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Kaupunkisuunnitteluviraston lausunto kaupunginhallitukselle poik-
keamishakemuksesta

HEL 2015-004621 T 10 04 01
Rakvv 22-754-15-S, Ksv 5046_5

Hakija

LahiTapiola Kiinteistovarainhoito Oy (jattdpaivamaara
12.3.2015/Rakvv, 14.4.2015/kirjaamo, paivitetty 22.7.2015)

Rakennuspaikka
22. kaupunginosan (Vallila) korttelin 707 tontti 29 (Makelankatu 58-60)
Haettu toimenpide

Makelankatu 58-60 kiinteiston (11 750 k-m2) pysyva kayttétarkoituk-
sen muuttaminen asuinkayttoon poiketen voimassa olevasta yleiskaa-
vasta, alueen kaavoitusperiaatteista, aluetta koskevasta rakennuskiel-
losta ja asemakaavassa tontille maaratysta kayttotarkoituksesta (Teolli-
suus- ja varastorakennusten korttelialue).

Hakijan tarkoituksena on muuttaa tontilla sijaitseva toimitilarakennus
paaosin asuinkayttoon kohderyhmana 18-29-vuotiaat nuoret. Hake-
muksen mukaan rakennuksen kerrokset 3.-5. muunnetaan asuinhuo-
neistoiksi ja toinen kerros vuokraustoiminnan hallintotiloiksi, huoneisto-
kohtaisiksi irtaimistovarastoiksi ja asukkaiden yhteistiloiksi. Katutason
kerroksessa on tarkoitus sailyttaa nykyiset liiketilat seka jatehuone ja
varastotilat. Rakennuksen kellarikerrokseen on suunniteltu asukkaiden
sauna- ja pesutiloja. Talokohtainen pesula ja kuivaushuone on suunni-
teltu sijoitettavaksi joko kellariin tai ensimmaiseen kerrokseen. Hakijan
mukaan toisen kerroksen muuttamista asuinkayttoon ei tulla hakemaan
myohemmin.

Hakija perustelee hakemustaan rakennuksen heikolla kayttoasteella,
yhteiskunnan taloudellisella tilalla ja liike- ja toimistotilojen kadolla kes-
kusta-alueelta. Lisaksi hakija perustelee hanketta silla, etta osoitteessa
Makelankatu 50-52 (Y S-tontti) sijaitsee pitkdaikaisasunnottomille suun-
nat-tuja Sininauhasaation tukiasuntoja ja lahikorttelissa toimii vartioin-
tioppimiskeskus, joiden oppilailla olisi mahdollisuus asua muunnetta-
vaksi suunnitellussa rakennuksessa. Kayttotarkoituksen muutosta puol-
taa hakijan mukaan rauhallinen sijainti, hyvat likenneyhteydet ja lahi-
seudun hyvat virkistys- ja liikuntamahdollisuudet. Hakija katsoo kaytto-
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tarkoituksen muutoksen edellytykseksi rakennuksen perusparannuksil-
le.

Saannokset, joista poiketaan

Haettu toimenpide on vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten
vastoin maankaytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momenttia.

Hakemus koskee aluetta, jolle asemakaavan muuttaminen tai laatimi-
nen on vireilla, ja jolla on voimassa maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n
1 momentin mukainen rakennuskielto.

Selostus

Alueella on voimassa Vallilan teollisuusaluetta koskeva, kaupunginhalli-
tuksen maaraama, viimeksi 24.8.2015 jatkettu rakennuskielto nro
12354 asemakaavan muuttamista varten.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan periaatepaatoksen 23.11.2000 mu-
kaan Vallilan teollisuusalueen rakennuskieltoalueen tonttien kayttotar-
koitus muutetaan toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY), jolla salli-
taan julkisten palvelutilojen, liike- ja toimistotilojen, ymparistohairioita
aiheuttamattomien teollisuus- ja varastotilojen ja opetus-, tutkimus ja
kokoontumistilojen sijoittaminen tonteille, iiman toimintojen keskinaista
prosenttijakaumaa tai muuta rajoitusta.

