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Vajaakayttdasteisen toimistotilan maara Helsingissad on nyt suurimmillaan ja sen kasvu on
kiihtynyt entisestaan viime vuosien aikana. Samaan aikaan kaupungilla on vaikeuksia vas-
tata nopean vaestonkasvun aikaansaamaan suureen asuntokysyntaan, vaikka uusia pro-
jektialueita onkin useita. Asuntokysyntdan voitaisiin kuitenkin vastata laajemmin, mikali
asuntoja saataisiin lisaa myos jo rakennetulle kaupunkialueelle. Yksi ratkaisu molempien
ongelmien lievittdmiseen voisi olla vajaakaytosta karsivien toimistorakennusten muuttami-
nen hybrideiksi, eli useita kayttétarkoituksia sisaltavaksi rakennuskokonaisuudeksi. Tassa
tydssa tutkitaan, miten hybridiratkaisu vaikuttaa muutossuunnitteluun ja millainen on toimi-
va hybridirakennus. Tutkimuksen pohjalta on tehty hanketasoinen muutossuunnitelma va-
jaakayttdasteisen toimistorakennuksen muuttamisesta hybridirakennukseksi.

Muutoksen kannalta tarkeimméksi ratkaistavaksi asiaksi muodostuu sopivien kayttotarkoi-
tusten loytdminen sekad kayttotarkoitusten sijoittuminen ja hierarkia olemassa olevassa
rakennusrungossa. Taman suunnitelman p&aidea on luoda modernisoituja ja muunteluky-
kyisia toimistotiloja seké sijoittaa rakennukseen toimivia ja viihtyisia asuntoja. Naiden li-
séksi rakennukseen sijoittuu ravintola- ja kahvilatiloja katutasokerrokseen seka yhteiskayt-
totiloja useampaan kerrokseen.

Muutossuunnitelmassa huomioidaan hybridimallille oleellisia asioita, kuten rakennuksen
sijainti, sen eri toimintojen lomittuminen sekad eri kayttdjien valinen yhteenkuuluvuuden
tunne.
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The amount of underutilized office space is now bigger than ever in Helsinki and its in-
crease has just escalated in the last years. At the same the city has difficulty in responding
to the vast housing demand, even though there are many new project areas in the city. In
order to have preconditions responding to the demand it would be necessary to get more
housing also in the urban city area that has already been built. One solution that could
ease both problems is turning the underutilized office buildings to hybrid buildings that
comprise several uses. This thesis studies how the hybrid solution affects renovation plan-
ning and what is a functional hybrid building like. A design for a hybrid building was drafted
based on the study.

The most important thing as to the draft is choosing the suitable uses and placing them in
the building. The main idea of the draft is to create modernized and variable office spaces
together with functional and cosy apartments. In addition, there are restaurant and cafete-
ria spaces in the street level and some shared common facilities in several floors.

Essential features relevant to the hybrid concept such as location, mixing different uses
and cohesion have been taken into account in the draft

Keywords hybrid, renovation planning, offices, housing
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Kasitteet

hybridi eri asioiden sekoitus tai yhdistelma

urbaani kaupungistuminen; nykyaikainen kaupunkielaméa



1 Johdanto

Pohjimmainen ajatus opinnadytetydni aiheen taustalla on ollut mielessani jo usean vuo-
den ajan: minua on ihmetyttanyt Helsingissa pitkaan tyhjillaan seisovat rakennukset ja
kiinteistot. Samaan aikaan Helsingissé kuitenkin puhutaan asuntokysynnastd, jota tar-
jonnan maara ei nykyhetkella kata. Tyhjillaan olevia rakennuksia katsellessani mietin-

kin usein, ettd millaisia asuntoja tai muuta kayttoa niihin saisi sijoitettua.

Opinnaytetyon aihetta miettiesséni aloin ottaa enemman selvaa tyhjillaan olevista ra-
kennuksista ja niiden maarastd. Huomasin nopeasti, etta etenkin tyhjien ja vajaakayt-
téisten toimitilojen maara on hyvin ajankohtainen ja uutisoitu aihe: vajaakayttdasteisen
toimistotilan maara paédkaupunkiseudulla ja etenkin Helsingissd on maaréllisesti nyt
suurimmillaan ja sen kasvu on kiihtynyt entisestdan viime vuosien aikana. Kasvu on
jatkunut, koska olemassa olevan toimitilan vapautuessa rakennetaan samaan aikaan
jatkuvasti uutta toimitilaa. Uudet toimistorakennukset houkuttelevat kayttajia tayttaes-
saan heidan modernit tarpeensa ja mahdollistaessaan tehokkaamman tilankaytén ny-
kytalotekniikan avulla. Vanhat tilat, jotka eivét tayta nykytoimistojen kriteereja, jaavat
herkasti seisomaan tyhjilleen. Mahdollisen kayttajan loytyessa on ennen tilojen kayt-
téonottoa edessa usein suuretkin muutostyot. Tama maksaa kayttajalle rahaa ja aikaa,
eika tiloja silti saada tehokkuudeltaan valttamatta uuden toimiston tasolle, mikali kiin-
teistdn talotekniikka on vanhentunut. Tilallisesti tehokkaampiin uusiin tiloihin siirtyminen
vapauttaa markkinoille maarallisesti enemmaén vanhaa tilaa kuin uudet tilat ovat kool-
taan. Tyhjan toimistotilan méaéra kasvaa talléin siis jatkuvasti. Kasvun pysayttamiseksi
auttaisi mielestéani vapaampi ajattelu tilojen hyédyntamisen ja niiden kayttétarkoituksien

suhteen.

Toinen selvitettdva asia tutkimusongelman taustalla oli Helsingin asuntokysynnan ti-
lanne ja sen kehittyminen. Helsinkiin keskittyy Suomen kaupungeista maaréllisesti
kaikkein suurin vaestonkasvu nyt. Viimeisen viiden vuoden aikana vuosittainen vaes-
ténkasvu on ollut noin 8000 henked [1, s. 8]. Vuoteen 2019 mennessa asukasluvun
arvioidaan ylittavan 650 000 rajan ja vuonna 2050 sen arvioidaan yltavan jo lahes 775
000 asti [1, s. 34].

Helsingin kaupungin vuonna 2016 julkaiseman asumisen ja siihen liittyvdn maankayttn
toteutusohjelman mukaan asuntotuotannon maard on tutkimushetkella 6000 asuntoa

vuodessa. Edellytyksia pyritédn luomaan niin, ettd maara nousisi 7000 asuntoon vuo-



dessa vuoteen 2019 mennessa. [2, s. 12.] Vaikka asukaskasvuun varautuminen on
nakynyt asuntotuotannon maaran kasvussa, ei vallitsevaan asuntokysyntaan ole ollut
valmiuksia vastata [1, s. 15]. Suurin asukasmé&aran kasvu Helsingissa keskittyy seu-
raavana vuosikymmenena uusien projektialueiden seuduille. Naita ovat Jatkasaari Ka-
lasatama, Sompasaari, Kruunuvuorenranta ja Pasila. [1, s. 24.] Nama ovat tulevaisuu-
den urbaaneja asuinymparistdjd. Urbaanin kehityksen luomalle tiivimmalle kaupunkira-
kenteelle on kuitenkin valmiuksia myos keskusta-alueen ja sen lahialueen jo rakenne-
tussa ympaéristosséd. Olemassa olevien rakennusten muutosten suhteen tarvitaan ra-

kentamiseen kuitenkin uusia ajattelumalleja.

Tuoreita ideoita vaaditaan siis vastaamaan seka toimistojen vajaakayton maaran va-
hentamiseen etta kaupungin asuntokysyntaan. Yksi kiinnostava urbaani ja vapaamman
gjattelun rakentamismalli on hybridirakentaminen, jolle on luonnollista omaleimaisetkin
ratkaisut. Hybridiratkaisu vastaisi myos Helsingin yleiskaavan (2016) tavoitteeseen
urbaanista kaupungista ja kaupunkirakenteen tiivistymisestd, milla tarkoitetaan asumi-
sen, tydssakaynnin ja palveluiden lomittumista tiivimmin [3, s. 23]. Yhtena vaihtoehto-
na taman urbaanin tavoitteen toteutumiseksi toimisi edellisessa kappaleessa mainittu-
jen vajaakayttoisind seisovien toimistorakennusten muuttaminen hybrideiksi niiden kor-
jaamisen yhteydessa. Rakennusmallien rikastamisen lisaksi tama auttaisi kaupungin

asuntokysyntaan ja siihen, etteivat rakennukset seisoisi tyhjillaan.

