettavia tiloja.
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Monipuolisten tilojen muuntojoustavuutta voidaan parantaa suunnittelemalla
niistd helposti muuntautuvia. Muunneltavuutta voidaan lisata esimerkiksi siirto-
seinilld, joiden avulla pienien tilojen sarjoista voidaan vaivattomasti tehda suu-
rempia kokonaisuuksia. Toinen tapa on hyddyntad avointa konseptia, jossa esi-
merkiksi kantavat rakenteet luovat n&denndisen rajan eri toimintojen vdlille, jota

voidaan tehostaan erilaisilla kalusteratkaisuilla.

6.4 Pitkan tahtaimen taloudellisuus

Suunnittelijan tulee tydssaan myos ottaa kantaa rakennuksen taloudellisuuteen.
Pitkan tahtaimen taloudelliset ratkaisut ovat aina eduksi rakennuttajalle, raken-
nuksen kayttajille seka itse rakennukselle. Suunnittelussa tdh&n voidaan vaikut-
taa ja ottaa kantaa valikoimalla rakennukseen laadukkaat materiaalit ja muut ra-
kennustuotteet. Nailla valinnoilla voidaan vaikuttaa merkittavasti rakennuksen

huollon tarpeisiin ja ikdantymiseen.

6.4.1 Materiaalien kaytto

Pintamateriaalien valinnassa ensimmaisena valintakriteerina pidetdan usein sen
esteettisyytta. Kauniit ja esteettisesti kestavat materiaalit tekevat rakennuksesta
huolitellun ja korkeatasoisen nakoisen, jolloin rakennuksen imago on myds kor-
keampi. Materiaalivalinnoissa kannattaa investoida niiden ulkonaon liséksi kui-

tenkin myos kestavyyteen ja huollon tarpeen vahaisyyteen.

Kaunis ja kestava materiaali ikdantyy arvokkaasti antaen rakennukselle upean
patinan ja matala huollon tarve vahent&é rakennuksen yllapitokustannuksia. Ar-
vokkaasti ikaantynyt rakennus on miljodélle ja yleisolle mieleen, joka pitaa raken-

nuksen imagon, ja tata kautta myos kayttdasteen korkeana.

6.4.2 Rakennuksen tekniset ominaisuudet

Rakennuksen teknisissé ratkaisuissa tulee myos panostaa laatuun ja pitkaikai-
syyteen. Rasituksessa olevien materiaalien huollon lisdksi toinen suuri taloudel-

linen menoeré on rakennuksen teknisten jarjestelmien huolto ja yllapito.
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Tekniset jarjestelmat ovat my6s suuressa roolissa rakennuksen energiatehok-
kuuden kannalta, joka aiheuttaa myos kuluja.

Rakennuksen energiankulutusta tulisi myds taittaa ekologisilla ja energiaa saas-
tavilla teknisilla ratkaisuilla kuten aurinkokeraimilla. Rakennus kuluttaa jatku-
vasti energiaa kayttbasteesta huolimatta. Naméa kayttéasteen suvantovaiheiden
energiankulutukset tulisi minimoida mahdollisuuksien mukaan rakennuksen
tuottamalla energialla. N&in rakennuksesta voidaan tehda kayttéajan ulkopuo-
lella jopa lahes passiivinen energiankuluttaja.

6.5 Kayttbasteen nostaminen

Rakennuksen korkea kayttbaste on positiivisesti verrannollinen rakennuksen ai-
heuttamiin kuluihin. Runsaalla kaytdlla olevan rakennuksen kulut potentiaalista
kayttdjad kohden ovat matalammat, kun taas useamman kayttajan tuoma po-
tentiaalisen tulon méara on korkeampi. Korkeatasoiset palvelut houkuttelevat
paikalle asiakkaita mutta se ei yksindan riitd. Suunnittelija voi omalla ammattitai-
dollaan vaikuttaa rakennuksen ja sen sisaltamien palveluiden kayttbasteeseen.
Yhteistydssa rakennuttajan ja muiden asiantuntijoiden kanssa suunnittelija ky-
kenee selvittamaa alueen palveluiden tarpeet, sovittamaan ne rakennukseen
luontevasti ja ratkaisemaan muutoskohteen esteettdmyyteen ja saavutettavuu-

teen liittyvat ongelmat.

6.5.1 Palvelut ja toiminnot

Ennen konseptin luomista on tehtava perusteellinen selvitys alueen palveluiden
ja toimintojen tarpeista. Tama voidaan selvittda tarkastelemalla esimerkiksi alu-
een vaestdrakennetta ja sen piirteitéa kuten ik&a, josta voidaan paatella esimer-
kiksi ihmisten kiinnostuksen kohteita, tydssakayvien, lasten ja elakeldisten maa-
raa seka heidan ikaluokilleen tyypillisten erityistarpeiden tarvetta.

Kohteen valittdtmassa laheisyydessa seka kauempana mahdollisesta vaikutus-
piirista oleviin palveluihin ja toimintoihin on syytd myds tutustua huolellisesti.
Palveluiden ja toimintojen tulisi luoda alueille verkostoja, jotka palvelevat
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toisiaan ja jakavat palvelut ja toiminnot tasaisesti omille vaikutusalueilleen. Esi-
merkiksi kirjastopalveluita ei ole jarkevaa sijoittaa alueelle useampaa siten, etta
ne sijaitsevat toistensa vaikutuspiirissa. Samankaltaiset palvelut tulisi sijoittaa
riittdvan kauas toisistaan, jotta kummankaan palvelun merkitys ja asema alu-
eella ei laskisi. Kirjaston valittomaan laheisyyteen on jarkevaa sijoittaa tai jopa
integroida muita toimintoja, jotka tukevat kirjaston palveluita tai liittyvat osana
niihin. Esimerkiksi koulujen sijoittaminen kirjastojen valittotmaan laheisyyteen on
suotavaa niiden asiayhteyden vuoksi. Koulut taas tuovat mukanaan tarpeen su-
juvalle liikenteelle, joten on todennédkdista, etta koulujen ja kirjastojen laheisyy-
dessa on jokin liikenteen solmukohta, kuten julkisen liikkenteen keskus tai use-
amman linjan paatepysakki. Talla ajattelukaavalla voidaan priorisoida ja sitoa
palveluita ja toimintoja yhteen ja luoda luonnollinen ja toimiva rakenne alu-

eelle.?’

6.5.2 Esteettomyys ja saavutettavuus

Esteettomyys ja saavutettavuus jakavat samoja piirteitd, vaikka ovatkin eri asi-
oita. Esteettomyydella tarkoitetaan rakennuksen ja ympariston turvallisuutta ja
helppokayttdisyytta kaikille ihmisryhmille heidan terveydentilaansa katsomatta.
Esteetdn rakennus ja ymparisto tarjoavat samat edellytykset jokaiselle kaytta-
jalle.

Saavutettavuutta voidaan myds luonnehtia tavoitettavuudeksi ja |0ydettavyy-
deksi. Vaikka esteettomyydellda on merkittava rooli rakennuksen saavutettavuu-
den kannalta, esteetdnkin rakennus voi olla heikosti saavutettavissa. Talla voi-
daan tarkoittaa esimerkiksi heikkoja liikenneyhteyksia, syrjaista sijaintia, epasel-
vaa saapumista tontille tai puutteellisia opasteita.