Makelankatu 58-60 kiinteistossa on voimassa 23.1.1984 vahvistettu
asemakaava nro 8529. Asemakaavan mukaan tontti on teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialuetta (T). Tontin rakennetusta kerrosalas-
ta (7690+1165 m2) saa kayttaa tontilla tapahtuvalle toiminnalle valtta-
mattomiin toimisto- ja vastaaviin tiloihin enintdan 35 % ja taman lisaksi
tontilla tapahtuvaan toimintaan liittyvia tutkimus- ja opetustiloja 10 %.

Vallilan teollisuusalue on Helsingin lainvoimaisessa yleiskaavassa 0soi-
tettu tyopaikka-alueeksi (teollisuus/toimisto) ja valmisteilla olevassa uu-
dessa yleiskaavassa toimitila-alueeksi. Valmisteilla olevan yleiskaavan
mukaan aluetta kehitetdan ensisijaisesti toimitilojen, tuotannon, varas-
toinnin, satamatoimintojen, julkisten palvelujen ja opetustoiminnan seka
virkistyksen kayttoon.

Kiinteistd rajautuu osittain Vallilan asuinalueeseen, joka on Museovi-
raston inventoinnissa (RKY 2009) sisallytetty valtakunnallisesti merkit-
tavien rakennettujen kulttuuriymparistojen luetteloon.

Tontilla sijaitseva rakennus on valmistunut tuotantorakennukseksi
vuonna 1972. Nykytilanteessa rakennuksen pohjakerroksessa on liike-
tiloja (mm. paivittaistavaramyymala), jatehuone ja varastotilaa ja ker-
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rokset 2-5 ovat pienteollisuus- ja toimistotilaa. Kellarikerroksessa on
varastotiloja. Rakennuksen kerrosala on 11 750 m2.

Saadut lausunnot ja/tai viranomaisneuvottelut

Hakemuksen kasittelyn yhteydessa on oltu yhteydessa kiinteistoviras-
toon, jonka mukaan poikkeamispaatos edellyttad maankayttdsopimuk-
sen tekemista. Kiinteistovirastossa kaydaan sopimukseen liittyvat neu-
vottelut.

Osallisten kuuleminen

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeelld (26.6.2015). Poikkeamishakemus asiakir-
joineen on ollut nahtavilla 10.8.—-24.8.2015 kaupungintalon ilmoitustau-
luilla ja kaupunkisuunnitteluvirastossa. Osallisille on varattu tilaisuus
kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Kannanottoja saapui yksi kappale.

Taloustutkimus Oy:lla (Makelankatu 56 kiinteistdon omistaja) ei ole asi-
aan huomautettavaa. Taloustutkimus Oy pitaa hanketta kannatettavana
ja ilmaisee mahdollisen kiinnostuksensa vastaavaan kayttotarkoituk-
senmuutoksen myds omistamassaan kiinteistossa.

Yritysvaikutusten arviointi

Hakemuksen kasittelyn yhteydessa on arvioitu hankkeen vaikutuksia
yrityksiin yhteistydssa Kaupunginkanslian elinkeino-osaston ja Kiinteis-
toviraston asiantuntijoiden kanssa. Hanke on toiminut pilottina Yritys-
vaikutusten arviointi -kokeilussa, jossa kehitetdan mallia yritysnakokul-
man sisallyttamiseksi paatoksentekoprosessiin. Yritysvaikutusten ar-
vioinnilla pyritdan luomaan parempia toimintaedellytyksia ja mahdolli-
suuksia yritystoiminnalle.

Hankkeen vaikutuksia on tarkasteltu seka kiinteistotasolla etta alueelli-
sella tasolla. Vaikutukset koskevat yhtaalta hakemuksen taustalla ole-
vaa toimijaa, hankealueella eli kiinteistossa talla hetkella toimivia yrityk-
sia ja valillisesti muita alueella toimivia yrityksia.