Tassa opinnaytetydssa tutkin téllaista toimistorakennuksen muutosta hybridirakennuk-
seksi. Mitd poikkeavuuksia silla on yksikayttdisen rakennuksen muutossuunnitteluun
verrattuna ja miten rakennuksesta muodostuu toimiva? Uusiksi kayttotarkoituksiksi
valikoituivat toimistotilat, asuin- seka ravintola- ja kahvilatilat. Kayttétarkoitusten valit-
semisesta suunnitelmaan kerron tarkemmin luvussa 5.1 Tilaratkaisut ja toiminnot. Tut-
kimuskohteena toimii Ruoholahdessa sijaitseva vuonna 1987 valmistunut toimisto- ja
liikerakennus, Salmisaaren Liiketalo. Sopiva tutkimuskohde [6ytyi ty6paikkani Arkkiteh-
titoimisto Hannu Jaakkola Oy:n esimiehen, arkkitehti Hannu Jaakkolan avulla. Opin-
naytety® on kuitenkin suoritettu itsenaisesti todellisten tydprojektien siihen vaikuttamat-
ta. Tyon tekemisen aikana sain ohjausta useaan kertaan opinnaytetyon ohjaajaopetta-

jaltani Janne Jarviselta seké kerran Hannu Jaakkolalta.



2 Hybridirakennus

2.1 Hybridi, hybridirakennus ja mixed use -rakennus

Termia hybridi kaytetdan kuvaamaan mita tahansa eri asioiden sekoitusta tai yhdistel-
maa. Esimerkiksi biologiassa termia kaytetddn kuvaamaan kahden eri lajin risteymaa

[4]. Eri asioiden sekoituksesta syntyy aina uusi kokonaisuus.

Yleisesti hybridista puhutaan siis jo kahden eri asian sekoittuessa, mutta rakennuksista
puhuttaessa hybridi on kuitenkin monimutkaisempaa maarittdd. Hybridista ei vield pu-
huta silloin, jos esimerkiksi asuinrakennuksessa sijaitsee mygs katutason liiketilaa.
Hybridissa eri kayttotarkoitukset toimivat lomittain niin, ettd minka tahansa niista irrot-
taminen rakennuksesta itsendisend osanaan ei periaatteessa ole mahdollista raken-
nuksen toimivuuden siitd karsiméatta. Hybridissa kayttétarkoituksista ei mydskaan erotu
ainoastaan yhta selvaa paakayttotarkoitusta, vaan niita on useita. Tunnettu yhdysvalta-
laisen arkkitehti Steven Holl on kéasitellyt paljon hybridiaihetta. Hinen mukaansa hybri-
dikokonaisuuden muodostama julkinen tila sisaltda ainakin asumis-, tydskentely-, vir-

kistys- ja kulttuurimahdollisuuksia [5, s. 8].

Periaatteessa tama eri kayttotarkoitusten yhteenkuuluvuus erottaa hybridin niin sano-
tusta mixed-use -rakennuksesta eli monikayttdisestd rakennuksesta. Téllaisessa ra-
kennuksessa on useita kayttotarkoituksia, mutta mik& tahansa niista voidaan irrottaa
kokonaisuudesta. Tall6in rakennuksen eri toiminnot ovat siis itsenaisesti toimivia, ei-

vatka niiden kayttgjat kohtaa keskenéén tai ole toisistaan riippuvaisia.

Naiden kahden typologian valinen ero on kdytanntssa melko hailyva eika niiden kaytto
aina noudatakaan edella mainittuja periaatteita. Syyna termien sekoittumiseen saattaa
olla se, etta kyseisten periaatteiden mukaisten hybridirakennusten rakentaminen on
ainakin Suomessa vield harvinaista. Tassa opinnaytetydssa tutkittavaa useita kaytto-
tarkoituksia sekoittavaa rakennusta nimitéan joka tapauksessa lahtokohtaisesti hybridik-
si. Hybridirakennuksen periaatteiden toteutumista lopullisessa suunnitelmassa kasitte-

len luvussa 6.1 Johtopaatokset.



2.2 Hybridirakentamisen lyhyt historia

Hybridirakennusten edeltgjind voidaan pitda antiikin Rooman ja Kreikan aikaisten kau-
punkien monikayttoisia rakennuksia. Esimerkiksi roomalainen kaupungin ytimessa si-
jainnut kylpyla siséalsi monipuolisia toimintoja niin urheilun, kulttuurin kuin virkistyksen-
kin saralta ja toimi julkisena rakennuksena kayttajan ehdoilla. Antiikin Kreikan aikaises-
sa kaupungissa taas vastaavanlaista monikayttoista tilaa vastasi agora, joka oli kau-
punkien keskeisell& paikalla sijaitseva tori. Sen kauppapaikkojen liséksi se tarjosi ym-

paristdon kaupunkilaisten sosiaaliselle ja poliittiselle kanssakaymiselle. [6, s. 11.]

Varsinaisten hybridirakennusten synty alkoi kuitenkin 1800- ja 1900 luvun vaihteessa,
jolloin suuret metropolikaupungit alkoivat muodostua. 1930-luvulla syntyi ajatus paivit-
taisten aktiviteettien, eli toimistojen, asuntojen, liiketoimintojen, hotellien ja teatterien
yhdistdmisesta samaan rakennuskokonaisuuteen. Seuraava merkittava harppaus ta-
pahtui 1960-luvulla kaupunki- ja rakennussuunnittelun saadessa uusia vivahteita tekno-
logisen kehityksen myo6ta. Teknologinen kehitys lisdsi ihmisten tietoisuutta ympardivas-
ta maailmasta, minkd myo6ta pinnalle alkoi myds nousta urbaani kaupunkisuunnittelu.
Hyvid esimerkkejd 1960- ja 1970-luvun hybridirakennuksista ovat metropolikaupun-
geissa rakennetut pilvenpiirtajat, joissa kaupallinen toiminta, toimistot ja asunnot muo-
dostivat erilaisia kokonaisuuksia. Naihin aikoihin alkoi syntya myos kaupunkien ulko-
puolille rakennettavia ostoskeskuksia, jotka taas synnyttivat keskustelun siitd, ettd
ovatko ne hybrideja vai jotain muita. [6, s. 20-22, 26, 36.] Kyseenalaistaminen oli

merkki siita, etta hybridikasite oli vimeistdan muodostunut.

Nykypaivan hybridirakennuksilla on edelleen vahvasti samoja piirteitd kuin lahes sata
vuotta sitten. Niihin sijoittuvat toiminnot muodostuvat usein paivittaisista aktiviteeteista
ja rakennukset sijoittuvat yha kaupunkien keskustoihin keskeisille paikoille. Erikoisetkin
kayttotarkoitusten yhdistelmé&t muodostavat hyvin mielenkiintoisia kokonaisuuksia. Ajat-
telu on edennyt myds rakennusten ulkomuotoon ja arkkitehtoniseen ilmeeseen, ja ny-
kyhybridit ovatkin usein hyvin persoonallisen ndkdisia. Oivallinen esimerkki modernista
2010-luvun hybridista on Rotterdamissa Hollannissa sijaitseva vuonna 2014 valmistu-

nut MVRDV-toimiston suunnittelema Markthal-rakennus (Kuva 1).



Kuva 1. Markthal valokuvattuna syyskuussa 2016 [© Matias Virkaméki]

Kauppahalli-nimestdan huolimatta noin puolet rakennuksen kerrosalasta on asuntoja ja
kolmasosa parkkihallia. Kaupallinen toiminta kattaa ainoastaan noin 15 % rakennuksen
kerrosalasta. [5, s. 104]. Rakennus onkin mielenkiintoinen, silla se luo arkkitehtuurilla ja
tilojen hierarkiallaan kéavijalle vahvan vaikutelman nimenomaan kauppahallista eika
tietamaton kavija valttamatta edes huomaa asuntoja. Rakennus on vaakasuuntaisen
putken mallinen, joka on osittain maan alla. Maan alla sijaitsevaan osaan sijoittuu park-
kihallit. Putken avonaisessa osassa sijaitsee taas kauppahalli, jota ympardiviin osiin

sivuille ja ylapuolelle sijoittuvat asunnot. (Kuva 2).
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Kuva 2. Markthalin leikkauspiirustus [© MVRDV]



2.3 Hybridirakentaminen Helsingissa

Kasittelen opinnaytetydssani suomalaista hybridirakentamista ainoastaan Helsingin
alueelta, koska se on itselleni tutuin kaupunki ja se on hybridirakentamiselle otollinen

kaupunkiymparistd sen urbaanin kehityksen suhteen.

2.3.1 Historia

Luvussa 2.1 Hybridi, hybridirakennus ja mixed use —rakennus esitetyn hybridiraken-
nuksen mukaisia rakennuksia ei tullut tutkimusvaiheessa Helsingista vastaani, etsi vas-
taavuuksia sitten uudis- tai korjauskohteina toteutetuista rakennuksista. Tallainen
Markthalin kaltainen hybridirakennusmalli tuntuu siis olevan meilla vield ajatuksen ta-
solla. Puhtaiden hybridien loistaessa olemattomuudellaan onkin hyva etsia vastaa-
vuuksia monikayttdisten rakennusten osalta. Niitd historiasta |0ytyy ja niiden ajatusmal-
lilla on joitain yhtélaisyyksia hybridien kanssa. Tyypillisia tallaisia ovat esimerkiksi os-

toskeskukset seké toimisto-, asuin- ja liiketiloja sisaltavat rakennukset.