Olevan rakennuksen ika ja sijainti vaikuttavat voimakkaasti sen esteettomyy-
teen. Rakennuksen korkea iké voi tarkoittaa, etta sita ei ole varusteltu esteetto-
myytta edistavilla laitteilla kuten hisseilla. Erittéain vanhoihin kohteisiin ei valtta-
matta uutta hissia tarvitse rakentaa, mutta se on suotavaa, mikali kohteen ra-

kenteet sen mahdollistavat. Museoviraston kanta on myo¢s otettava huomioon,

27 Alexander, 1977
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mikali kyseessa on arvokas ja suojeltu rakennus. Tassé tapauksessa on pyrit-
tavd maksimoimaan kohteen esteettémyys parhaalla mahdollisella tavalla, va-
hingoittamatta kuitenkaan kohteen arvoja. Suurimmat sijaintiin liittyvat ongelmat
koskevat yleensd maaston korkoeroihin. Haastavat maastonmuodot voivat han-
kaloittaa tontille saapumista. Julkisissa kohteissa tama on yleensa harvinaisem-
paa, mutta tontille vievan kulkuvaylan esteettomyys ei koske omakotitaloja, rivi-
taloja tai kaupunkipientaloja, mikali sen toteutuminen on rakennuspaikka ja kor-
keuserot huomioon ottaen mahdotonta. Tama voi korjaus- ja muutossuunnitte-
lussa tuottaa ongelmia, mikali kohteen muutokset ovat mittavia tai tontille on

kaavailtu laajaa lisdrakentamista.

Tontille saavuttaessa esteettomyytta voidaan parantaa suunnittelemalla uudet
ajovaylat riittavan leveiksi uuden kayttétarkoituksen mukaisille ajoneuvoille. Au-
topaikoitukseen on varattava tilaa liikuntaesteisille kayttajille ja polkupyorailijoille
on jarjestettava turvallinen polkupydrien sailytysalue tai -varasto. Liséksi on var-
mistettava, ettd kevyt ja raskas liikenne eivat ole vaaraksi toisilleen eivatka ai-
heuta pullonkauloja liikenteeseen. Tontilla sijaitsevien kulkuvaylien tulisi olla
mahdollisuuksien mukaan aina mahdollisimman tasaisia. Pintamateriaalien tulisi
olla helppohoitoisia ja talvella liukastumisvaaraa edistaméattomia. Vaylien pitaa
olla my6s helposti aurattavissa ja lumelle on varattava lumenkasauspaikat. Pi-
han luiskat ja portaat on suunniteltava maaraysten mukaisesti eika liikkuntaestei-
sille saa aiheutua kohtuuttoman pitkia kiertoreitteja. Liséksi pihan ja vaylien va-
laistuksen on oltava riittavan kirkas mutta haikaisematon. Riittdva valaistus tuo

myo0s turvallisuudentunnetta kayttajille.

Paasisdankaynti on suunniteltava esteettomaksi kaikille kayttgjille. Korkeita kyn-
nyksia tulee valttdd mahdollisuuksien mukaan. Sisadnkayntiaulan, tuulikaapin ja
eteisen on oltava riittdvan tilava kayttdtarkoituksen mukaista toimintaa varten.
Sisdankayntitilojen on oltava selkeét ja hyvin opastetut, jotta kayttajat I0ytavat
oikean suunnan nopeasti eivatkd aiheuta pullonkauloja rakennuksen sisaiseen
likenteeseen. Liséksi rakennuksen pystyliikenteeseesta vastaavat tilat seka lii-
kuntaesteisille mitoitetut saniteettitilat olisi hyva sijoittaa sisaankayntitilojen valit-

tomaan laheisyyteen, mikali muutoskohteessa nain ei ole. Uusien
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pystyliikennetilojen rakentaminen on usein muutoskohteissa haastavaa tai jopa
mahdotonta rakenteellisista syistd, joten on aiheellista harkita ensisijaisesti si-
saankaynnin siirtamistéa tai kokonaan uuden rakentamista pystyliikennetilojen
yhteyteen. Porrashuoneiden muuttaminen voi olla hyvin haastavaa tai mahdo-
tonta rakenteellisten syitten takia. Portaan esteettomyytta voidaan kuitenkin va-
haisillakin muutoksilla parannella. Esimerkiksi asentamalla uuden turvallisem-
man ja tukevamman kaiteen tai k&sijohteen, voidaan jyrk&n portaan esteetto-
myytta kohentaa, mikali uuden porrassyoksyn rakentaminen osoittautuu mah-
dottomaksi. Lisaksi, jos kohteen rakenteet mahdollistavat uuden hissikuilun ra-
kentamisen esimerkiksi liikuntaesteisille tarkoitetulle kevythissille tai porrashuo-
neeseen asennettavalle henkilonostimelle, voidaan hissittoméan rakennuksen
esteettomyyttad parantaa huomattavasti. Porrashuoneisiin tulisi myds sijoittaa
asianmukaiset opasteet kerroksittain, mikali kohde tai uusi kayttotarkoitus sita

vaatii.

6.6 Kestava kehitys

Kestavan kehityksen huomioonottaminen suunnittelutydssa on tarkeampaa kuin
koskaan aikaisemmin. Myds rakennusalan on vastattava ilmastonmuutoksen ja
kasvavan energiatarpeen haasteisiin. llmaston vaalimisen ja ekologisten valin-
tojen lisdksi kestavan kehityksen arvojen ja tavoitteiden noudattaminen on myds
taloudellisesti ja rakennuksen elinkaaren kannalta jarkevaa.

Huoltovapaa ja energiatehokas rakennus on pitkalla aikajanteella edullisempi
kayttaa ja yllapitdd. Kestavilla suunnitteluratkaisuilla on myds positiivinen vaiku-

tus rakennuksen kayttoikaan ja elinkaareen.

6.6.1 Energiankulutus

Rakennus kuluttaa energiaa koko elinkaarensa ajan, joko suoraan tai valillisesti,
aina rakennustdiden aloittamisesta purkutodiden loppuun asti. Kestavilla suunnit-
teluratkaisuilla voidaan minimoida energian tehoton kaytto tai jopa passivoida
rakennuksen energiankulutus. Viime vuosina aurinkoenergian hyédyntadminen

rakennuksen energiakulutuksen taittamisessa on kasvanut huomattavaa
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vauhtia. Aurinkoenergiateknologian voimakkaan kehityksen ansiosta aurin-
koenergian suosio on myos kasvanut. Yha useammissa uudiskohteissa on jo
heti projektin alussa asetettu vaatimukseksi aurinkoenergian kayttd. Myos ole-
viin rakennuksiin ollaan kiihtyvalla tahdilla hankittu aurinkoenergiajarjestelmia.

Taman positiivisen kehityksen nojalla aurinkoenergian hyddyntaminen tulisi ot-
taa olennaiseksi ja pysyvéksi osaksi rakennussuunnittelua. Aurinkoenergiaan
investoiminen ei ole ainoastaan ekoteko vaan myds taloudellisesti kannattavaa.
Aurinkoenergialla voidaan yksityisten asuinrakennusten ja julkisten kohteiden
energiankulutusta passivoida kayttdajan suvantovaiheissa. Tama tarkoittaa, etta
vain kayttotarkoituksen mukaisen normaalin ja intensiivisen kaytén aikana ra-
kennus kuluttaa energiaa, mutta vahaisen kayton aikana rakennus tuottaa itse-
naisesti yllapitoon tarvitsemansa energian. Suuremmissa julkisissa kohteissa,
joissa talotekniikka on raskaammin mitoitettua, ei viela paasta taysin omavarai-
seen energian tuottoon ja kulutukseen, mutta silla voidaan merkittavasti vahen-

taa kaytbn suvantoajan energiankulutusta.