Alueen kehittamisperiaatteiden vastainen hanke on ennakkotapaus; mi-
kali hanke muodostuu esimerkiksi kiinteistojen kehittamiselle alueella,
on silla merkittavia vaikutuksia useille yrityksille.

Hankkeen vaikutukset hakijalle eli hankkeen taustalla olevalle yrityksel-
le ovat ensin muutoksesta ja kunnostuksesta aiheutuvat kulut ja loppu-
tilanteessa vuokraustoiminnasta syntyvat taloudelliset hyddyt. Paatos
mahdollistaa hakijalle haetun investoinnin. Peruskorjaus nostaa hakijan
omistuksessa olevan kiinteiston arvoa.
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Kiinteistossa toimii nykyisellaan noin 25 vuokralaista, joista vajaat 20
on erityyppisia yrityksia ja loput yhdistyksia ja saatioitd. Muutoksen
myota osa nykyisista vuokralaista menettaa toimitilansa pysyvasti ja
osan tulee muuttaa vaistotiloihin peruskorjauksen ajaksi. Kiinteiston ny-
kyisille vuokralaisille aiheutuvat vaikutukset ovat toimitilan menetykses-
ta aiheutuvat jarjestelyt ja kustannukset. Alueella arvioidaan olevan ny-
kyisille vuokralaisille mahdollisesti soveltuvia tiloja, joten yritykset voivat
tavoitteellisesti siirtya lahietaisyydelle.

Muutoksen myaota alueelta poistuu vajaakaytolla olevaa toimitilaa. Toi-
mitilakaytolle varattu alue pienenee ja toimitilan maara alueella vahe-
nee. Muutos saattaa viestia alueen toimijoille seka itse toimitilojen etta
ylipaataan yritysmyonteisten olosuhteiden sailymiseen liittyvaa turvatto-
muutta: asuminen saattaa hankaloittaa erityisesti melua aiheuttavien
toimintojen sijoittumista viereisiin kiinteistoihin ja kiinteistdjen muuttami-
nen asuinkayttoon saattaa siten johtaa vahitellen tyopaikka-alueen
muuttumiseen asuinalueeksi. Haetulla toiminnalla ei katsota kuitenkaan
tassa mittakaavassa olevan laajoja vaikutuksia alueen yrityksille tai
identiteetille. Mikali muutosta asumiseen haetaan yksittaista kiinteistoa
laajemmin, on sen vaikutuksia alueen kayttoon arvioitava uudelleen.

Lausunto

Kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, etta haettu toimenpide voidaan to-
teuttaa seuraavilla ehdoilla:

— Asunnot on suojattava rakenteellisesti teollisen toiminnan, raskaan
liikenteen ja muiden asemakaavan mukaisten toimintojen aiheutta-
malta melulta siten, etteivat elinkeinoelaman toimintaedellytykset
Vallilan teollisuusalueella heikkene.

— Asuntoja ja asumiseen liittyvia toimintoja saa sijoittaa vain raken-
nuksen kolmeen ylimpaan kerrokseen. Huoneistokohtaiset varastot
ja asukkaiden yhteistilat kuten oleskelutilat ja mahdolliset yhteiskeit-
tio, saunaosasto ja kuntosali tulee sijoittaa asuinkerroksiin. Asumis-
ta palvelevat jate-, polkupyorasailytys- ja pesulatilat kuitenkin saa ja
tulee jarjestaa pihan yhteyteen katutason kerrokseen.

— Ensimmainen, toinen ja kellarikerros tulee sailyttaa nykyisessa kay-
tossa (teollisuus, varasto, toimisto). Katutason tilat Makelankadun
varrella tulee sailyttaa liiketiloina (myymala/toimisto). Muilta osin
kerrokset voivat olla teollisuustilaa, varastotilaa tai muuta toimitilaa.