Yhtena esimerkki- ja ennakkotapauksena voidaan pitda Esplanadin rakennuskantaa,
jonka uudistaminen alkoi 1870-luvulla. Vahittaiskaupan suosio kasvoi ja kaupunkiku-
vaan ilmestyi rakennusten katutasoissa olevia liiketiloja suurine ikkunoineen. Myyma-
I6iden lisdksi pohjakerroksissa toimi ravintoloita, kahviloita ja konttoreita. Rakennukset
olivat 4-6 kerroksisia ja jokaiseen kerrokseen sijoittui asumista vaihtelevin maarin. [7,
s. 30-32]. Tallaisia Esplanadin rakennusten kaltaisia useita kayttétarkoituksia sisaltavia
rakennuksia Helsingin keskusta-alueella on runsaasti. Naissa eri kayttotarkoitukset
ovat kuitenkin itsendisesti toimivia, eivatkd muodosta kokonaisuutena anti-typologista
ratkaisua, johon hybridit usein yltavat. Anti-typologinen ratkaisu tarkoittaa tyyppia, joka
ei ole tavanomaista mallia noudattava. Jonkin yleisen mallin mukainen tyyppi olisi taas
typologinen. Anti-typologisia ratkaisuja syntyy usein kahden typologisen ratkaisun se-

koittuessa.

2.3.2 Nykytilanne

Viime vuosien aikana Helsinkiin on valmistunut uusia hybridirakennuksia niin uudisra-
kennuksina kuin olemassa olevien rakennusten muutostdiden tuloksena. Uusien ra-
kennusmallien soveltaminen ja kokeileminen nayttéisi siis olevan toivottavaa, koska

niille annetaan mahdollisuuksia. Suunta on hyva, silla ilman uusien mallien kokeilemis-



ta on vaikea tietdd niiden toimivuudesta. Ajattelun vapautuminen on askel urbaanim-
paan suuntaan. Tama nakyy uudessa yleiskaavassa seka myds virallisissa kaupungin
tuottamissa selvityksissa. Helsingin kaupunki tuotti vuonna 2016 esimerkiksi selvityk-
sen periaatteista toimitilarakennusten paakayttétarkoituksen muuttamisesta asuinkayt-
toon. Selvityksessa todetaan muutosten osalta myds, etta hybridiratkaisujen tutkiminen

on naissa mahdoallista [8, s. 18].

2.4 Referensseja

Opinnaytetyén pohjaksi etsin helsinkildisia referenssikohteita, joissa ilmenee hybridira-
kennukselle ja monikayttoiselle rakennukselle ominaisia piirteitd. Kerron esimerkkien

kohdalla, mita piirteité havaitsen.
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Kuva 3. Itdkeskuksen Prisman periaatteellinen kayttotarkoitusjakauma



2.4.1 Prisma ltdkeskus

Kuva 4. Prisma Itdkeskus ja sen ohessa oleva asuinkortteli [© Matias virkamaki]

Itdkeskuksen Prisma on vuonna 2009 valmistunut liikerakennus, jossa paakayttajana
toimii paivittaistavarakauppa Prisma (kuva 4). Vuosina 2011-2012 valmistui rakennuk-
sen asuinkayttdoon suunniteltu 302 huoneistoa sisaltava laajennusosa [10]. Asuntojen ja
ostoskeskuksen liséksi rakennuskompleksissa toimii molempia kayttotarkoituksia pal-
veleva parkkihalli. Kyseessa on melko tyypillinen ostoskeskus, jossa on useampia eri
kayttotarkoituksia, jotka toimivat itsendisesti toisistaan riippumatta. Vaikka parkkihalli
palveleekin seka asukkaita etta liikkeissa asioivia ihmisid, on rakennus monikayttéinen
rakennus eika hybridirakennus. Vahaisesti lomittuvien kayttétarkoitusten liséksi raken-
nus sijaitsee ostoskeskuksille tyypilliseen tapaan kantakaupungin ulkopuolella. Talléin
kayttotarkoitusten kokonaisuuden muodostumisen taustalla ei mydskaan ole hybridi-
mallin syntymiseen ajavat maankayton tehostaminen ja kaupunkirakenteen sekoittami-
nen [5, s. 36].



2.4.2 Taivallahden kasarmi

Kuva 5. Taivallahden kasarmin sisdpiha [© Matias Virkamaki]

Yksi maanlaajuinen tyhjilleen jddva rakennusmuoto on viime vuosien aikana ollut lak-
kautettujen varuskuntien myéta tyhjilleen jadvat kasarmirakennukset. Helsingissa tal-
lainen on Taivallahden kasarmi. Funktionalistista tyylid edustavat Martta Martikaisen
suunnittelemat vaaleat kasarmirakennukset valmistuivat 1935-1938. Viimeinenkin toi-
minta niissa paattyi vuonna 2012. [10]. Suojelluille rakennuksille alkoi uuden kayttotar-

koituksen pohtiminen.

Kasarmi on Museoviraston yllapitaman valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen
kulttuuriymparistéjen luettelossa, minké lisaksi kohde on myés Docomomon valitsema
modernin arkkitehtuurin merkkikohde Suomessa [10]. Kohteen korjaussuunnitelmaan
vaikuttivat taten paljon suojelumaaraykset, jotka rajasivat muutoksen mahdollisuuksia.
Kasarmialue otettiin muutostdiden jalkeen kayttéon vuonna 2016. Rakennusten muo-
dostama kortteli sisdltaa kayttotarkoitusten muutosten myota hoiva- ja palveluasumista,
asumista, ruokakauppa, liiketiloja ja ravintolatoimintaa, joten sita voidaan pitaa hybridi-
korttelina. Kuvassa 5 ndkyy kasarmin sisapiha ja sitéa reunustava palveluasumisraken-
nus ja kauppa. Suomessa on lukuisia saman tilanteen edessa olevia kasarmeja.
Useimmat sijaitsevat kuitenkin ulkopaikkakunnilla, joten niiden osalla hybridimallin hyo-

dyntdminen ei ole aiheellista.
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2.4.3 Marian sairaala

Kuva 6. Marian sairaalakorttelin sisapiha huhtikuussa 2018 [© Matias Virkamé&ki]

Kasarmialueiden liséaksi maanlaajuinen tyhjilleen jaava rakennustyyppi on lakkautetut
sairaalat ja hoitolaitokset. Helsingissa sijaitsevan Marian sairaalan toiminta paattyi
vuonna 2014. Sen jalkeen sairaala-alueesta on kaavailtu Pohjoismaiden suurinta star-
tup-keskittymaa: alueelle suunnitellaan sijoittuvan startup-yritysten lisdksi suurten yri-
tysten kehitystiimien toimintaa sek& muita yhteisollisia palveluja tuottavia tahoja. [11].
Urbaani suunnitelma kuvaa hybridin perusajatusta, eli ennenkuulumattomia ideoita ja
uusien toiminta- ja kayttajamallien [6ytamista. Entisen sairaalakorttelin sisapihalla aistii

ohikulkijoista ja mainoskylteista jo nyt vahvasti yritysten lasnaolon (kuva 6).
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2.4.4 Jatkdsaaren Bunkkeri
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Kuva 7. Bunkkerin havainnekuva [© SRV; 13]

Yksi paljon keskustelua heréattanyt muutoshanke sijaitsee Jatkasaaressa. Vuonna 1972
valmistuneeseen Bunkkeriksi nimitettyyn vanhaan tavarasataman varastorakennuk-
seen on hyvin urbaaneja suunnitelmia. Kaupunki tahtoo rakennukseen liikuntatiloja ja
uimahallin ja esittaa kiinteistoa parhaillaan myytavéaksi rakennusyhtio SRV:lle. [13].

SRV:n suunnitelman huipennuksena Bunkkerin kolme olemassa olevaa ylinta kerrosta
on suunnitteilla purkaa ja niiden tilalle rakentaa kymmenen uutta asuinkerrosta kattaen
yhteensd 300 asuntoa. Sisapihalle muodostuisi taysin autoton korttelipiha, joka sijoit-
tuisi rakennuksen viidennen kerroksen kohdalle. [13]. Suunnitelmissa oleva rakennus-

kokonaisuus on selva hybridi (kuva 7).
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3 Toimiva hybridirakennus

3.1 Hybridiksi muuttamisen edut

Vaikka hybridirakennukselle on ominaista poikkeukselliset ja anti-typologiset ratkaisut,
on sen tavoitteena silti luoda toimiva, kaytannéllinen ja kestavan periaatteen mukainen
kokonaisuus, jonka idea voi mahdollisesti toimia myds muualla joskus mydhemmin.
Jokaisen hybridiratkaisun ei siis tarvitse olla malliltaan ennenndkematdn, vaan uusia
poikkeuksellisia ajattelumalleja kaytetadn nimenomaan uusien kayttokelpoisten ratkai-
suiden Ioytamiseksi. Jo olemassa olevien ratkaisumallienkin kautta rakennuksista
muodostuu muutoskohteessa aina omanlaisensa, koska rakennusten olemassa olevat

ominaisuudet ovat jo yksittaisia.