6.6.2 Huolto ja yllapito

Huollon ja yllapidon helpottamiseksi suunnittelutyéryhman tulisi tehda kauas-
kantoisia valintoja materiaalien ja tekniikan osalta. Taydellistéa huoltovapautta,
jossa huollon ja yllapidon tarvetta ei olisi, ei voida koskaan saavuttaa, mutta
mahdollisimman véhaista huollon ja yllapidon tarvetta voidaan luonnehtia huol-

tovapaaksi.

Suomessa rakennuksen julkisivumateriaalit ja ulkovaipan rakenneratkaisut ko-
rostuvat ajoittain ankarien ja usein vaihtelevien sadolosuhteiden vuoksi. Toteu-
tuksessa tyon jaljen on oltava laadukasta, mutta materiaalien valinnalla ja oike-
anlaisilla rakennedetaljeilla on enemman merkitysta. Materiaalit tulee valita
kayttokohteen ja -tarkoituksen mukaan huomioiden niiden kayttoika, ikdantymi-
nen esteettisessé ja rakenteellisessa kontekstissa seké rakennusosan kokeman
rasituksen perusteella.
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Rakennedetaljien, kuten raystaiden, vesipeltien, ikkunalautojen, kynnysten,
ovien ja ikkunoiden liitosten seka eri rakennetyyppien liitosten, merkitysta ei
pida aliarvioida huollon kannalta. Hyvin suunnitellut detaljit suojelevat rakentei-
den herkkia kohtia kuten saumoja, liitoksia ja aukotuksia kosteudelta ja lammon
siirtymiselta ja ovat samalla helposti huollettavissa. Kauniit ja toimivat detaljit
ovat myos arkkitehtonisesti mielenkiintoisia ja silmaa miellyttavia elementteja
julkisivussa seké sisétiloissa, joiden esteettisesti arvokkaasta ikdantymisesta on

huolehdittava.

Materiaali- ja tuotevalinnoissa on huomioitava kyseisen tuotteen kayttokohteen
ja -tarkoituksen mukainen kulutusaste seka huoltotarve. Materiaali tai tuote,
joka altistuu voimakkaalle kulutukselle, on valittava ensisijaisesti sen kestavyy-
den mukaan ja sen tulisi olla mahdollisimman huoltovapaa. Mikali huoltotarve
materiaalilla tai tuotteella on korkea, sen huoltaminen tai korvaaminen tulisi olla
mahdollisimman esteetdnta ja tulevaisuudenkestavaa. Esimerkiksi, jos talotek-
niikkaan liittyvaan tuotteeseen tai sen osaan tulee vika, sen korjaaminen paikan
paalla tai korvaaminen uudella tulisi tehd& suunnitteluratkaisuiden avulla mah-
dollisimman helpoksi. Lisaksi, mikali laite tai osa on korvattava uudella, uuden
osan tai laitteen saatavuus on tarkeaa, mika tarkoittaa mahdollisimman yksin-
kertaisten ja standardien mukaisten ratkaisuiden suosimista erityisvalmisteisten

tuotteiden tai harvinaisten materiaalien kayton sijaan.

Materiaalien ja tuotteiden esteettomyytta ei kuitenkaan tule unohtaa vain teknis-
ten ominaisuuksien vuoksi. Esteettisyyden, huoltovapauden, kestavyyden, ta-
loudellisuuden ja muiden teknisten ominaisuuksien vélilla on I0ydettava oikea

tasapaino parhaan mahdollisen suunnitteluratkaisun saavuttamiseksi.
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7 Konsepti

Kohdassa 4 Case-kohde, esitelty purku-uhan alainen toimisto- ja toimitilaraken-
nus on malliesimerkki kohteesta, joka sateilee hydodyntamatdnta potentiaalia.
Alla kdydaan lapi kaytdnnon esimerkein case-kohteen avulla, kuinka tAman tut-
kimuksen mukaisilla suunnitteluperiaatteilla ja ratkaisumalleilla voidaan luoda

kohteelle lisdarvoa ja antaa rakennukselle uusi elama.

7.1 Urban Workshop - konsepti

Case-kohteen valinnan jalkeen aloitettiin alueen vaestorakenteen, palveluiden
ja toimintojen tarkka kartoittaminen. Myllypuron alueen tutkiminen alkoi aluetta
ja sen vaestorakennetta koskevien tilastojen, selvitysten ja kartta-aineistojen
tutkimisesta. Tutkimusten aikana selvisi, etta Myllypuron vaestérakenne on ika-
luokkien kannalta monipuolistunut hyvien kulkuyhteyksien ja sijaintiinsa ndhden
monipuolisten palveluiden ansiosta. Aineistoista voidaan myds paatella, etta
alueen kehitys tdhan suuntaan tulee olemaan nousujohteista tulevaisuudessa.
Tama tarkoittaa, ettéd uuden konseptin tulisi vastata monipuolisen vaestoraken-

teen tarpeisiin hukkumatta jo alueella olevien monipuolisten palveluiden virtaan.

Kohteen valittdtmassa laheisyydessa olevien palveluiden ja toimintojen tutkimi-
sen aikana havaittiin, etta liikenneyhteydet ja sijainti ovat erinomaiset. Kohde si-
jaitsee erittain lahella metroasemaa ja muita julkisen liikkenteen linjoja. My6s
muu ajoneuvoliikenne kohteen ymparilla on sujuvaa. Sijaintiin voidaan saapua
vaivattomasti suuria liikennevaylia pitkin Helsingin keskustasta seka pienempiéa
teita pitkin lahialueilta. Jalankulku ja polkupydraliikenne toimivat alueella moit-
teettomasti ja alue on yleisesti ottaen hyvin esteetdn tasaisen maaston ansi-

osta.

Palveluiden monipuolisuus oli konseptin keksimisen kannalta seka positiivinen
ettd negatiivinen asia. Monipuoliset palvelut ja toiminnot alueella mahdollistavat
kayttgjille nopean ja lyhyen siirtyman paikasta toiseen, mutta uuden kayttotar-

koituksen keksiminen jo valmiiksi laajaan palveluiden tarjontaan osoittautui
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haastavaksi. Uuden konseptin tulisi vastata laajan kayttajakunnan tarpeisiin jaa-
matta kuitenkaan alisteiseksi vallitsevalle palveluverkostolle. Uuden kayttotar-
koituksen tulisi siis integroitua orgaanisesti olemassa olevaan palveluverkos-

toon huomioiden kohteen vélitttmassa laheisyydessa olevat toiminnot.