— Kiinteistoon ei saa rakentaa asuntoja tai soluhuoneita, jotka aukea-
vat yksinomaan Makelankadun suuntaan. Makelankadun puoleisel-
le julkisivulle ei saa rakentaa parvekkeita.

— Asukkaiden kayttoon tulee rakentaa laadukkaasti suunniteltu ja to-
teutettu istutettu kayttépiha, yhteistilaa sisatiloissa seka riittavat va-
rastotilat. Polkupyorasailytykseen varataan 1 paikka/30 m2 ja pai-
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koista sijoitetaan 75% sisatiloihin, jotka sijaitsevat pihan yhteydessa
ja joihin on esteetdn kaynti pihatasolta ilman hissiyhteytta. Piha-
maalle ei saa sijoittaa autopaikkoja tai jatehuollon laitteita.

Hakija perustelee hakemustaan rakennuksen heikolla kayttdasteella,
yhteiskunnan taloudellisella tilalla ja liike- ja toimistotilojen kadolla kes-
kusta-alueelta. Hakemuksessa esitetyn vastaisesti kiinteiston asema-
kaavan mukainen paakayttotarkoitus on teollisuus- ja varastotila. Teol-
listen toimitilojen kayttoaste ei sisally tai ole verrattavissa toimistotilojen
vajaakayttolukemiin. Toimitilojen kayttdaste vallitsevassa taloustilan-
teessa on kaikkiaan alueella hyva verrattuna muihin alueisiin; Vallila on
tyopaikkamaaraltansa yksi Helsingin suurimmista tyopaikkakeskittymis-
ta ja rakenteeltaan hyvin monipuolinen.

TyOpaikkojen maara Vallilan alueella on kasvanut kaiken aikaa pitkalla
ajanjaksolla tarkasteltuna: vuonna 1970 alueella oli 14 910 tyopaikkaa
ja vuonna 2012 yhteensa 19 354 tydpaikkaa. Teollisuuden tydpaikkojen
osuus on vahentynyt samassa ajassa noin kolmanneksella ja korvautu-
nut mm. rahoitusalan ja erityisesti tietoliikenteen tyopaikoilla. Kehitysta
on tuettu kaavoituksella sallimalla poikkeusluvin kiinteistojen toimisto-
kayttd laajemmin kuin asemakaava mahdollistaa. Vallilan teollisuusalu-
eella tyodllistavimpia aloja ovat informaatio ja viestinta (televiestinta),
hallinto- ja tukipalvelutoiminta (turvallisuuspalvelut) seka tietokoneiden
ja elektroniikan valmistus. Vanhempia teollisuusrakennuksia on muutet-
tu lisaksi taiteilijoiden ja muotoilijoiden kayttoon; alue tarjoaa edullista
viimeistelematonta tyo- ja nayttelytilaa luovan alan toimijoille. (lahteina
luvuille: Helsinki alueittain 2014, s. 86, 88; www.aluesarjat.fi, Tyopaikat
Helsingissa (alueella tydssakayvat) vanhan elinkeinoluokituksen mu-
kaan 31.12.1970-1985).

Kayttotarkoituksen muutosta ei voida katsoa valttamattomaksi edelly-
tykseksi peruskorjaukselle; arvion mukaan kiinteisto voidaan korjata
kustannustehokkaasti myds kaavan mukaiseen kayttoon. Rakennuksen
huonokuntoiset ja puutteellisesti varustellut tilat voidaan nahda osa-
syyksi heikolle kayttdasteelle. Peruskorjauksista ja nykyaikaiseen kayt-
toon soveltuvista toimitiloista on esimerkkeja laheisissa kortteleissa.
Rakennusta ei ole suojeltu miltdan osin ja sen saa tarvittaessa myos
korvata uudella.