Helsingissa olisi hyva l6ytda useita niin hybridiratkaisumalleja kuin muitakin ratkaisu-
malleja, joilla kaupunkirakenteen kehittdmiseen voitaisiin olemassa olevien rakennus-
ten osalta vaikuttaa. Olemassa olevat rakennukset ovat merkittdvassa roolissa ur-
baaneja suuntaviivoja hakiessa, silla Helsingin kantakaupungin alueella tyhjat tontit
ovat vahissa - kantakaupungin urbaanit suuntaviivat on siis toteutettava olemassa ole-

van rakennetun ympariston kehittamisen kautta.

Kehittaminen vastaa my6s uuden yleiskaavaan asettamiin tavoitteisiin tiiviista ja sekoit-
tuneesta kaupunkirakenteesta [3, s. 23]. Kayttotarkoitusten lomittamisella samassa
rakennusrungossa saavutetaan kaupunkirakenteen sekoittumisen ja tiivistymisen myo-
ta myods ndiden alueiden elavoitymista. Sekoittamalla asumista ja palveluja toimistopai-
notteisiin kaupunginosiin mahdollistetaan niiden eloisuus my®gs iltaisin toimistojen tyh-

jentyessa.

Kaupunkirakenteen tiivistamisella on urbaanille suunnittelulle myds olennaisia ekono-
misia vaikutuksia. Ekonomisuus on laaja kokonaisuus ja sita ei ole tarkoituksen mu-
kaista kasitella tdssa opinndytetydssa muuten kuin niiltd osin, jotka koen taman tutki-
muksen kohdalla oleellisimmiksi. Ekonomisen ajattelun yksi paéalahtokohta on liiken-
teen toimivuus. lltaisin ja viikonloppuisin hiljaiseloa viettavien toimistoalueiden vahe-
nemisell& saavutettaisiin tehokkaampi kaupunkirakenne, joka taas lyhentéisi palvelui-
den valimatkoja, mahdollistaisi hyvin toimivan julkisen liikenteen ja tekisi kaupungista

enemman jalankulkijan ehdoilla toimivan ympariston.
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Ekonomisuus nékyy hybridiratkaisuissa myds rakennuksen tilaohjelmassa. Hybridien
yhteiskayttotilat tehostavat koko rakennuksen kayttdastetta. Myds yksittdisen raken-
nuksen sisdisilla yhteyksilla, kuten porrashuoneilla ja hisseilla, on tarkeé rooli ekonomi-
suuden kannalta: toimivat ja useita kayttdjia palvelevat kulkuyhteydet tehostavat ra-

kennuksen toimintaa saastéden pinta-alaa muuta kayttda varten.

3.2 Hybridimallin vaikutukset muutossuunnitteluun

Suunnitellessa olemassa olevan rakennuksen muutosta hybridirakennukseksi ovat
lahtokohdat erilaiset kuin suunnitellessa uudishybridirakennusta. Myds noudatettavat
periaatteet ovat taten erilaisia. Muutoskohteen suunnittelussa ei vallitse vapaan ske-
naarion tilanne, kuten uudisrakennuksen suunnittelussa, silla rakennuksella ja alueella
on jo olemassa olevat raamit. Rakennuksen muutoksessa kiinteistokohtaiset edellytyk-

set ovatkin ensisijalla ja ne on tutkittava tapauskohtaisesti suunnittelun alussa.

Suunnittelussa on huomioitava eri kayttotarkoituksia koskevat paikoin toisistaan poik-
keavat maaraykset. Esimerkiksi Suomen rakentamismaarayskokoelman osassa E1
Rakennusten paloturvallisuus kasitelladn maaraysten osalta erikseen asuin- ja tyopaik-
karakennukset. Muutos hybridiksi tarkoittaa kaytannéssa myos rakennuksen kayttotar-
koituksien muutosta. Kayttotarkoitukset on valittava rakennusrungon ja alueen luomien
mahdollisuuksien mukaan, silla taysid vapauksia rakennuksen suunnitteluun ei ole-
massa olevalla sijainnilla ja rakennusrungolla ole. Kayttotarkoituksiin vaikuttavat merkit-
tavasti myos asemakaava ja palveluiden alueellinen riittdvyys. Palveluiden riittavyys
tarkoittaa sita, etta julkisia palveluja, esimerkiksi paivakoteja ja kouluja, on oltava riitta-
va maara tiettya alueella olevaa asukasmaaraa kohden. Riittdvyys huomioidaan ase-
makaavassa, jossa maaritellaan, mita kayttotarkoituksia rakennukseen voi sijoittaa.
Kayttotarkoituksen mahdollinen muutos edellyttdd luvan hakemista poikkeamiselle
asemakaavasta. Poikkeamispaatokset ovat aina tapauskohtaisia. Tassé opinnayte-
tydssa ei oteta huomioon asemakaavassa maaritettyja kayttotarkoituksia eika niiden
mahdollista muuttamista, jotta hybridimallille tyypillinen ajattelun vapaus ei rajoitu ja

siten vaikuta suunnitelmaan.

Poikkeuksellista muutoshybridissda on kayttétarkoitusten valikoitumisen lisaksi myds
tilaohjelman suunnitteleminen, mik& poikkeaa paljon hybridirakennuksesta, joka raken-

nettaisiin kokonaan uutena. Tuloksena olemassa olevan rakennuksen raamien ja tilo-
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jen sovittamisesta rakennukset ovat ratkaisuiltaan usein persoonallisia eika niissa valt-

tamatta esiinny samanlaista toistoa kuin uudisrakennuksessa.

3.3 Rakennuksen olemassa olevat ominaisuudet

Jotta yksikayttoisesta toimistorakennuksesta muodostuu korjausrakentamisen ja kayt-
tétarkoitusten muutosten my6ta toimiva ja kaytannoéllinen hybridirakennus, on sen tiet-
tyjen ominaisuuksien toimittava kokonaisuutena hyvin. Rakennuksen sijainti ja runko
luovat omat rajansa rakennukseen mahdollisesti sijoitettavien kayttdtarkoitusten ja toi-

mintojen suhteen.

3.3.1 Sijainti

Hybridirakennukselle on olennaista vilkas ja julkinen kaupunkitila. Sijainnin on siis olta-
va riittavan lahella kaupungin keskustaa, jossa jo rakennustiheys luo kaupunkitilaa ra-
kennusten valilla. Kaupungin laheisyytta tarvitaan myos siksi, etta kayttotarkoituksen
muutoksen my6ta syntyvéat asunnot ovat usein arvokkaampia kuin mita ne nelihinnal-
taan olisivat uudisrakennuksessa. Keskusta-alueilla asuntojen nelidhinnat ovat jo lah-

tokohtaisestikin korkeammalla.

Hybridirakennus toimii jalankulkijan ja julkista liikennetta kayttavien ehdoilla. Sijainnin
on taten oltava sellainen, etta se on helposti saavutettavissa niin julkisella liikenteella
kuin omalla autollakin. Parhaimpia sijainteja ovat taten liikenteen solmukohdat, jotka

ovat saavutettavuudeltaan monipuolisesti hyvia.

3.3.2 Rakennusrunko

Olemassa olevan rakennuksen runko muodostaa rakennuksen raamit, josta eri kaytto-
tarkoitusten soveltuminen rakennukseen on hyvin riippuvaista. Esimerkiksi asuntojen
sijoittaminen rakennukseen, jossa on suuri runkosyvyys, voi olla haastavaa. Tall6in
asunnot jarjestetaan usein keskikaytavan varrelle, jotta asuntokoot pysyvat maltillisina,
mutta tuloksena saattaa olla huonoihin ilmansuuntiin avautuvia asuntoja. Pienemmalla
runkosyvyydella kaytava voi sijoittua toiselle sivulle ja asunnot aueta siita yhteen suun-
taan. Lapitalon olevat asunnot ovat talldin kdytdvien padssa myos potentiaalisempia

ratkaisuja. Kuvassa 8 on esitetty keski- ja sivukaytavallisten rakennusten rungon peri-
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aate. Talldin myds laajan asuntojakauman saavuttaminen on mahdollista. Sivu-
kaytavalliselle ratkaisulle sopiva runkosyvyys on selvéasti pienempi kuin keskikaytavalli-

sen, jotta rungon keskelle tiloihin ei jA& pimeita alueita.