Uuden konseptin kehitykselle aloitettiin luomaan raameja tutustumalla kohteen
piha-alueisiin ja rakennuksen typologiaan seka kartoittamalla sen vaikutusalu-
eella olevat palvelut. Lisaksi tutkittiin myds COVID-19 pandemian aikana ihmi-
sille kehittyneitd ajanviettotapoja, josta kéavi ilmi kasvanut kiinnostus kadentaito-
jen kehittamista kohtaan. Kadentaidot, kohteen lahell& sijaitsevat Stadin Am-
mattiopisto ja Metropolian ammattikorkeakoulu sek& saavutettavuudeltaan erin-
omainen sijainti antoivat idean uudesta tyoskentelyyn ja kokoontumiseen liitty-
vasta konseptista. Ammattioppilaitosten laheisesta sijainnista inspiroituneena
konseptista alkoi kehittyd eri ammattialojen opiskelijoiden kokoontumispaikka,
johon matka on lyhyt ja lahteminen toiden jalkeen on vaivatonta. Tama ei kui-
tenkaan viela riittdnyt koko Myllypuron vaestdrakenteen tarpeisiin vaan ideaa ja-
lostettiin k&dentaitojen, tydn ja vapaa-ajan keskukseksi, johon jokainen on ter-

vetullut toteuttamaan ideoitaan.

Monipuolisia palveluita tarjoavan rakennuksen on oltava myds itse monipuoli-
nen ja muuntautumiskykyinen. Muuntojoustavuus nousi tarkedksi tavoitteeksi
heti konseptin raamien [oytamisen jalkeen. Tilojen tulisi tarjota kaikille jotain ja
kehittyd ajan ja trendien mukaan, jotta kohde ja konsepti olisivat mahdollisim-
man pitkaikaisia. Toimistorakennuksen typologia ja kohteen runkorakenne mabh-
dollistaa suurien tilallisten muutosten toteuttamisen. Uuden konseptin mukaiset
sisatilat tulisi kuitenkin olla muuntojoustavat mahdollisimman vahaisilla raken-

teellisilla muutoksilla.

Rakennuksen ulkoasua ja imagoa tulisi myds kohentaa. Tyéhon, vapaa-aikaan
ja kddentaitoihin keskittyvia palveluita tarjoavan rakennuksen tulisi viestia teke-
misen ja kokeilemisen iloa ymparilleen, joten uudeksi julkisivumateriaaliksi vali-
koitui punaisen ja ruskean savyja kantava tiililaatta. llmettéa tuovat myds uudet

tummat ovien ja ikkunoiden karmit seka niiden muoto ja suuri pinta-ala, jotka




35

antavat rakennukselle modernin industrialistisen ilmeen. Teollista ilmettéa peh-
mentavat istutukset ja rakennuksen paadyissa viherseinat.

Kohde jakaa viereisella tontilla sijaitsevan asuinrakennuksen kanssa saman
parkkipaikan. Tontti on alun perin kuulunut kokonaan case-kohteelle, mutta
maankayton tehostamisen seurauksena tontti on myéhemmin jaettu kahtia. Si-
sapihan ilmeetdn parkkipaikka rasittaa kohteen esteettisyytta, joten lisdrakenta-

misena toteutettavat pysakdintihalli ja kansipiha liittyivat mukaan konseptiin jul-
kisivun suunnittelun yhteydessa.

7.1.1 Liikenne ja saavutettavuus

Saavutettavuuden nékdkulmasta kohteessa ei juuri ole paranneltavaa. Raken-
nus sijaitsee liikenteen solmukohdassa ja on helposti saavutettavissa kaukaa ja
l&ahelta yksityisen ja julkisen liikenteen avulla. Liikenne kohteen ympaérilla on
kohtuullisen vilkasta, mutta merkittdvaa meluhaittaa tai vaaratilanteille alttiita lii-

kenteen kohtia ei kohteen laheisyydessa ole hyvan nakyvyyden vuoksi.
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Savutettavuutta on kuitenkin kohotettu parantelemalla pysakdintimahdollisuuk-
sia ja lisadmalla rakennukseen uusia esteettomia sisaéankaynteja. Tontille on
suunniteltu pysakaointihalli ja kansipiha vanhan maanpéaallisen pysékdintialueen
tilalle. Halli on kapasiteetiltaan vanhan pysakdintialueen kokoinen ja kansipi-
halle on jarjestetty tilava ja katseilta suojattu polkupyoraparkki. Ajoramppi on
my0s suojattu katseilta, mutta nakyvyydesta ja turvallisuudesta on kuitenkin pi-
detty huolta. Rakennuksen kadunpuoleiselle julkisivulle on suunniteltu uusi, es-
teetdn paasisdankaynti ja yhteys kansipihalle suoraan sisatiloista. Vanhat si-
saankaynnit on sailytetty huolto- ja henkilokuntaliikenteen kayttoa varten.

LIKUNTAMYLLY
L[}

____________ LIKENNEVIRRAT, JALANKULKU
LIKENNEVIRRAT, POLKUPORAT
———————————— LIIKENNEVIRRAT, JULKINEN LIIKENNE
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Kuva 18. Liikennevirrat case-kohteeseen
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7.1.2 Piha

Case-kohteen ja saman tontin toisella osalla sijaitsevan asuinkerrostalon vali-
nen piha-alue on padasiassa asfaltoitua pysékdintialuetta. Pysakointialueen ti-
lalle suunniteltin maanalainen pyséakdintihalli ja kansipiha, joka parantaa raken-
nusten piha-alueiden ilmetta ja viihtyisyytta sek& monipuolistaa niiden toiminnal-
lisuutta. Pysakointihallissa on nykyisen kaavan maaraama pysakointikapasi-
teetti ja kansipihalle on jarjestetty runsas, mutta katseilta suojattu ulkosailytys
polkupyorille, joka tontilta puuttui. Kansipiha on laatoitettu ja varustettu runsailla
istutuksilla puistomaisen ilmeen saavuttamiseksi. Istutukset ovat korotetuissa
istutusaltaissa, jotka jasentelevat pihan toimintoja ja alueita seka toimivat sa-
malla istumapaikkoina. Istutuksiksi on valikoitu rustiikkisia ja kestavia pohjois-
maisiin olosuhteisiin sopivia kasvilajeja, kuten kaapiovuorimantya, kanervia ja
pallohortensioita, jotka sopivat rakennuksen henkeen ja tekevat pihasta veh-
reamman. Istumapaikkoina toimivat myds minimalistiset betonipenkit, joita on
sijoiteltu polkupydraparkin, ulkoilmaluokan ja kesapihan yhteyteen. Rakennuk-
seen suunnitellun ravintolan toimintoja voidaan laajentaa kesapihalle lampimina

vuodenaikoina.

Piha on suunniteltu luomaan esteettista lisdarvoa molemmille tontilla sijaitse-
valle rakennukselle ja laajentamaan case-kohteen toiminnallisuutta. Piha-alueet
toimivat rakennuksen tilojen jatkeena sekd omina itsenaisina toimintoinaan.
Viihtyisyyden parantamisen liséksi, piha kohottaa rakennuksen ja alueen yleisil-
metta ja imagoa seka toimii suojaisana ja rauhallisena kohtauspaikkana. Liséksi
puistomainen piha on miellyttava ja rauhallinen lapikulkureitti seka vetovoimate-

kija rakennukselle.
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Kuva 19. Tyylitelty iimahavainnekuva case-kohteen tontista ja lahiympéaristosta
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7.1.3 Julkisivu

