
SEPPOLAN TÄYDENNYSRAKENTAMISTARKASTELU  13.9.2018

1/3

Johdanto

Seppolan täydennysrakentamisselvitys on teh-
ty Jämsän taajamaosayleiskaava 2030:n laa-
dinnan yhteydessä marraskuussa 2016 ja täy-
dennetty tarkemmalla analyysilla tammikuussa 
2018. 

Jämsän taajamaosayleiskaavan laadinnan 
aikana on esitetty, että Seppolan keskus-
ta-alueesta tulisi laatia tarkempi tarkastelu 
alueen rakentamispotentiaalista ja kaupunki-
kuvallisista ratkaisuista rakentamisen laadun 

ohjaamiseksi. Tarkastelussa on arvioitu muun 
muassa täydennysrakentamismahdollisuudet 
ja kerroskorkeudet.

Seppolan täydennysrakentamismahdollisuudet 
on tutkittu luonnostelemalla kaksi erilaista rat-
kaisumallia, jotka ovat toistensa vastakohtia. 
Tämä antaa hyvän lähtökohdan jatkosuunnit-
telulle, johon voidaan ottaa vaikutteita mo-
lemmista vaihtoehdosta. Täydennysrakenta-
mismahdollisuustarkastelu ei ole tarkoitettu 
suoraan toteutettavaksi, vaan sen tarkoitus on 
kartoittaa alueen potentiaali niin kaupunkiku-

van kuin toiminnallisuuden näkökulmasta ja 
toimia suunnittelun tukena osayleiskaavatyös-
sä.

Selvityksen on tehnyt Ramboll Finland Oy:ssä 
FM, TkM Dennis Söderholm ja arkkitehti Annu 
Tulonen. 

Tarkastelualue

Tarkastelu on laadittu Seppolan keskus-
ta-alueelle, joka taajamaosayleiskaavan luon-
noksessa on määritetty C-1 ja C-2 -alueeksi.

Kaupunkikuvallinen analyysi

Työ aloitettiin herkkyysanalyysilla, jossa käy-
tiin läpi rakennusperinnön kannalta ja kaupun-
kikuvallisesti tärkeät rakennukset. Lähtöaineis-
tona käytettiin jo tehdyt inventointiraportit. 

Kaupunkikuvallisessa analyysissa tunnistettiin 
Seppolan tärkeimmät maisemalliset ja kau-
punkikuvalliset ominaispiirteet. Jämsänjoki 
muodostaa tärkeän maisemallisen elementin, 
kuten myös keskusta-alueen itäpuolella olevat 
avonaiset puistoalueet. Maantien 56 varsi kau-
pungintalon vieressä muodostaa omanlaisen-
sa puistomaisen maantiemaiseman, jota tulisi 
kehtittää vahvemmaksi. 

Keskustan ytimen muodostaa tori ja sen ete-
läpuolella oleva puistikko ja satama. Selkeinä 
pääkatuina toimivat Keskuskatu ja Koskentie. 
Joen länsipuolella Seppolantiessä on potenti-
aalia muodostua vahvemmin länsipuolen pää-
kaduksi. 

Tärkeitä näkymiä on tunnistettu joelle ja ka-
tumaisemassa. Joelle muodostuu pitkiä näky-
miä silloilta, sekä pienempiä näkymiä joelle 
viettäviltä sivukaduilta. Näkymät tulisi pitää 
avoimina joelle asti. Tärkeitä katunäkymiä 
muodostuu pääkatujen suorille ja hiukan mä-
kisille osuuksille. Lisäksi puistoihin muodostuu 
tärkeät yleisnäkymät keskustaan päin idästä 
päin lähestyessä. Jämsän kirkko näkyy muu-
taman näkymän päätepisteenä. Muutaman ka-
dun kohdalla muodostuu myös näkymät, jonka 
päätteeksi kaukomaisemassa näkyy ympäris-
tön korkeimmat kohdat. 