Kuva 8. Keski- ja sivukaytavallisen rakennusrungon periaate

Olemassa olevaa rakennusta muutettaessa on kuitenkin pidettava mielessa, ettd ta-
vanomaisista ratkaisuista on mahdollista poiketa. Olemassa oleva rakennusrunko oi-
keastaan pakottaakin poikkeuksellisiin ratkaisuihin ja mitoituksiin. Tdma luo rakennuk-

selle paljon kayttotarkoituksen muutoksilta usein odotettua persoonallisuutta.

3.4 Kayttotarkoitusten muodostama kokonaisuus

Kayttotarkoitusten valitseminen hybridirakennukseen on hyvin téarkeé vaihe, silla niiden
muodostama kokonaisuus luo rakennuksen hengen. Rakennuksen olemassa olevien
ominaisuuksien huolellisen tutkimisen jalkeen kayttotarkoitusten valitseminen helpot-
tuu. Kayn alla 1&pi suunnitelmaani valitsemiani kayttotarkoituksia ja kerron, miten hybri-

dimalli vaikuttaa niiden toimintaan.

3.4.1 Asuminen

Asuminen hybridiksi muutetussa rakennuksessa voi olla erilaista kuin uudessa asuin-
kerrostalokayttoon rakennetussa rakennuksessa. Asunnot ovat niin sanottuja loft-
asuntoja, koska ne sijaitsevat rakennuksessa, joka on ennen ollut muussa kayttétarkoi-
tuksessa. Asuntopohjat saattavat olla hyvin persoonallisia ja nykynormeista poikkeavia.

Tata voidaan pitéda isona etuna nykypaivan asuntomarkkinoilla, jossa monet asunto-
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suunnittelun normit ovat juurtuneet syvalle ja asunnot saattavat muistuttavaa ratkaisuil-

ta paljon toisiaan.

Hybridi luo rakennuksesta myds osin julkisemman tilan. Talléin on huolehdittava asuk-
kaiden yksityisempien tilojen turvaamisesta ja mietittava esimerkiksi, kenella on paasy
mihinkin porrashuoneeseen tai eri tiloja yhdistaviin kaytaviin. Asukkaan kannalta on
myo6s hyddyllista, kun rakennuksessa sijaitsee muita kayttajakuntia, silla kiinteiston
erilaiset huoltokulut jakaantuvat heidan kanssaan. On myds mahdollista, etta kiinteisto

jopa edellyttéda toimitilojen vuokrassa huoltokulujen kattamista kokonaan.

3.4.2 Toimistot

Hybridirakennuksen toimitilojen kayttdjat erottuvat urbaanin rakennusmallin myoéta ta-
vanomaisten toimitilojen kayttajista: tilojen ollessa julkisen tilan yhteydessa muodostuu
kayttgjista avoin ja vastaanottavainen tunne. Rakennuksen muiden kayttdjien kanssa
mahdollisten yhteistilojen mydta toimitilat ovat tehokkaampia, kun ne eivat valttamatta
tarvitse naita yhteiskaytdssa olevia tiloja omiksi tiloikseen. Nain tilat eivat myoskaan jaa
taysin tyhjilleen toimitilojen kayttajien lahtiessa tydpaivan jalkeen kotiin, kun niita voivat
kayttdd muutkin kayttajat. Vaihtoehtoisesti tilat voivat olla myds esimerkiksi ulosvuok-
rattavia. Toimitilojen kayttdastetta parantaa myds tilojen muunneltavuuden mahdollis-

taminen. Toimistotilan olisi hyva olla jaettavissa myos pienemmiksi toimistoiksi.

3.4.3 Ravintolat ja kahvilat

Ravintola-/kahvilatiloilla on usein oleellinen rooli hybridirakennuksessa, silla ne sijaitse-
vat useimmiten katutasossa ihmisen silmén tasolla ja vaikuttavat talléin paljon ohikulki-
jan saamaan vaikutelmaan rakennuksesta. Ne toimivat julkisena sisdanvetovyohyk-
keena ja samalla yksityisen ja julkisen tilan rajaajana. Katutason lisaksi ravintola- ja
kahvilatilat voivat hyvin toimia myds mahdollisessa nakodalakerroksessa. Talléin on
tarkedd, etta rakennuksen sisainen liikkenne suunnitellaan huolellisesti niin, ettd suuret-

kin henkilomaarat ja eri kayttdjien mahdollinen risteavyys huomioidaan.
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4 Salmisaaren liiketalo

4.1 Rakennuksen perustiedot

Tutkimuskohteena toimiva vuonna 1987 valmistunut Salmisaaren Liiketalo sijaitsee
Ruoholahden pohjoisosassa osoitteessa Porkkalankatu 7 (kuva 9). Rakennuksen on
suunnitellut Arkkitehtitoimisto P. Manttari Ky. Rakennuksessa on kerrosalaa yhteensa

6025 m?, joka tayttaa kokonaan asemakaavan maaraaman rakennusoikeuden tontilla.
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Kuva 9. Tutkimuskohteen sijainti Ruoholahdessa [Pohjakartta: © Helsingin kaupunki]

4.2 Ruoholahden alueen luonne

Ruoholahti on toimitilapainottunut kaupunginosa, joka kunnostettiin teollisuusalueesta
toimisto- ja asuinkayttoon paaosin 1990-luvulla. Se on yksi Helsingin suurimmista toi-
mistokeskittymista tarjoten tydpaikan 14 000 henkildlle. [14, s. 40, 44]. Alueen toimitila-
painottumista kuvaa myos se, ettd se on toimistotilojen ylikysynnan aluetta [8, s. 11].
Toimitilaprofiloitumisen lisdksi alue on kuitenkin myds 3000 asukkaan asuinalue [1, s.

40]. Asuinalue sijaitsee toimitilavythykkeen eteldpuolella.
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Palveluiltaan alue on monipuolinen. Kivijalkaliikkeiden ja ruokakauppojen lisaksi alueel-
la palvelee Kauppakeskus Ruoholahti. Liséksi alueella toimii myos useita paivakoteja,
ala-aste, hotelli sekd hyvia virkistys- ja kulttuurimahdollisuuksia, kuten Salmisaaren
urheilukeskus ja Kaapelitehdas. Nama houkuttelevat monipuolisesti ihmisia alueelle.

Toimintojen jakautuminen tutkimuskohdetta ympardivalla alueella on esitetty kuvassa

TOIMISTOT

i ol wawn’
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e 1:4 000 Ortokuva 2017 ©Helsingin kaupunki

Kuva 10. Eri toimintojen jakautuminen kohdealueella [Pohjakartta: © Helsingin kaupunki]

Tutkimuskohteena oleva toimisto- ja liikkerakennus sijaitsee toimistovydhykkeen karjes-
sé Lapinlahden sairaalapuiston, Hietaniemen hautausmaan ja merenrannan l&heisyy-
dessa. Tontilta on erinomainen yhteys puistoon Lansivaylan alitse ilman suurten teiden
ylityksid, mika parantaa ulkoilumahdollisuuksia seka rakennuksen saavutettavuutta
jalan. Rakennus on myds saavutettavissa helposti metrolla, silla Ruoholahden metro-

asema on muutaman minuutin kévelymatkan etaisyydella.

Ruoholahden halki kulkee kaksi paatietd, Itdmerenkatu ja Porkkalankatu. Naista vilk-
kaampi on Porkkalankatu, jonka kautta tapahtuu ajoa lanteen pdain Lauttasaareen ja
Lansivaylalle seka itdan pain keskustaa kohti. Lansivaylan littymana toimimisen myo6téa
Porkkalankatu on vilkas liikennekatu. Helsingin kaupungin vuonna 2017 teettdmé&n me-

luselvityksen mukaan melutaso ei kuitenkaan ole muista kaupungin isoista teista poik-
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keava, vaan se vastaa melutasoltaan esimerkiksi asuinpainotteisia Makelankatua ja
Mechelinkatua [15, liite 5] (kuva 11).

Liite 5
Helsingin kaupungin
meluselvitys 2017

Tielilkenteen melu:
maantiet ja kadut

Paiva-ilta-yomelutaso Lgen
(laskentakorkeus: 4 m)

>45dB
>50dB
>55dB

—
|
C—
> 60 dB
[
|
|

>65dB

>70dB
> 75 dB Porkkalankatu

meluaita/ -kaide
meluvalli

Mechelininkatu

Kuva 11. Tieliikenteen melutasovertailu [© Helsingin kaupunki]
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4.3 Rakennuksen nykytilanne

Rakennus on talla hetkella erittdin vajaakayttéinen. Spondan verkkosivuilta kay ilmi,
ettéd rakennuksessa on huoneistoalaa yhteensa 5499 m2 ja tutkimushetkell& vapaana
olevaa toimistotilaa 2888 m2. [16]. Nailla luvuilla rakennuksen vajaakayttoasteeksi
muodostuu 52,5 %. Paakayttttarkoitukseltaan toimistotiloina toimivien rakennusten
vajaakayttdaste on kantakaupungin alueella keskimaarin 8,4 %, mita pidetaan terveena
arvona [8, s. 1]. Tutkimuskohteen vajaakayttbaste on kuitenkin moninkertaisesti suu-
rempi, mikd viestii vahvasti siita, ettd rakennus ei ole nykykayttajan tarpeita tayttava.