Huomiota heréattavin uudistus case-kohteeseen on julkisivun saneeraus. Raken-
nuksen betoninen julkisivu on suunniteltu tasoitettavaksi ja vuorattavaksi uu-
della, rustiikkisella ja ymparistosta erottuvalla tiililaatoituksella antaen rakennuk-
selle industrialistista ilmettd. Myds ikkunat ja ovet uusitaan tiililaatta-julkisivuun
sopivilla, aistikkailla, mustakarmisilla lasiseinilla ja ovilla. Ylimman kerroksen ik-
kunat tehdaan ylareunasta kaareviksi ja alimman kerroksen lasiseinien alapinta
viedaan 1. kerroksen lattian pintaan, joka antaa rakennukselle harmonisen, pys-
tysuuntaisen kolmijaon. Julkisivujen aukotuksia on suurennettu alkuperaisesta,
uhraamatta rakenteellista kantavuutta. Tehosteeksi julkisivuun on lisatty kapeita
pystysuuntaisia terdsverkkoja, joita voidaan kayttdd koynnéskasvien kasvualus-
tana tai muiden julkisivuelementtien, kuten valomainosten, ulkovalaistuksen, tai
taideinstallaatioiden kiinnityspintana. Lisarakentamisena katolle toteutettavaan
talotekniikkakonttiin asennetaan vaakasuuntainen puurimoitus, joka keventaa

kontin ilmettd ja on harmoniassa muiden julkisivuelementtien kanssa.

Rakennuksen nykyista ilmetta voidaan luonnehtia tylsaksi ja huomaamatto-
maksi, joka ei edista rakennuksen imagoa. Kohentamalla rakennuksen ulkona-
koa ylla mainituin keinoin, voidaan rakennus erottaa ymparistosta sen eduksi.
Uusi rustiikkinen tiililaatta-julkisivu on lammin ja kutsuva seka edistad mittakaa-

van tuntua ihmisen mittakaavaan verrattuna.
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Kuva 20. Havainnekuva case-kohteesta, tien puolelta

Kuva 21. Havainnekuva case-kohteesta, pihan puolelta
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7.1.4 Pohjaratkaisu ja tilaohjelma

Kohteen oleva pohjaratkaisu noudattaa tyypillisen toimistorakennuksen tyylia.
Rakennus on I-mallinen, kapea ja pitkhknomainen betonielementeista rakennettu
kerrostalo, jossa on kolme maanpéaallista kerrosta seka kellari. Paasisdankaynti
rakennukseen kulkee sisapihan puolelta ja toimii samalla porrashuoneena.
Maanpaallisissa kerroksissa on kapeahko kaytava, joka kiertad koko kerrosta-
son ympari ja palaa takaisin samalle porrashuoneelle. Toimistohuoneet sijoittu-
vat ulkovaipalle seka kerroksen keskelle, josta [0ytyy myOs saniteetti-, tauko-,
keittio- ja varastotilat. Noin puolet kellarikerroksen pinta-alasta kuuluu ahtaalle
pysakadintihallille, jonka kapasiteetti on 17 autopaikkaa. Muita kellarikerroksesta
I6ytyvia tiloja ovat hallimainen kerhotila ja toimistohuoneet, rauhan aikana sosi-
aalitiloina hyodynnettava vaestonsuoja seka tekniset tilat ja varastot.

Kerroksien valilla liikutaan kahden erillisen porrashuoneen kautta, jotka sijaitse-
vat rakennuksen paadyissa. Paasisaankayntina toimivassa porrashuoneessa
on myds rakennuksen ainoa hissi, joka kulkee kellarikerroksen ja kolmannen

kerroksen valilla. Paasisdankaynnin portaat ulottuvat vesikatolle.

Kohteen toimistohuoneet vaihtelevat kooltaan noin 10-30 nelion valilla. Osassa
toimistohuoneista on lasiseind, joka tekee niistd avaramman tuntuisia. Toimisto-
kerrosten tukitilat ovat minimimitoitettuja toimistotilan maksimoimiseksi. WC-tilat
eivat mitoitukseltaan tayta likuntaesteisten tarpeita ja keittiot on toteutettu keit-
tokomeroina. Kellarikerroksen kerhotilaan saadaan luonnonvaloa katon rajassa
sijaitsevista kapeista ikkunoista, mutta vastapaata sijaitsevat toimistotilat ovat
ikkunattomia. Kellarin pysakaointihallissa kantavien pilareiden sijainnit aiheutta-
vat ongelmia pyséakaointipaikkojen sijoittelussa, josta vastaavasti aiheutuu hukka-
tilaa. Lisdksi halli on ahdas ja kaartuva ajoramppi on kaltevuudeltaan 1:8, joka

on suurin sallittu jyrkkyys rampille.

Uutta tilaohjelmaa suunniteltaessa on keskitytty uuden konseptin mukaisten toi-
mintojen tilallisten vaatimusten tayttamiseen, muuntojoustavuuteen mahdolli-

simman vahaisilla rakenteellisilla muutoksilla seka toimintojen luonnolliseen
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jakautumiseen rakennuksen eri osissa. Lisaksi hukkatilaa sekéa pysty- ja vaaka-
likenteelle varattua tilaa on pyritty minimoimaan mahdollisimman paljon. Tilojen
esteettomyyteen on kiinnitetty erityistda huomiota ja rakennuksen heikoimmille
osa-alueille kuten kellarikerrokseen ja sisapihalle on pyritty suunnittelemaan

mahdollisimman paljon lisdarvoa tuottavia ratkaisuja.

Maantasokerrokseen on suunniteltu konseptin mukaisesti tydelamaa, opiskelua
ja vapaa-ajan viettoa palvelevia, korkean kayttdasteen ja kayttajien nopean
vaihtuvuuden huomioon ottavia toimintoja. Kadun puolelle suunniteltu uusi, es-
teetdn paasisdankaynti ohjaa luontevasti kayttajia rakennuksen palveluihin kat-
tavien aulapalveluiden kautta. Maantasokerroksen palveluihin lukeutuvat co-
workingtila, jossa on my6s ravintola ja kahviopalveluita. Co-working-ravintolan
yhteydessa on myos pieni lukusali, joka on varustettu aanta eristavilla toimisto-
moduuleilla. Ravintolan palveluita voidaan myds tarvittaessa laajentaa sisapi-
halla sijaitsevalle kesapihalle. Co-working-ravintolan hallimainen tila on my6s
helposti muunneltavissa muuhun kayttdon sisustuksen ja kevyiden rakenteiden

avulla.

Kohteen kellarikerrokseen on uuden pyséakaintihallin lisaksi sijoitettu erilaisia
teknisia kasitdita varten suunnitellut pajatilat. Saapuminen kellarikerrokseen ta-
pahtuu paasisdankaynnin ja aulapalveluiden kautta tai pysakointihallista. Pajati-
loihin on varattu kattavat tilat ja mahdollisuudet harjoittaa erilaisia rakenteluun,
korjaamiseen ja huoltotdihin liittyvia kadentaitoja kuten puu-, metalli-, s&dhko- ja
maalaustoita. Pajatilojen lisdksi kellarissa sijaitsee rauhanaikana sosiaalitiloina
toimiva vaestbnsuoja, ensiapuhuone ja lokerotilaa erilaisille tydvalineille ja vaat-
teille. Pysakointihallista on useampi suora yhteys pajatiloihin tavarankuljetuksen
helpottamiseksi.

