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Periaatteet kayttotarkoituksen muutoksille toimitiloista asumiseen
kantakaupungin rajatulla alueella
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Paatos

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti palauttaa "Periaatteet kayttotar-
koituksen muutoksille toimitiloista asumiseen kantakaupungin rajatulla
alueella ” uuteen valmisteluun siten

— eftta jatkovalmistelussa tehdaan tarkemmat lisaselvitykset muun
muassa kaupunkitalouden ja yritysarviointien osalta.

— eftta jatkovalmistelussa arvioidaan uudelleen vyohykkeen 1 tarpeelli-
suus ja molempien vybhykkeiden osalta mahdollisuudet lisata rajoi-
tusten joustavuutta.

Samalla lautakunta esitti etta erikseen selvitetaan, olisiko juridisesti
mahdollista paattaa kaavamaisesta arvon nousun leikkaamisesta muu-
tettaessa toimitiloja asunnoiksi.

Lautakunta paatti kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa tuomaan asian
lautakunnan uuteen kasittelyyn viimeistaan maaliskuussa 2017.

Kasittely

Palautusehdotus:

Risto Rautava: Kaupunkisuunnittelulautakunta palauttaa "Periaatteet
kayttotarkoituksen muutoksille toimitiloista asumiseen kantakaupungin
rajatulla alueella ” uuteen valmisteluun siten, etta jatkovalmistelussa
tehdaan tarkemmat lisaselvitykset mm. kaupunkitalouden ja yritysar-
viointien osalta. Jatkovalmistelussa arvioidaan uudelleen vyéhykkeen 1
tarpeellisuus ja molempien vyohykkeiden osalta mahdollisuudet lisata
rajoitusten joustavuutta.

Samalla lautakunta esittaa, etta erikseen selvitetaan, olisiko juridisesti
mahdollista paattaa kaavamaisesta arvon nousun leikkaamisesta muu-
tettaessa toimitiloja asunnoiksi.

Asia tuodaan lautakunnan uuteen kasittelyyn viimeistdan maaliskuussa
2017.

Kannattaja: Osmo Soininvaara

Lautakunta paatti yksimielisesti ilman aanestysta hyvaksya puheenjoh-
taja Rautavan palautusehdotuksen.
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Liitteet
1 Konversioperiaatteet 29.11.2016, kartta
2 Selostus
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Paatosehdotus
Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa hyvaksya 29.11.2016 paivatyt
periaatteet kayttotarkoituksen muutoksille toimitiloista asumiseen raja-
tulla kantakaupungin alueella (liite 1) poikkeamispaatosten ja laaditta-
vien asemakaavamuutosten pohjaksi.
Samalla lautakunta paattaa, etta periaatteet tuodaan uuden kaupun-
kiymparistolautakunnan paatettavaksi tarvittaessa tarkistettuna, kun
uusi valtuustostrategia on hyvaksytty.
Tiivistelma
Periaatteet koskevat liitteessa 1 esitetylla alueella, kaupunginosissa
1.-15., 17.-22. ja 52. rakennusluvan mukaisia paakayttétarkoituksen
muutoksia toimitiloista asumiseen.
Periaatteiden tarkoituksena on ohjata muutoksia hallitusti, kaupunkira-
kenteen kokonaisuuden toimivuuden kannalta tulevat rakenteelliset
muutokset ja vaikutukset huomioon ottaen. Tavoitteena on uuden yleis-
kaavan mukaisesti turvata sekoittuneen rakenteen hyodyt, joustavuus
ja kaupunkitaloudelliset nakokulmat pitkalla aikavalilla. Tarkoituksena
on sailyttaa toimitiloja hyvin saavutettavilla paikoilla, joukkoliikenteen
solmukohdissa seka toimitilakysynnan kannalta olennaisilla paikoilla
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seka kaupunkirakenteen kehitysalueilla. Toimistorakentamisen uudis-
tuotannon mahdollisuudet rakennetussa ymparistdssa ovat niukat.

Kayttotarkoituksen muutosten periaatteet on maaritelty uuden yleiskaa-
van (Kvsto 26.10.2016), koko kantakaupungin alueellisen tarkastelun ja
niihin liittyvien selvitysten seka asiantuntijalausuntojen pohjalta. Lisaksi
periaatteet vastaavat valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin ja ede-
sauttavat kaupungin strategisten tavoitteiden toteutumista.