Heikkoa tilannetta korostaa se, etta alue on toimistotilojen ylikysynnan aluetta [8, s. 11].

Rakennusta ei koske minkaanlaiset suojelumaaraykset, joten sen mahdoallisille ulko-
naodllisille muutoksille on helpompaa hakea lupaa kuin suojellulle rakennukselle. Aino-
astaan voimassa oleva asemakaava sitoo rakennusta. On kuitenkin téarkedd huomioida
hyvan kaupunkikuvan sailyminen ja se, ettd rakennuksen julkisivut ovat oman aikansa
nakoiset ja myods sité voi kerroksellisuutena pitdd kaupunkikuvallisena arvona. Suoje-
lemattomassa hybridiarvoja noudattavassa rakennuksessa asioita on kuitenkin mahdol-

lista ajatella kayttajamukavuus ja kokeilevuus edella.

4.4 Valokuvia Salmisaaren Liiketalosta

Kuva 12. Salmisaaren Liiketalo Porkkalankadulta pain
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Kuva 13. Salmisaaren Liiketalo Salmisaarenkadulta pain



Kuva 14. Salmisaarenkadun puoleiset alimmat kerrokset ja niitd kehystava arkadi

Kuva 15. Salmisaaren Liiketalo Hietaniemesta p&in
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5 Suunnitelma

Opinnaytetyon tutkimus- ja suunnittelutyon aluksi kavin [&pi monia erilaisia kayttétarkoi-
tuksia ja heijastin niitd tutkimuksen kohteena olevaan rakennukseen sen sijainti ja ra-
kennusrunko huomioiden. Opinnaytetyon laajuuden kannalta jo alkuvaiheessa syntyi
my0ds paatos siitd, ettd mahdolliset suuret rakennuksen laajennusosat eivét tule kysee-
seen. Analyysien kautta rakennukseen valikoitui kayttotarkoitukset, jotka ovat asumi-
nen, toimistot seka ravintola- ja kahvilatilat. Tassa luvussa esittelen ndma eri kayt-

tétarkoitukset ja kerron siitd, miten paadyin niiden valitsemiseen.

Kuva 16. Havainnekuva hybridiksi muutetusta Salmisaaren Liiketalosta
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5.1 Tilaratkaisut ja toiminnot

Rakennusrunko on erinomainen hybridirakennetta ajatellen, silla toisen siiven ylaker-
rosten runkosyvyys sallii toimivien asuntojen rakentamisen, kun taas alemmissa ker-
roksissa toimisto on toimivampi ratkaisu. Rakennusrunko siis suorastaan ohjaa kaytto-

tarkoitusten lomittumiseen.

Rakennus on jaettu vaakasuunnassa kahteen kayttotarkoituksiltaan erilaiseen osaan,
joista lantisen selva paakaytté kohdistuu asumiseen ja itaisen toimistotiloihin. Eroavai-
suuksia kuitenkin 16ytyy kerroksittain. Kaikki rakennuksen ikkunat uusitaan noudattaen
kuitenkin paasaantodisesti vanhaa nauhalinjaa. Katutasokerroksesta tehdééan avarampi
selkeammilla ikkunapinnoilla. 1, 2. ja 6. kerrokseen sijoittuu yhteiskayttéon kuuluvia
tiloja, joita on my6s mahdollista vuokrata ulospéin. Olemassa olevat porrashuoneet
sailyvat. Myods autopaikat sailyvat olemassa olevassa parkkihallissa ja niihin ei oteta
enempéd kantaa: kellarin suunnittelu rajautuu kellaritilojen ja autohallin véliseen sei-
naan. 7. kerroksen paalla olevassa IV-konehuoneessa koneisto uusitaan tehokkaam-
milla laitteilla, jotta eri kayttdtarkoituksille saadaan tiloihin riittavasti ilmaa. V-

konehuonetta on tarpeen tullen mahdollista laajentaa.

5.1.1 Asuminen

Asunnot sijoittuvat kerroksiin 3-7. Kaksi ylinta
kerrosta ovat taysin asuinkerroksia 6. kerrok-
sen terassilla olevia yhteissaunatiloja lukuun

ottamatta. Muut asunnot sijaitsevat raken-

nuksen lansiosassa Salmisaarenkadun puo-
lella. Asunnot sijoittuvat paasaantoisesti lan-
sisiipeen, koska sen runkosyvyys mahdollistaa toimivat asuntopohjat. Asunnot avautu-
vat lanteen pdin. Paatyasunnot aukeavat myos pohjoiseen, itddn ja eteldédn. Kahden
ylimman kerroksen runkosyvyys mahdollistaa toimivat asuntopohjat myos rakennuksen
toisessa siivessa. Naissd osissa asunnot aukeavat paadsaantoisesti etelaan. Kerroksiin
sijoittuu myds lapitalon asuntoja, jotka avautuvat etelddn seka pohjoiseen. Kaikki
asunnot sisaltavat vahintaan ranskalaisen parvekkeen. Lounaiskulmassa sijaitsevissa
asunnoissa on pitka lasitettu parveke. 6. kerroksessa sijaitseviin lapitalon asuntoihin

taas kuuluvat lisaksi terassilla olevat uudet piharakennukset saunoineen.
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5.1.2 Toimistotilat

Ruoholahti on toimistotilojen ylikysynnan aluet-
ta, joten toimistojen sijoittaminen alkuperai-
seen toimistorakennukseen on luontevaa. Ra-
kennuksen toimistopinta-alaa on suunnitel-
massa kuitenkin selvasti alkuperéistd vahem-
man. Toisaalta nykytoimistot toimivat tilallisesti

tehokkaammin kuin ennen.

Toimistotilat sijoittuvat rakennuksen itasiipeen

kerroksiin 2-5. Rakennuksen runkosyvyys mahdollistaa toimistojen jaettavuuden ker-
roksittain joko yhdeksi tai kahdeksi toimistoksi. Tall6in toinen toimisto avautuu pohjoi-
seen ja toinen eteldén. Toimistoihin vievaan porrashuoneeseen johtaa 1. kerroksessa
sijaitseva sisadnkayntiaula. Aula on hyvin mitoitettu, silla sen kautta tapahtuu myoés
kulku itasiiven asuntoihin. Toimistokerrosten varapoistumistie kulkee lansisiiven por-
rashuoneen kautta. Toimistokerroksissa markéatilat eli wc-tilat sek& taukotila sijoittuvat
rakennusrungon keskelle, olemassa olevan tekniikkakuilun viereen. Tall6in tilojen vaa-
timat pystykanavat saadaan sijoitettua helposti olemassa olevaan tekniikkakuiluun tai
sen yhteyteen. Markatilojen keskittamisen myo6ta mahdollistuu myds toimistokerroksen

jaettavuus.

Jaettavuuden lisdksi toimistotilojen tekniikka uusitaan nykytasolle. Tilat ovat lahtokoh-
taisesti avotilaa, mutta tilaratkaisu mahdollistaa myos tilan kopittamisen eli jakamisen
erillisiksi tydhuoneiksi. Avotilan lisdksi toimistoissa on puhelinkoppeja, hiljainen tydhuo-
ne, tiimityotila seké neuvotteluhuone toimiston sisdisid kokouksia sekd asiakastapaa-
misia varten. Rakennuksesta [6ytyy myos yhteiskayttssa olevia neuvottelutiloja, joita

on mahdollista varata kokouksia varten.

Rakennuksen 2. kerroksen eteldpuolella sijaitseva toimistotila on muista poikkeava. Se
on malliltaan work space -toimisto. Se sisaltda tydhuoneita sek& vuokrattavia tyopoytia.
Tila on oivallinen véliaikaiseen tai lyhytaikaiseen tydskentelyyn tai esimerkiksi start-up -
yrityksen toimintaan. Yhteys katutason kahvilaan helpottaa tilan lahestyttavyytta ja luo
sen kayttajistd vuorovaikutteisen kuvan. Tilasta on my6s kateva yhteys samassa ker-
roksessa sijaitsevaan rakennuksen yhteiskaytossa olevaan vuokrattavaan neuvottelu-

/koulutustilaan.
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5.1.3 Ravintola- ja kahvilatilat

Ravintola- ja kahvilatilat sijaitsevat rakennuksen ensimmaisessa ja toisessa kerrokses-
sa. Katutason kerroksen suuret ikkunapinnat
mahdollistavat valon paasemisen tiloihin seka = £
luovat tiloista tyylikkaita nayteikkunoita kadulle
pain. Tilojen kutsuvuus on avainasemassa
kerroksen kannattavuuden kannalta, silla alu-
eella on myods muita katutason lounasravinto-

loita. Ensimmaiseen kerrokseen sijoittuu ravin-

tolatila seka baaritila. Tiloihin mahtuu paljon
asiakaspaikkoja, jolloin niiden on oltava persoonallisia ja mieleenpainuvia, jotta niiden
toiminta on kannattavaa. Porkkalankadun puolella jalkakaytavalla on ravintoloiden te-

rassiasiakaspaikkoja.