Rakennuksen toiseen kerrokseen on sijoitettu erilaisia kayttotarkoituksen mu-
kaan muuntojoustavia workshoptiloja. Workshoptilat on sijoitettu siten, etta ne
luovat kerroksen keskelle keskikaytavan. Kaytavan varrelle on varattu tilaa yk-
sittéisille tydpisteille ja taukopaikoille. Keskikaytavan tarkoituksena on toimia eri
workshoptiloja hyodyntavien kayttajien yhteisena kokoontumis- ja
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taukopaikkana, tavanomaisen vaakaliikenteen lisdksi. Workshoptilat on rajattu
erilleen keskikaytavasta lasiseinilla ja eroteltu toisistaan kayntiovellisilla siirto-
seinilla. Siirtoseinien avulla tiloja voidaan yhdistella ja rajata kayttdtarkoituksen

mukaan, joka tekee kerroksen toiminnoista erittain muuntojoustavia.

Kolmanteen kerrokseen on suunniteltu toisen kerroksen suunnitteluperiaattein
tavanomaisempia toimisto-, ja kokoustiloja. Tydtilojen lisaksi kolmanteen kerrok-
seen on sijoitettu yhteiset keittio- ja taukotilat toimistovaen kayttoon seka audi-
torio, jonka istumapaikat toteutetaan jattilaisenportailla. Toisen ja kolmannen
kerroksen tiloista on pyritty tekemaan mahdollisimman valoisia suurten ikkunoi-
den ja lasiseinien avulla, jotka tekevat tiloista myds avaramman tuntuiset. Vesi-
katolle on suunniteltu uusi talotekniikkakontti porrashuoneen viereen. Konttiin

on varattu tilaa aurinkopaneelien vaatimalle tekniikalle.

+44.400

+44.135

KERROSTASOT

+40.815  VESIKATTO (AURINKOPANEELIKENTTA)

+37.000  3.KERROS (TOIMISTOT, NEUWVOTTELUTILAT) (@ =777 41,340
+33.600 2. KERROS (TYOPAJAT)

+30.200 1. KERROS (AULAPALVELUT, CO-WORKING, RAVINTOLA)

+26.800  KELLARI (PYSAKOINTIHALLI, PAJATILAT, VSS / SOS.TILAT)

+30.200 T

‘ o —

Kuva 22. Varikoodattu leikkauskuva, jossa on esitetty eri luonteisten palveluiden
ja toimintojen jakautuminen kerroksiin.
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7.1.5 Tekniikka

Rakennuksen tekniikkaa on myds paivitettava tilasuunnittelun ohella. Uusien ti-
lojen kayttotarkoituksen mukaisten s&hko- ja LVI ratkaisujen lisaksi voidaan ra-
kennukselle luoda lisdarvoa paivittamalla talotekniikka ajan tasalle ja lisdamalla
kiinteistoon uusia energiaa saastavia ratkaisuja. Suurimmat talotekniset paivi-
tykset uudessa konseptissa ovat kellarikerroksen pajatilojen ilmanvaihto ja ka-
tolle asennettava aurinkosahkojarjestelma. Aurinkosahkojarjestelméa ja uudel-
leenmitoitettua ilmanvaihtoa varten vesikatolle on suunniteltu uusi talotekniikka-

kontti, johon uudet jarjestelman osat voidaan sijoittaa.

Rakennuksen energiatehokkuutta voidaan parantaa talotekniikan keinoin myos
investoimalla vahemman energiaa kuluttaviin laitteisiin. Uuden konseptisuunni-

telman tarkeimpia kohtia energiansaaston kannalta ovat etenkin maantasoker-

roksessa sijaitseva co-working-ravintolan keittioé seka kellarin pajatilojen tyoko-

neet. Laadukkaiden ja energiaa saastavien laitteiden valitseminen suuren ener-
giankulutuksen tiloihin on taloudellisesti ja ekologisesti kestavaa erityisesti kiin-
teistbnomistajalle ja sité kautta myds rakennuksen kayttajille.

8 Johtopaatdkset

Tutkimuksen aihe konkretisoitui, kun etsin sopivaa korjaus- ja muutossuunnitte-
luun liittyvaa pulmaa, jonka pyrin ratkaisemaan tyossani. Aihe |6ytyi erilaisiin ra-
kentamisen tilastoihin ja rakennuskannan ikaantymista koskevien artikkeleihin,
selvityksiin ja tutkimuksiin perehtymalla. Aineistoista selvisi ristiriita, jota ei yh-
dessakéan lahteessa kéasitelty laaja-alaisesti. Ristiriita koski toimisto- ja toimitila-
rakennusten vuosi vuodelta kohonnutta uudiskohteiden rakentamisen maaraa
verrattuna vajaakaytolle tai kayttamatta jadneiden kohteiden kohonneeseen
maaraan. Tutkimus aloitettiin kartoittamalla syyt tahan ilmiéon ja selvisi, etta va-
jaakaytolle tai kayttamaéatta jaaneilla toimisto- ja toimitilakiinteistoilla on huomat-
tavaa hyodyntamatonta potentiaalia. Vajaakayton syyksi selvisi pddasiassa ra-
kennuksen sijainti, imagotekijat ja rakennuksen yleisilme, rakennuksen kuntoon,

terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvien ongelmien sijaan, joka laskee niiden
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kysyntéaa tai jopa sulkee toimitilamarkkinoiden ulkopuolelle. Ollessaan pitkaan
kayttamattomina, ndma rakennukset rapistuvat, kuluttavat energiaa, rasittavat
ympariston esteettisyttd ja ovat maankaytollisesti turhia. Taman kaltaiset raken-
nukset usein puretaan pois niiden huonon kunnon vuoksi, mik& aiheuttaa myds

taloudellisia rasitteita.

Vajaakayttoisten kiinteistojen aiheuttamia kuluja ja rasitteita voidaan estaa tai
ennaltaehkaista tunnistamalla rakennusten potentiaali ennen, kun ne ikaantyes-
saan ja laiminly6tynd muuttuvat kayttokelvottomiksi. Kyseisilla rakennuksilla on
harvoin, jos koskaan, kulttuurihistoriallisia tai -maisemallisia arvoja, jotka edel-
lyttavat niiden sailyttamista tai mutkistavat niiden kayttdtarkoituksen muutos-
suunnittelua. Tama mahdollistaan laajatkin muutokset, mikali rakennuksen hyo-
dyntamaton potentiaali tunnistetaan. TAméan kaltaisten rakennusten uudelleen-
kayttd vahentad myos purku- ja rakennustoisté aiheutuvia ekologisia rasitteita

kuten purku- ja rakennusjatetta.

Vajaakayttoisten kiinteistdjen potentiaalia tutkiessa on my6és huomioitava raken-
nusta ymparoivan alueen ja vaesttrakenteen tarpeet. Alueeseen ja vaestora-
kenteeseen seka niiden historiaan ja mahdollisiin tulevaisuuden nakymiin on
ensisijaisen tarkeaa perehtya syvallisesti uutta kayttokonseptia suunniteltaessa.
Rakennuksen ja konseptin on vastattava nykyhetken tarpeisiin huomioiden sa-
malla tulevan kehityksen edellytykset sailyakseen pitkaikaisend, taloudellisesti
kannattavana seké osaltaan edistaa alueen kehitysta positiivisesti. Tama voi-
daan saavuttaa ainoastaan tuomalla alueen ja vaestorakenteen tarpeet kiinte-

aksi osaksi konseptinmuodostusta, suunnitteluperiaatteita ja -tavoitteita.