Hakija perustelee hanketta lisaksi silla, etta osoitteessa Makelankatu
50-52 (YS-tontti) sijaitsee pitkaaikaisasunnottomille suunnattuja Sini-
nauhasaation tukiasuntoja. Sininauhasaation tukiasuntojen sijoittami-
nen alueelle (Makelankatu 50-52) vuonna 2006 pohjaa valtakunnalli-
seen pitkaaikaisasunnottomuuden vahentamisohjelmaan. Kiinteiston
noin 90 asukkaasta valtaosa on paihdeongelmaisia, joille saatio tarjoaa
asumisen ja asioiden hoidon tukipalveluja parantaen asukkaiden kun-
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toutumismahdollisuuksia. Nuorisoasuminen ei ole suoraan verrattavis-
sa Sininauhasaation toimintaan tai pitkaaikaisasunnottomien tukiasun-
tojen sijoittamisen problematiikkaan.

Edelld mainittuihin tekijoihin perustuen kaupunkisuunnitteluvirasto kat-

soo rakennuksen monikayttomallin ratkaisuksi Makelankatu 58-60 kiin-
teiston kayttoon. Monikayttomallin tarkoituksena on kehittaa kiinteistoa

kaytoltaan monipuoliseksi ja asuinkerroksia lukuun ottamatta avoimeksi
tavoitteena ymparoivan alueen kaupunkikuvan seka toimitila- ja palve-

lutarjonnan rikastaminen.

Muutostyossa tulee kiinnittaa erityista huomiota asumisterveellisyyden
ja -~viihtyvyyden edellytysten tayttymiseen teollisuusymparistossa vilk-
kaasti liikenndidyn kadun varrella. limanlaatu Makelankadun varrella on
Helsingin huonoimpia ja HSY:n 2000-luvulla suorittamien mittausten
mukaan typpidioksidipaastojen raja-arvot ylittyvat alueella. Typpidioksi-
din ja pienhiukkaspaastojen lisaksi likenteesta aiheutuu meluhaittaa.
Asunnoissa tulee tayttya hyvan asumisen edellytykset ilmanlaadun ja
melutason suhteen.

Poikkeamispaatdksen ehdoilla pyritddn varmistamaan teollisen toimin-
nan toimintaedellytysten sailyminen alueella seka haetun toiminnan so-
veltuvuus vallitseviin olosuhteisiin ja hakemuksen kohteena olevaan
kiinteistoon.

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska se parantaa nuorison
asuntotilannetta.

Poikkeamisen erityinen syy on niin kutsutun monikayttomallin kehitta-
minen ja kokeilu teollisuuskiinteistossa ja -alueella. Kokeilun tarkoituk-
sena on saada kokemuksia tulevaisuuden alueiden kayton ratkaisuista
ja valmisteilla olevan yleiskaavan Vallilan teollisuusalueelle mahdollis-
tamasta toimintojen sekoittamisesta ennen kaavan vahvistumista tai
sen toteutusohjelman valmistumista.

Haettu toimenpide ei aiheuta esitetyin ehdoin haittaa kaavoitukselle,
kaavoitusperiaatteiden toteuttamiselle taikka alueiden kayton muulle
jarjestamiselle, eika vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympa-
riston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista mikali hank-
keen suunnittelussa ja toteutuksessa noudatetaan kaupunkisuunnittelu-
viraston esittamia ehtoja. Haettu toimenpide ei myodskaan johda vaiku-
tuksiltaan merkittavaan rakentamiseen eika muutoin aiheuta merkitta-
via haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. Kaupunkisuunnitteluvi-
rasto puoltaa hakemusta edellyttden, ettd hankkeen suunnittelussa ja
toteutuksessa noudatetaan esitettyja ehtoja.
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Haetun toimenpiteen aiheuttama haitta kaavoitusperiaatteiden toteutta-
miselle otetaan huomioon paatokseen sisaltyvalla ehdolla, joka edellyt-
taa, etta asunnot toteutetaan siten, etteivat elinkeinoelaman toimintae-
dellytykset Vallilan teollisuusalueella heikkene.
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