Ravintolatilojen lisaksi ensimmaisen kerroksen lounaiskulmassa sijaitsee pienempi
kahvilatila. Kahvilaan sijoittuvat uudet 2. kerrokseen johtavat portaat. 2. kerroksen kah-
vilatila on luonteeltaan work cafe, eli kahvittelua ja tyéntekoa yhdistava puolijulkinen
kokonaisuus. Tilaan on kulkuyhteys 2. kerroksen work space -toimistosta. Tila toimiikin
2. kerroksessa neuvottelu- ja tydskentelytilojen seka toimistotilojen jakajana. Neuvotte-
lutiloihin on helppo tilata tarjoilut kahvilan kautta. Ravintola- ja baaritiloissa on varastoti-
laa pohjoispuolella olevien tavaranvastaanotto-ovien lahettyvilla. Lisavarastotilaa on

myo6s hieman kellarikerroksessa.

5.1.4 Yhteistilat

Rakennuksessa sijaitsee useita yhteiskaytos-
sé& olevia tiloja. 1. kerroksen viherolohuone 7
toimii puskurivydhykkeena ulkoiluvalinevaras-
ton ja julkisen tilan vélissa. Samalla se toimii
tilan ylapuolella sijaitsevien neuvottelu- ja

tydskentelytilojen odotustilana sek& asukkai-

den yhteisend olohuoneena. Tila nayttaytyy
vehredna lisana muuten hyvin kovalle katualu-
eelle. Tilan ylapuolella sijaitsevat neuvottelu- ja tydskentelytilat ovat muiden kayttdjien
lisdksi myds asukkaiden kaytettdvissa. 6. kerroksen terassilla sijaitsee rakennuksen

kaikkien kayttgjien yhteisessa kaytossa oleva pihasauna. Saunan yhteydessa olevalta
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terassilta avautuu komeat nakymét merelle ja Lapinlahden sairaalapuistoon pain. Yh-
teisia tiloja ovat myds porrashuoneet, jatehuoneet sekd osa kellarikerroksessa sijaitse-
vista tiloista. Yhteiset tilat kasvattavat rakennuksen kayttéjien valistd sosiaalista ko-
heesiota, eli yhteenkuuluvuuden tunnetta. Taméa on vahva hybridirakennukselta odotta-

va piirre.

5.1.5 Kellaritilat

Kellarissa sijaitsee viereisen kiinteiston kanssa yhteisen autohallin lisdksi rakennuksen
aputiloja ja teknisia tiloja seké ravintola-, baari- ja kahvilatilojen sosiaalitilat ja pienet
varastot. Rakennuksen aputiloistakin monet ovat kaikkien rakennuksen kayttajien yh-
teisessa kaytdssa. Pesulan ja kuivaushuoneen kaytolle voi asukkaiden lisdksi yhta hy-
vin olla tarvetta myods toimistokayttajilla. Kellarissa sijaitsevat myds asuntojen irtaimis-

tovarastot seka talovarasto.

5.2 Laajuustiedot

Kayttotarkoitus Kerrosala
Asunnot 1766,5 m2
Toimistot 2110 m2
Ravintola- ja kahvilatilat 400,5 m2
Yhteistilat 170 m2
Yhteensa: 4447 m?2

Yhteenlaskettu ala ei sisélla kellarikerrosta (n. 960 m?), porrashuoneita eikd mitaan

rakennuksen aputiloja. Rakennuksen kellarikerroksessa on autohalli (30 autopaikkaa).
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5.3 Julkisivumuutokset

ol e e ) n | ——

NN AN i [T NN

Kuva 17. Julkisivu etelaan Porkkalankadulle

5.3.1 Materiaalit

Julkisivun punainen klinkkerilaatta puretaan ja korvataan punaisilla tiililaatoilla. Siséapi-
han puolella rakennusmassasta ulkoneva osa rapataan valkoiseksi, samoin V-

konehuoneen seinét.

5.3.2 Ikkunat

Rakennuksen ensimmadisen ja toisen kerroksen ikkunat uusitaan seka niiden jakoa
muutetaan, jotta tilat avautuvat paremmin kadulle. Muissa kerroksissa ikkunat uusitaan
noudattaen vanhan nauhaikkunan jakoa. Hyva &aneneristavyys huomioidaan uusissa

ikkunoissa.

5.3.3 Parvekkeet

Rakennuksessa on kahta eri parveketyyppid: ranskalaisia parvekkeita ja ulokeparvek-
keita. Parvekkeet edellyttavat julkisivuun uusia aukkoja, mutta ne parantavat huomat-
tavasti asumismukavuutta. Ulokeparvekkeet sijoittuvat ainoastaan rakennuksen lou-

naiskulmaan.
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6 Yhteenveto

6.1 Johtopaatdkset

Tutkimuskohteena olevan rakennuksen muuttaminen toimisto- ja liikerakennuksesta
hybridirakennukseksi nayttaisi olevan mahdollista. Kayttotarkoitukset ovat melko taval-
lisia, mutta ne taydentavat alueen rakennetta. Eri kayttotarkoitusten jakautuminen ole-
massa olevaan rakennusrunkoon tapahtuu luontevasti ja etenkin asumisen sijoittami-
nen rakennukseen elavoittda aluetta. Eri kayttétarkoitukset nivoutuvat yhteen niin, etta
rakennus tayttaa luvussa 2.1 Hybridi, hybridirakennus ja mixed use —rakennus maarit-

telemani hybridirakennuksen edellytykset.

Vaikka rakennuksen eri toimintojen hierarkia toimii, on plaaneissa kuitenkin myos haas-
teita tilajaon kannalta: asuntojen pohjat eivat ole keskenaan taysin tasavertaiset. Pidan
tata kuitenkin rakennukselle enemman persoonallisena piirteend kuin haittana. Raken-
nus voisi hyvin olla Porkkalankadun elavdittaja ja esimerkkitapaus muutoshybridista

kantakaupungin katveessa.
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Tehtdavananto

Metropolia AMK

Rakennusarkkitehtuuri

RA Opinnaytetyo, TRO0BZ67-3002, 15 op
Projekti 12, TRO0BZ52, 10 op

Ohjaaja: Janne Jarvinen

Opinndytetyon suorittaminen:

/ opiskelija laatii tutkimuksen, jonka pohjalta han laatii hanketasoisen muutossuunnitelman

/ osallistuminen pienryhman ohjauksiin

/ opiskelijalta edellytetaan aktiivista roolia ldht6tietojen kerddamisessa, tiedonhankinnassa seka
suunnitelman itsendisessa laatimisessa

/ loppuseminaarissa esiintyminen

Arviointiin vaikuttavat:

/ muutossuunnitelman toimivuus ja kaytannollisyys

/ tutkimuksen syvallisyys ja tutkimuskysymyksiin vastaaminen
/ aidinkielen ja rakennusalan sanaston tuntemus

/ toiminta tutkivana opiskelijana

/ itsendinen ja johdonmukainen tyéskentely

OPINNAYTETYO

Tehtavana on laatia hanketasoinen muutossuunnitelma 1980-luvun toimisto- ja liikkerakennuk-
sen muutoksesta hybridirakennukseksi. Rakennukseen sijoitettavat tilat opiskelijan tulee valita
tutkimuksensa ja huomioidensa perusteella rakennuksen sijainti ja olemassa olevat edellytyk-
set mielessa pitdaen.

1982 valmistunut 7-kerroksinen toimistorakennus toimii talla hetkelld vajaakayttoisena ja siita
halutaan urbaani hybridirakennus, joka elavoittaa Porkkalankatua. Eri kayttotarkoitusten tulee
toimia luontevana kokonaisuutena.

Muutossuunnitelman teoriapohjaksi opiskelijan tulee laatia tutkimus, jossa perustellaan ra-
kennukseen sijoitettavien kayttotarkoitusten valitseminen, analysoidaan kohdealue ja kohteen
sopivuus hybridikohteeksi, kdyttdajan toimimista osana hybridirakennusta ja hybridimallin vai-
kutuksia kdytannon suunnitteluun. Asioita tulee analysoida lopulta myds tehtyyn muutossuun-
nitelmaan peilattuna.