Tarkastelualue on jaettu kahteen vyohykkeeseen. Vyohykkeella 1 ra-
kennusten paakayttdtarkoituksen muutoksia toimitiloista asumiseen ei
sallita. Vyohykkeella 2 paakayttotarkoituksen muutokset toimitiloista
asumiseen ovat tapauskohtaisen harkinnan perusteella mahdollisia, lu-
kuun ottamatta joitakin saavutettavuuden mukaan rajattuja alueita. Kiin-
teistokohtaiset edellytykset ja soveltuvuus eri kayttotarkoituksiin selvite-
taan erikseen tapauskohtaisesti.

Periaatteet on valmisteltu yhteistyossa kiinteistoviraston tonttiosaston
ja kaupunginkanslian elinkeino-osaston kanssa.

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Kantakaupunki on toiminnallisesti, taloudellisesti ja kulttuurisesti merkit-
tava kokonaisuus koko Suomen mittakaavassa, alue on myo6s Helsin-
gin merkittavin tyopaikka-alue. Kantakaupungin urbaanilla, toiminnalli-
sesti sekoittuneella alueella toimii paljon erikoistuneita yrityksia ja pal-
veluita, kansalaisjarjestdja seka eri toimijoiden valisia verkostoja. Alue
on houkuttelevaa monien eri toimintojen nakdkulmasta ja kilpailee kan-
sainvalisesti toimijoista ja matkailijoista.

Kantakaupunkiin on rakennettu uutta toimistotilaa vuosina 2003-15 yh-
teensa noin 150 000 k-m2 (Toéolonlahden ja OP Pohjolan hankkeet
suurimpina), siitd huolimatta seka toimistotilan etta tydntekijdiden koko-
naismaara on laskussa. Samalla ajanjaksolla asukasmaara on kasva-
nut noin 20 000:l1a.

Toimistotiloja on kantakaupungissa tyhjillaan n. 230 000 k-m2 (Catella
2016). Kantakaupungin eri osa-alueiden vajaakayttdasteet vaihtelevat
5-10 % valilla. Meneillaan on kayttotarkoituksen muutoksia noin 30
kohteesta (200 000 k-m2). Lisaksi alustavia kyselyja on noin 70 koh-
teesta (n. 360 000 k-m2). Kyseessa eivat ole paaosin tyhjillaan olevien
tilojen muutokset vaan kohteissa toimii erityisesti pienia ja keskisuuria
yrityksia.

Talla hetkella useat vanhemmat asemakaavat eivat vastaa kantakau-
pungissa rakennettua todellisuutta kayttotarkoitusmerkintdjen osalta,
mika johtaa erilaisiin prosesseihin hankkeiden osalta.
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Esittelijan perustelut

Uudessa yleiskaavassa (Kvsto 26.10.2016) tarkasteltavaa aluetta kos-
kevat liike- ja palvelukeskustan, toimitila-alueen ja kantakaupungin
aluemerkinnat ja -maaraykset. Maaraykset pyrkivat turvaamaan toimiti-
lan maaran ja toiminnallisesti monipuolisesti sekoittuneen rakenteen
seka velvoittavat tekemaan alueellisen tarkastelun kayttotarkoituksen
muutosten yhteydessa.

Periaatteet ovat valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ja oikeus-
vaikutteisen yleiskaavan mukaisia ja edesauttavat kaupungin strategis-
ten tavoitteiden toteutumista. Periaatteet ovat uuden yleiskaavan (Kvs-
to 26.10.2016) tavoitteiden seka keskustaa (C1) ja kantakaupunkia
(C2) ja toimitila-aluetta koskevien yleiskaavamaaraysten mukaisia.

Esitetty alue on periaatteiden mukaan jaettu kahteen vyohykkeeseen.
Vyohykkeella 1 rakennusten paakayttotarkoituksen muutoksia toimiti-
loista asumiseen ei sallita. Vyohykkeella 2 paakayttotarkoituksen muu-
tokset toimitiloista asumiseen ovat tapauskohtaisen harkinnan perus-
teella mahdollisia, lukuun ottamatta joitakin saavutettavuuden mukaan
rajattuja alueita.

Muutosten harkinnan yhteydessa on aina osoitettava uuden yleiskaa-
van edellyttamien alueellisten tarkastelujen ja yritysvaikutusten arvioin-
nin perusteella, etta muutoksella ei ole yleiskaavan tata aluetta koske-
vien tavoitteiden vastaisia tai muita oleellisia haitallisia vaikutuksia.

Kantakaupungin erityisrooli

Toimitilojen muuttaminen asumiseen on koko kaupunkia koskeva tren-
di, ja muutokset kuuluvat kaupunkirakenteen luonteeseen. Muutosten

vaikutukset ovat kuitenkin erityisesti kantakaupungin osalta koko kau-

pungin talouden kannalta merkittavia.