Ongelmatonta vanhan rakennuksen uusiokaytto ei kuitenkaan ole. Kuten kai-
kissa korjausrakentamisprojekteissa, tulee suunnitteluryhmén varautua ja val-
mistautua mukautumaan yllattavien ongelmien ilmetessé. Konseptia ja toteu-
tusta voidaan joutua muuttamaan merkittavastikin. Vakavimpia ongelmia ovat
rakennuksen turvallisuuteen ja kuntoon liittyvat viat. Esimerkiksi kuntotarkistusta
tehtaessa voidaan kohdata vakava rakennusvirhe tai rakennuksen ikaantymi-

sesta ja laiminlyOnnisté johtuvia vakavia puutteita tai ongelmia, joiden korjaus
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vaatii enemman resursseja kuin alun perin oli suunniteltu. Myods huonokuntoi-
nen tai viallinen talotekniikka voi aiheuttaa potentiaalisia vaaratilanteita tai mitta-
via uudistuksia. Mahdollisiin rakennuksen ulkopuolisiin haittoihin on myés pe-
rehdyttava tarkasti. Potentiaalisia ongelmia alueesta riippuen ovat esimerkiksi
merkittava meluhaitta, monimutkaiset ja/tai ahtaat likennejarjestelyt, uhanalai-
set kasvi- ja elainlajit, muinaismuistoalueet ja -l0ydot, heikkokuntoinen tai jopa
pilaantunut maapera ja haastavat maastonmuodot. Suunnitteluryhmén tulee
parhaansa mukaan selvittdé kohteen potentiaaliset ongelmakohdat sek& mah-
dollisuudet ja muodostaa naista kattava selonteko ratkaisujen ja tavoitteiden

saavuttamiseksi.

Tassa tutkimuksessa on keskitytty typologialtaan tavanomaisiin toimisto- ja toi-
mitilarakennuksiin. Tyypillisesti rakennusmassat ovat I, L- ja pistemassoja, joi-
den tiloja voidaan luonnehtia kaytaviksi, yksittaisiksi huoneiksi, hallimaisiksi
suuriksi tiloiksi seka pystyliikennetiloiksi mikali rakennuksessa on useampi kuin
yksi kerros. Hallimaiset tilat, kuten liiketilojen myymalat, varastot, konesalit yms.
sijoitetaan yleensa rakennuksen alimpiin kerroksiin maantasolle, kellareihin tai
puolikellareihin tavara- ja henkildliikenteen sujuvuuden vuoksi. Hallimaisilla ti-
loilla on usein my6s toimintansa tukena pienia taustatiloja kuten asiakas-wc:ta,
henkilokunnan taukotiloja ja yksittaisia toimistotiloja. Ensimmaisen kerroksen
toimintoihin voidaan myos laskea tyOpaikkaravintolat, mutta yleensa ne erote-
taan paaasiallisesta kayttotarkoituksesta omaksi kokonaisuudekseen. Maanta-
son kerroksia luonnehtii yleisesti kaytavéatilan vahainen maara ja toiminnoille va-
rattujen tilojen maksimointi. Henkilo- ja tavaraliikenne tapahtuu suoraan tilasta
toiseen tai erittéin vahaisten kaytavien kautta. Kellarikerroksiin voidaan my6s si-
joittaa laajempia sosiaalitiloja, erityistarpeita vaativia sailytystiloja, teknisia tiloja
ja muita koneita, vaestonsuojatiloja ja pysékadintinalleja. Maantasokerroksen
paélle sijoitetaan yleensa erilaisia kayttotarkoitukseen sopivia toimistotiloja ja ta-
lotekniikkaa. Toimistokerroksessa on usein huomattavasti enemman kaytavati-
laa, useampia pienia toimistotiloja ja niitd tukevia toimintoja kuten saniteetti-,
keittio-, varasto-, siivous- ja sosiaalitiloja. Rakennusmassasta riippuen toimisto-
tilat pyritdan sijoittamaan aina rakennuksen ulkovaipalle, jotta mahdollisimman

moneen toimistoon saadaan luonnonvaloa. Toimistoja tukevat tilat voidaan
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sijoittaa rakennuksen keskiosiin, koska ne eivéat vaadi luonnonvaloa. Talotek-
niikkaa palvelevat tilat sijoitetaan yleensa katolle, jossa ne eivat aiheuta melu-
haittaa toimistoihin tai liiketiloihin. Kaynti talotekniikan tiloihin voidaan jarjestaa
katon kautta, suoraan rakennuksen sisélta tai erillisella huoltoportaalla raken-
nuksen ulkopuolelta riippuen rakennuksen paloluokasta ja laajuudesta.

Toimisto- ja toimitilarakennusten typologian vahvuus on niiden muuntojousta-
vuudessa. Runkojarjestelmana toimii usein yksinkertainen pilari-palkki-jarjes-
telmé tai kantava kirjahyllyrunko, joka mahdollistaa kevyiden, ei-kantavien vali-
seinien kayton rakennuksen sisatiloissa. Tiloja ja tilajakoa voidaan muunnella
melko vapaasti, kunhan rakennejarjestelmaa ei muuteta merkittavasti. Kyseiset
rakennejarjestelmat mahdollistavat myos erilaisten lisasiipien ja laajennusten
rakentamisen. On kuitenkin huomioitava, etta lisdkerrosten rakentaminen voi
olla erittdin vaativaa tai jopa mahdotonta, koska kyseiset rakennejarjestelmét on
mitoitettu kestdmaan ainoastaan olevan rakennuksen rasitteet. Ilman merkitta-
vid muutoksia rakennejarjestelma ei kesta liséakerrosten aiheuttamia rasitteita.
Rakennusmassan muoto voi kuitenkin kayttdtarkoituksen muutoksesta riippuen
olevan rakennuksen muuntojoustavuutta. I- ja L-massaisten rakennusten tilat
ovat helpommin jarjestettavissa kuin pistemassaisessa rakennuksessa. Pisteta-
lon runkosyvyys on usein huomattavasti syvempi kuin I- ja L massaisissa raken-
nuksissa, joka voi aiheuttaa tilojen pakollista sijoittamista rakennusmassan kes-
kelle.

Vajaakayttoisten toimisto- ja toimitilarakennusten muuttaminen asunnoiksi on
ollut viime vuosien kasvava trendi. Toimistojen typologia muistuttaa periaatteel-
taan usein hyvinkin paljon asuinrakennusta. Tasta huolimatta kayttotarkoituksen
muuttamiseen liittyy kuitenkin usein ongelmia, joita ei valttamatta heti osata
huomioida. Ensimmainen ongelma liittyy kaavoitukseen. Muutettavalle kohteelle
ja tontille on haettava kaavamuutosta, joka voi vieda runsaasti aikaa. Iso osa
tallaisista tonteista ja kohteista jaa pitkéksi aikaa tyhjilleen tai kayttamatta. Hi-
taasta kaavoitustahdista huolimatta toimistojen muuttaminen asunnoiksi on ollut
paikoin lilankin nopeaa. TAmé& negatiivinen kehitys on ollut havaittavissa erityi-

sesti Helsingissa kantakaupungin alueella. Liian nopea kehitys voi johtaa
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kantakaupungin alueiden muuttumisen asukkaiden kaupungiksi, joka voi merkit-
tavasti haitata alueen elinkeinoelamén kehitysta. Kasvavassa kaupungissa
asuntojen riittdva maara on tarkeda, mutta hyvét ja monipuoliset tyopaikat ja
palvelut ovat kaupungin vetovoimatekijéitd. Kaupunkeihin muuttamisen perus-
teena on yleensa ollut paremmat tyollistymis- ja opiskelumahdollisuudet. Mikali
tyopaikkoja ja palveluita karsitaan asumisen kustannuksella, kaupungin kasvu
ja kehitys heikkenee. Tasta syystéa sekoitettu kaupunkirakenne, joka sisaltaa oi-
keassa tasapainossa seka asuntoja ja palveluita on paras vaihtoehto kaupungin
kehitykselle.