Opiskelija tuottaa muutossuunnitelman ja siihen liittyvat piirustukset.
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Planssipienenndkset

SALMISAARENKATU

PORKKALANKATU

ASEMAPIIRROS  1:500

1. KRSJAPIHA 1:200

-
RAKEISUUSKARTTA 1:4000

Hybridimalli toimistorakennuksen muutossuunnittelussa
MATIAS VIRKAMAKI Metropolia Ammattikorkeakoulu Opinnaytetyd 18.04.2018 [ |
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' maara Helsingissa on nyt
suurlmmlllaan ja sen kasvu on kiihtynyt entisestaan viime vuosien
aikana. Samaan aikaan kaupungilla on vaikeuksia vastata nopean
vaestonkasvun aikaansaamaan suureen asuntokysyntaan, vaikka
uusia projektialueita onkin useita. Asuntokysyntaan voitaisiin
kuitenkin vastata laajemmin, mikéli asuntoja saataisiin lisaa myos
jo rakennetulle kaupunkialueelle. Yksi ratkaisu molempien
ongelmien lievittdmiseen voisi olla vajaakaytosta karsivien

imi l inen  hybrideiksi, eli useita
kayttotarkoi isaltavaksi rakennt aisuudeksi. Tassa
tyossa tutkitaan, miten hybridiratkaisu vaikuttaa
muutossuunnitteluun ja millainen on toimiva hybridirakennus.
Tutklmuksen pohjalta on tehty hanketasoinen muutossuunnitelma

inuksen muuttamisesta

I I hybndlmkennukseksL

| I Muutoksen  kannalta tarkeimmaksi ratkaistavaksi asiaksi
Pall | muodos(uu sopwuen kaytlolarko:luslen Ioytaminen seka niiden
ja olevassa rakennusrungossa.

Opinnaytetyon tutkimus- ja suunnittelutyon aluksi kavin lapi monia

erilaisia kayttotarkoituksia ja heijastin niita tutkimuksen kohteena
olevaan rakennukseen sen sijainti ja rakennusrunko huomioiden.

3-5.KRS 1:200 s

Opinnaytetyon laajuuden jo alk syntyi myds
paatos siita, etta mahdolllset suuret rakennuksen laajennusosat
eivat tule k yysien kautta raker valikoitui

seuraavat kayttotarkoitukset:

RAKENNUKSEN UUDET KAYTTOTARKOITUKSET

YHTEISTILAT 170 m2

2
] Ry A RAVINTOLAT/KAHVILAT ~ 400,5 m:

TOIMISTOT 2110 m?

ASUNNOT 1766,5 m?

Toimistotilat sijoittuvat rakennuksen nasupeen kerroksnn 2-5.
Rakennuksen runkosyvyys mat

kerroksittain joko yhdeksi tai kahdeksi toimistoksi. Tallom lomen
toimisto avautuu pohjoiseen ja toinen etelaan. Toimistoihin
vievaan porrashuoneeseen johtaa 1. kerroksessa sijaitseva
sisaankayntiaula. Aula on hyvin mitoitettu, silla sen kautta

2. KRS 1:200 tapahtuu myds  kulku |tasuven asunlonhm Toimistokerrosten
4 var imistie  kulkee 13 1y porrashuoneen kautta.
Toimistokerroksissa markatilat eli we-tilat seka taukotlla sqomuval
rakennusrungon keskelle, olevan silun
viereen. Talloin tilojen vaatimat pystykanavat saadaan suol(enua
helposti olevaan teknii tai sen yh

y
Markatilojen keskittamisen myota mahdollistuu myﬁs
toimistokerroksen jaettavuus.

1. RAPPAUS, VALKOINEN

2. TULILAATTA, RUSKEAN PUNAINEN
3. TERASVERKKO

JULKISIVU POHJOISEEN 1:200 I

LEIKKAUS A-A, JULKISIVU ITAAN 1:200

Hybridimalli toimistorakennuksen muutossuunnittelussa
MATIAS VIRKAMAKI Metropolia Ammattikorkeakoulu Opinnaytetyd 18.04.2018 | |
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Rakennusrunko on erinomainen hybridirakennetta ajatellen, silla o
toisen siiven yla VT yvyys sallii toimivien asuntojen

isen, kun taas i kerroksissa toimisto on . | I
toimivampi ratkaisu. Rakennusrunko siis suorastaan ohjaa
kayttotarkoitusten lomittumiseen.

Asunnot sijoittuvat kerroksiin 3-7. Kaksi ylinta kerrosta ovat taysin

asuinkerroksia 6. kerroksen terassilla olevia yhteissaunatiloja >
lukuun ottamatta. Muut asunnot sijaitsevat rakennuksen

lansiosassa Salmisaarenkadun puolella. Asunnot sijoittuvat S
paasaantoisesti lansisiipeen, koska sen runkosyvyys mahdollistaa

toimivat  asuntopohjat. Asunnot avautuvat lanteen pain. hm
Paatyasunnot aukeavat myds pohjoiseen, itaan ja etelaan.
Kahden ylimman kerroksen runkosyvyys mahdollistaa toimivat S
asuntopohjat my6s rakennuksen toisessa siivessa. Naissa osissa | S—
asunnot aukeavat paasaantoisesti etelaan. Kerroksiin sijoittuu o
mys lapitalon asuntoja, jotka avautuvat eteldan seka pohjoiseen.
Kaikki asunnot siséltavat vahintaan rar parvekkeen. l | | I I n_
Lounaiskulmassa sijaitsevissa asunnoissa on pitka lasitettu
parveke. 6. kerroksessa sijaitseviin lapitalon asuntoihin taas | | I
kuuluvat lisaksi terassilla olevat uudet piharakennukset A\

saunoineen.

Rakennuksessa sijaitsee useita yhteiskaytossa olevia tiloja. 1. LEIKKAUS B-B  1:200
kerroksen viherolohuone toimii puskurivydhykkeena
ulkoiluvalinevaraston ja 1ulk|sen tilan valissa. Samalla se toimii
tilan ylapuolella )T lu- ja tydskentelytilojen

seka i isena olohuoneena. Tila
nayttéytyy vehredna lisana muuten hyvin kovalle katualueelle.
Tilan - ja tyoskentelytilat ovat

muiden kayttajien I|saksn myos asukkaiden kaytettavissa. 6.
kerroksen terassilla sijaitsee rakennuksen kaikkien kayttdjien
yhteisessa kaytdssa oleva pihasauna. Saunan yhteydessa
olevalta terassilta avautuu komeat nakymat merelle ja
Lapinlahden sairaalapuistoon pain. Yhteisia tiloja ovat myos
porrashuoneet, jatehuoneet sekd osa kellarikerroksessa
sijaitsevista tiloista. Yhteiset tilat kasvattavat rakennuksen
kayttajien valistd sosiaalista koheesiota, eli yhteenkuuluvuuden
tunnetta. Tama on vahva hybridirakennukselta odottava piirre.

Ravintola- ja kahvilatilat sijai rakennuksen er

ja toisessa kerroksessa. Katutason kerroksen suuret ikkunapinnat
mahdollistavat valon paasemisen tiloihin seka luovat tiloista
tyyhkkal(a naytelkkunolta kadulle pain. Tilojen kutsuvuus on
luden kannalta, sllla alueella
on myds muita katutason lour |
kerrokseen sijoittuu ravintolatila seka baaritila. Tiloihin mahtuu
paljon asiakaspaikkoja, jolloin niiden on oltava persoonallisia ja
mieleenpainuvia, jotta niiden toiminta on kannattavaa.
Porkkalankadun puolella jalkakaytavélla on i iden 6.-7. KRS 1:200
terassiasiakaspaikkoja.

1. RAPPAUS, VALKOINEN
2. TILLAATTA, RUSKEAN PUNAINEN
3, TERASVERKKO

JULKISIVU LANTEEN  1:200 JULKISIVU ETELAAN 1:200

Hybridimalli toimistorakennuksen muutossuunnittelussa
MATIAS VIRKAMAKI Metropolia Ammattikorkeakoulu Opinnaytetyd 18.04.2018 | |
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Mainos

Metropolia Ammattikorkeakoulu, rakennusarkkitehtuuri 2018
OPINNAYTETYO: Hybridimalli toimistorakennuksen
muutossuunnittelussa
TEKIJA: Matias Virkamaki

Vajaakayttdasteisen toimistotilan
maara Helsingissa on suurimmillaan.
Myds asuntokysynta on huutava.

Opinnaytetydssa tutkitaan, millaisia
vaikutuksia vajaakayttdisen
toimistorakennuksen muutoksella
hybridiksi (useita kayttétarkoituksia
sekoittava kokonaisuus) on
suunnitteluun.

Opinnaytetyéseminaari 2. ja 3.5.2018 M,Metropoha

Metropolian Bulevardin toimipiste.
Juhlasali.