Jämsäpuiston yhteys markettien kohdalla tulisi 
vahvistaa, kuten myös keskustan kaupunkiku-
vallinen yhteys rautatieasemalle. 

Täydennysrakentamisanalyysi

Täydennysrakentamisanalyysin ideana on ollut 
suorittaa mahtuvuustarkastelu, jossa on kat-
sottu millä tonteilla on ylipäätään täydennys-
rakentamismahdollisuuksia, mikäli maanomis-
taja siihen haluaisi ryhtyä. On todennäköistä, 
että moni on tyytyväinen nykytilanteeseen, 
eikä täydennysrakentamiseen ole tarvetta.
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Vaihtoehto A: Korkeampi rakentaminen (vaalean sininen: nykyinen rakennus, tumman sinen: kaupunkiuvallisesi tärkeä rakennus, ruskea: uusi rakennus)

Vaihtoehto B: Tiiviimpi ja matalampi rakentaminen (vaalean sininen: nykyinen rakennus, tumman sinen: kaupunkiuvallisesi tärkeä rakennus, ruskea: uusi rakennus)

Täydennysmahdollisuuksien arvioimisen poh-
jaksi laadittiin kaksi vaihtoehtoa: toisessa tut-
kittiin tiiviimpää ja matalampaa rakentamis-
ta ja toisessa korkeampaa rakentamista. Työ 
tehtiin hahmottelemalla rakentamismahdolli-
suudet yleisiä yhdyskuntasuunnittelun reuna-
ehtoja noudattaen, ottamatta sen tarkemmin 
kantaa esim. omistajuuskysymyksiin tai omis-
tajien toiveisiin toteuttaa tai olla toteuttamatta 
muutoksia. Pysäköintiratkaisut ja kunnallistek-
niset haasteet otettiin huomioon yleisellä ta-
solla.

Täydennysrakentamistarkastelun lähtökohta-
na on ollut nykytilanne ja uusien rakennusten 
sovittaminen nykyiseen rakennuskantaan. Toi-
saalta nykyisen rakennuskannan soveltuvuus 
on arvioitu kriittisesti ja monessa kohtaa on 
arvioitu, että vanhan rakennuksen korvaami-
nen uudella palvelee tulevaisuuden toimintoja 
paremmin. 

Keskustaan on esitetty osittain melko laa-
jaa täydennysrakentamista kun taas kaupun-
gintalon läheisyyteen on esitetty pienempää 
täydennystä. Seppolan koulun kortteleihin ja 
Lindemaninkadun pohjoispuolelle on esitetty 
nykytoiminnan korvaaminen asuinrakennuksil-
la. Täysin uusi asuinalue ehdotetaan rautatie-
aseman viereen. 

Kaupunkikuvallisesti tärkeät tai identiteettiä 
luovat rakennukset on säilytetty. Hyvän katu-
tilan luomiseen ja puistomaisuuteen on myös 
panostettu. 

Nykyinen katuverkosto on verkostomainen ja 
mahdollistaa monipuoliset reittivalinnat ja se 
on ollut suunnittelun lähtökohtana, jonka li-
säksi on ehdotettu joitakin uusia yhteyksiä. 
Keskuskadun ja Koskenkadun leveydet on su-
pistettu jonkun verran, jolloin saadaan aikaan 
toimivampi ja mukavampi kaupunkitila ja li-
sää tilaa rakentamiselle. Ehdotettu katuleveys 
mahdollistaa edelleen katupysäköinnin ja hy-
vän tilan sekä jalankululle että pyöräilylle.  

Tulokset

Tulokset on esitetty massoittelumallina ohessa. 
Ylempänä on esitetty korkeamman rakentami-
sen malli ja alempana matalan ja tiiviin raken-
tamisen malli. Uudet rakennukset on esitetty 
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ruskealla värillä, nykyiset rakennukset liilanvä-
risinä ja kaupunkikuvallisesti tärkeät tai iden-
titeettiä luovat nykyiset rakennukset tumman-
sinisinä. 