Kayttotarkoituksen muutoksia toimitiloista asumiseen on tekeilla merkit-
tava maara koko kaupungin (n. 750 000 k-m2) ja kantakaupungin (n.
200 000 k-m2) alueella. Jo kasittelyssa tai rakenteilla olevat kayttotar-
koituksen muutokset muokkaavat kaupungin toiminnallista rakennetta
l&hivuosina.

Kantakaupungin paakayttotarkoituksen mukaisten toimistotilojen keski-
maarainen vajaakayttdaste 8,4 %, mika on asiantuntija-arvioiden mu-
kaan toimitilamarkkinoilla terve tilanne. Paakaupunkiseudulla vajaa-
kayttdaste on keskimaarin 13,3 % ja koko Helsingissa 10,8 %. Proses-
sissa olevat kayttotarkoituksen muutokset tulevat oletettavasti pienen-
tamaan vajaakayttdoastetta lahivuosina.
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Helsingin tyopaikkaomavaraisuus on laskenut vuodesta 2005 lahtien.
Kaupunkituottavuuden kasvun ja yleiskaavan tavoitteiden toteutumisen
nakokulmasta erilaisille yrityksille soveltuvien toimitilojen vaheneminen
on negatiivista kehitysta. Markkinalahtdisen analyysin mukaan kanta-
kaupunki on oleellisilta osiltaan toimistotilojen ylikysynnan aluetta tule-
vaisuudessa eika toimistotilojen maaraa tulisi nykyisesta vahentaa (Ca-
tella 2016). Toimistorakentamisen uudistuotannon mahdollisuudet ra-
kennetussa ymparistdssa ovat niukat, joten paine kohdistuu olemassa
olevien kiinteistojen hyodyntamiseen ja modernisointiin.

Informaatioalat ja muut osaamisintensiiviset asiantuntija-alat hyotyvat
suurten ja tiiviiden keskittymien tarjoamista kasautumiseduista. Osaa-
misintensiiviset liike-elaman palvelut, tutkimus- ja kehittamistoiminta,
erikoistuneet kuluttajapalvelut seka kulttuuri hakeutuvat myos tulevai-
suudessa keskittymiin ja ne ovat valmiita maksamaan siita (Seppo
Laakso 2016). On huomioitava, ettad kantakaupungin seudullinen saa-
vutettavuus paranee tulevaisuudessa raskaan raideliikenteen hankkei-
den myota.

Kun otetaan huomioon jo prosessissa olevien kayttotarkoituksen muu-
tosten suuri maara ja niiden tulevat vaikutukset, tulee keskeisilla alueil-
la, uusien hankkeiden osalta pyrkia muutosten kokonaisvaltaiseen hal-
lintaan. Tahan tarvitaan periaatteet, jotka huomioivat kaupunkiraken-
teen kokonaisuutena seka tulevat muutokset toiminnoissa ja saavutet-
tavuudessa.

Periaatteiden vaikutukset

Suunnittelun vaiheet

Alueilla, jossa kayttotarkoituksen muutoksia rajoitetaan, yritysverkosto-
jen toiminta voi jatkua ja toimitiloja voidaan modernisoida nykypaivan
tarpeisiin. Toisaalta periaatteet rajoittavat osittain mahdollisuutta saada
lisaa asuntoja kantakaupungin alueelle seka kiinteistonomistajien mah-
dollisuuteen tehda voittoa kiinteistokehityksella.

Rajoituksilla on positiivisia johdannaisvaikutuksia myos palveluyrityksil-
le ja erikoiskaupalle. Tyontekijoiden maaran kasvu korreloi vahvemmin
erikoiskaupan maaraan kuin asukkaiden maaran kasvu (Houston Ana-
lytics, 2016). Tama hyodyttaa myds alueiden asukkaita.

Alueilla, joissa muutoksia ei rajoiteta, kayttdtarkoituksen muutokset ai-
heuttavat sekoittuneisuuden asteen vahenemista ja paikallisesti ne voi-
vat vaikuttaa esimerkiksi kaupallisten palvelujen maaraan ja kirjoon.
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Konversioperiaatteiden valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota
kiinteistoviraston, kaupunginkanslian ja rakennusvalvontaviraston kans-
sa. Lisaksi alueen tulevaisuuden palvelutarpeita on selvitetty opetus- ja
varhaiskasvatusvirastosta.
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Pdydallepanoehdotus: Risto Rautava:
Pyydén asian pdydalle.
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