Ty6paikkojen, palveluiden ja asumisen yhdistamista on pidetty kiinnostavana ja
uutena tapana torjua asukkaiden kaupungin ilmiotéa, mutta kaytdnndssa taman
kaltaisen hybridimallin toteuttaminen nykyisten maaraysten puitteissa on hanka-
laa ja hintavaa. Toimisto ja toimitilarakennukset ovat usein runkosyvyydeltaan
suurempia kuin asuinrakennukset, joka johtaisi epamiellyttaviin keskikaytavarat-
kaisuihin ja hukkatilaan asuinkerroksissa. Liséksi yhtididen tavoittelemien pien-
ten ja valoisien asuntojen toteuttaminen levearunkoiseen toimistorakennukseen
osoittautuu usein erittain hankalaksi tai jopa mahdottomaksi, jonka vuoksi pur-
kaminen ja uudelleenrakentaminen olisi edullisempi vaihtoehto. Maaraysten ai-
heuttamat lisdkustannukset eivat kannusta kiinteistbn omistajia ja sijoittajia ta-
mankaltaisiin muutoksiin, mika johtaa vajaakayttdisten toimisto- ja toimitilara-
kennusten laiminlydnteihin tai jopa hylkdamiseen. Loppujen lopuksi kiinteistdista
tulee kayttokelvottomia ja kalliita yllapitaa tai korjata, jolloin ainoa taloudellisesti
jarkeva vaihtoehto on purkaa rakennus.

Kayttotarkoituksen muuttamista suunniteltaessa tulisi siis pohtia tarkasti koh-
teen funktion merkitystéa sen vaikutusalueella kaupunkirakenteen nakokulmasta.
Toimistojen ja toimitilojen muuttamista asunnoiksi ei pida sulkea pois kokonaan,
mutta siihen on suhtauduttava kriittisesti ja ratkaisu tehtava perustellusti. Yh-
tena perusteena on usein pidetty asuinrakennuksen pidempéa elinkaarta verrat-
tuna toimistojen ja toimitilojen elinkaareen. Elinkaariajattelu on taloudellisesta
nakokulmasta jarkevaa, mutta palveluiden ja tyopaikkojen merkitysté ei pida ali-

arvioida. Tasta syysta taman tyon case-kohteelle kehitetty uusi kayttokonsepti
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keskittyy ensisijaisesti alueella toimivien palveluiden ja toimintojen tukemiseen
uuden asuinrakennuksen suunnittelun sijaan. Case-kohteen konseptin paaasial-
linen tarkoitus on osoittaa, etta vajaakayttoisesta palveluihin keskittyneesta ra-
kennuksesta voidaan luoda ekologisista, esteettisista ja taloudellisista rasitteis-
taan huolimatta kannattava ja alueen kehitysta tukeva ratkaisu, jonka elinkaarta

voidaan pidentaa investoimalla resursseja pitkan tahtaimen kautta.

Case-kohteen konseptin mukaisen suunnitelman toteuttaminen osoittautui hie-
man haastavaksi. Koska ty6ta ei voitu hankkeistaa, tilaohjelma ja tilojen kaytto-
tarkoitus piti kehittéda ilman asiakkaan asettamia vaatimuksia ja rajoitteita. Tama
tarkoittaa, etta tilat oli suunniteltava niin monikayttoisiksi kuin mahdollista, jotta
ne sopivat mahdollisimman moneen kayttotarkoitukseen. Tilojen muuntojousta-
vuus syntyy niiden rationaalisesta, nelikulmaisesta muodosta, joka tekee niista
helpommin sisustettavia seka siirtoseinista, joiden avulla tiloja voidaan jakaa
pieniin ja suuriin yksikoihin kayttdtarkoituksen mukaan. Koska tyota ei pystytty
hankkeistaa, tilaajan ohjaus puuttuu suunnitelmista, joka tarkoittaa, etta tilat on
suunniteltu yleispateviksi ja erityisia tarpeita vaativia tiloja on varsin vahan.

Kohteen julkisivu on my6s suunniteltu sopimaan imagoltaan ja estetiikaltaan
monien erilaisten toimijoiden tarpeisiin. Tiililaatta-julkisivu luo mittakaavan tun-
tua ja sopii seka toimisto ja toimitilarakennuksen ilmeeseen. Suuri ikkunapinta-
ala vahvistaa myds julkisen rakennuksen imagoa. Julkisivun korjaaminen ja
ehostaminen tiililaatalla on taloudellisesti kestava ratkaisu ja helposti toteutetta-
vissa betonielementin pintaan ilman suuria rakenteellisia muutoksia. Lisaarvoa
tontille tuo myds sisapihan viihtyisa, puistomainen kansipiha, joka peittaa alleen
esteettisesti epamiellyttdvammat pysakointitoiminnot. Pysakointihalli on talou-
dellisesti ja ajallisesti huomattavasti suurempi investointi kuin julkisivun ehostus,
jonka tarkoitus on tukea pitkan tadhtaimen tavoitteita. Case-kohteeseen on py-
ritty tekemé&an seka suuria ettd pienia korjauksia laajennuksia ja parannuksia
joilla voidaan tutkia eri kokoisten parannusten vaikutusta kohteen toiminnalli-

suuteen ja esteettisyyteen.




50

Kaikkia tutkimuksessa havaittuja asioita ei voida tai ei ole jarkevaa case-kohtee-
seen soveltaa, silla ne ovat aina tapauskohtaisia kohteesta riippuen. Suunnitteli-
jan tulee tutkia kohde ja siihen vaikuttavat ymparistétekijat huolellisesti sekéa
huomioida kohteen vaikutus ymparistoon. Naiden tietojen pohjalta voidaan nos-
taa esille suunnittelutyon kannalta tarkeimmat asiat joihin resursseja kannattaa
kayttaa. Esimerkiksi case-kohteen sijainti ei ollut ongelmallinen vaan pikemmin-
kin ihanteellinen. Tasta syysta heikkoa sijaintia kompensoivia suunnitteluratkai-
suja ei tarvittu. Kohteen esteettista ilmetta voidaan sen sijaan pitda rasitteena,

joka vaatii ehostusta.

Tutkimuksen tavoitteena on osoittaa, etta pitk&n tahtadimen taloudellisilla, ekolo-
gisilla ja esteettisilla suunnitteluratkaisuilla sek& kattavalla perehtymisella koh-
teeseen, sen vaikutusalueeseen ja ymparistoon voidaan valjastaa vajaakayt-
toisten toimisto- ja toimitilarakennusten hyddyntamaton potentiaali uudelleen
hyotykayttoon. Tavoitteena on myQds osoittaa, etta purkaminen ja kayttétarkoi-
tuksen muuttaminen asunnoiksi eivéat aina ole parhaita vaihtoehtoja taman kal-

taisille rakennuksille.
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