Johtopäätökset

Selvityksen lopputuloksena on melko laajat 
täydennysrakentamismahdollisuudet, joiden 
toteutuminen veisi vuosikymmeniä. Todennä-
köistä on, että vain osa esitetystä täydennys-
rakentamisesta lopulta toteutuu. 

Seppolan täydennysrakentaminen kannattaa 
tehdä yhdistelemällä korkeampaa ja tiivisma-
talaa rakentamista, riippuen paikasta, eli käy-
tännössä yhdistelemällä aiheita molemmista 
tarkastelumalleista. Tiettyihin kohtiin sopii pa-
remmin tiiviimpi ja matalampi rakentaminen, 
kun taas toisiin sopii paremmin korkeampi ra-
kentaminen ja joihinkin paikkoihin soveltuu 
jompikumpi tarkastelumalli. 

Sopivia kerroskorkeuksia nykyisten pääkatujen 
varrelle on 3 tai 4 kerrosta. Joissakin kohdin on 
myös mahdollista rakentaa 5- tai 6-kerroksisia 
rakennuksia, mutta suurimmalle osalle aluetta 
korkeintaan 4 kerrosta sopii parhaiten kaupun-
kirakenteeseen. 

Keskustaan on esitetty muutama rakennus, 
jonka koko alakerta on liiketilaa ja liiketilan 
päälle on rakennettu asuinrakennuksia, jolloin 
liiketilan katosta muodostuu kattopuutarha 
asunnoille. Liiketilatarpeiden mukaan tällainen 
ratkaisu voi jättää toteuttamatta tai toteuttaa 
myös muille tonteille kuin nyt on ehdotettu. 

Pysäköinnin järjestäminen on Jämsänkin ta-
pauksessa ongelmallista. Vaihtoehtona on hy-
vän kaupunkitilan luominen rakenteellisilla 
pysäköintiratkaisuilla, joka on kalliimpaa tai 
uhrata keskeisiltä paikoilta arvokasta tontti-
maata parkkikentille. Korkeamman rakentami-
sen vaihtoehdossa ainakin osan pysäköintipai-
koista joutuu rakentamaan esim. kellareihin, 
vaikka on katsottu, että osa tarvittavissa py-
säköintipaikoista on järjestettävissä myös 
maantasolla. Matalamman rakentamisen vaih-
toehdossa pysäköinti on mahdollista järjestää 
enemmän hajautetummin asuntokohtaisesti, 
jolloin vaikutus kaupunkikuvaan on pienempi. 

Market-alue: suuri täydennysrakenta-
mispotentiaali, mikäli nykyiset toimin-
not siirtyvät tai järjestyvät eri tavalla. 

Keskustan pääkadujen ympäristössä voi 
suorittaa täydennysrakentamista esim. 
korvaamalla huonokuntoisia rakennuk-
sia. Rakentamiskorkeuden tulisi olla ny-
kyisenkaltainen, noin 3-4 krs. 

Entisen koulun tontilla on mahdollista 
toteuttaa suurempi uudisrakentamisko-
konaisuus. Verrattuna muuhun keskus-
taan ainakin osa rakennuksista voi tällä 
paikalla olla nykyistä rakennuskantaa 
korkeammat. 

Muualla keskusta-alueella voi täyden-
nysrakentamista suunnitella tarpeen ja 
maanomistajien aloitteiden mukaisesti. 
Rakentamiskorkeus tulisi sopeuttaa ny-
kyisen rakennuskannan kanssa yhteen-
sopivaksi (2-4 krs.)

Rautatieaseman kupeessa voi myöhem-
mässä vaiheessa toteuttaa uuden asui-
nalueen. Alue kestää korkeampaakin 
rakentamista. Rakentamiskorkeuden voi 
valita silloisen tarpeen mukaan (2-6 krs). 


