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§ 671
Kantakaupungin eraiden alueiden rajatun rakennuskiellon pidenta-
minen (nro 12812)

HEL 2022-011131 T 10 03 05
Hankenumero 5845 3
Paatos

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti pidentaa kahdella vuodella rajattua
rakennuskieltoa asemakaavan muuttamiseksi, joka kohdistuu raken-
nusten maantaso- ja 1. kerroksissa sijaitsevien myymala-, liike- ja toi-
mitilojen muuttamiseen asuinkayttdoon liitteena 1 olevassa, 22.11.2022
paivatyssa rakennuskieltokartassa nro 12812 esitetyilla alueilla kanta-
kaupungin kaupunginosissa 1.-8., 10.-14. ja 20.-22.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti, etta rakennusten maantaso- ja 1.
kerrosten myymala-, liikke- ja toimitiloja voidaan harkinnanvaraisesti ja
tapauskohtaisesti muuttaa asuinkayttoon hakemalla poikkeamista raja-
tusta rakennuskiellosta. Muutosten mahdollisuutta tarkasteltaessa
poikkeamisharkinnassa huomioidaan muun muassa yritysten ja palve-
lurakenteen toimintaedellytykset, sijainti kaupunkirakenteessa ja kortte-
lissa, saavutettavuus, tilan ominaisuudet ja mahdolliset erityispiirteet
seka asumisen olosuhteet. Tapauskohtaisessa harkinnassa asuinkayt-
toon muuttamisen edellytyksena on yleiskaavan ja kaupunkistrategian
mukaisesti, etta keskusta- ja kantakaupunkialueiden toiminnallinen
monipuolisuus sailyy, lahipalvelut ovat jarjestettavissa, eivatka yritysten
toimintaedellytykset heikkene muutoksessa.

Rakennuskielto on voimassa 11.12.2024 asti.

Samalla kaupunkiymparistolautakunta paatti maarata, etta paatos tulee
voimaan ennen kuin se on saanut lainvoiman. Paatoksesta tulee kuu-
luttaa.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Lisatiedot
Kerttu Kurki-Issakainen, johtava arkkitehti, puhelin: 310 37349
kerttu.kurki-issakainen(a)hel.fi

Liitteet
Rakennuskieltokartta nro 12812/22.11.2022

Kampin kaupunginosan sisapihojen toimitilainventointi ja toimijakartoi-
tus. Selvitys 2022
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Muutoksenhaku
Hallintovalitus, rakennuskiellon maaraaminen ja pidentaminen
Otteet
Ote Otteen liitteet
Uudenmaan elinkeino-, Esitysteksti
likenne- ja ymparistokes- Hallintovalitus, rakennuskiellon maaraami-
kus nen ja pidentadminen
Liite 1
Paatéosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Rajatun rakennuskiellon alueeseen kuuluu osia kantakaupungin kau-
punginosista: 1. Kruununhaka, 2. Kluuvi, 3. Kaartinkaupunki, 4. Kamp-
pi, 5. Punavuori, 6. Eira, 7. Ullanlinna, 8. Katajanokka, 10. Sornainen,
11. Kallio, 12. Alppiharju, 13. Etu-T606106, 14. Taka-T66l6, 20. Lansisa-
tama, 21. Hermanni ja 22. Vallila liitteena olevan rakennuskieltokartan
osoittamalla tavalla. Rajattu rakennuskielto koskee vain niita kiinteisto-
ja, joiden asemakaavat on laadittu ennen yleiskaavan voimaantuloa.
Rakennuskieltoalue on supistunut asemakaavamuutosten seka maan-
kaytollisten tarkastelujen myota. Alueeseen kuuluu seka yksityisessa
etta julkisessa omistuksessa olevia tontteja ja kiinteistoja.

Kaavoitus- ja suunnittelutilanne

Helsingin yleiskaavassa 2016 rajatun rakennuskiellon alueet kuuluvat
paaosin liikekeskustan ja kantakaupungin alueisiin. Yleiskaavan Liike-
ja palvelukeskusta C1 -merkinnan alueilla rakennuksen maantasoker-
rokset ja kadulle avautuvat tilat on paasaantoisesti osoitettava liiketi-
loiksi eika liike- ja toimitilan kokonaismaaraa tule lahtokohtaisesti va-
hentaa. Kantakaupunki C2 -merkinnan alueilla sijaitsevien rakennusten
maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijai-
sesti liike- ja muuksi toimitiloiksi. Muutoksissa on varmistettava liike- ja
toimitilojen riittava maara. Molempien yleiskaavamerkintojen alueilla
rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muutoksissa on varmistet-
tava keskustalle ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittu-
neen rakenteen sailyminen. Kayttotarkoituksen muutosten yhteydessa
tulee tehda alueellinen tarkastelu.

Turvatakseen yleiskaavan tavoitteiden mukaisten asemakaavamuutos-
ten laatimisen kaupunkiymparistélautakunta paatti 11.12.2018 (§ 640)
asettaa osaan kantakaupunkia rajatun rakennuskiellon kahdeksi vuo-
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deksi asemakaavojen laatimiseksi ja muuttamiseksi maankaytto- ja ra-
kennuslain 53 §:n 1 momentin nojalla. Rakennuskielto koski rakennus-
ten 1. kerrosten ja kadunvarsien myymala-, liike- ja toimitilojen muut-
tamista asuinkayttédn rakennuskieltokartassa nro 12561 esitetyilla ton-
teilla 11.12.2020 saakka.

Asemakaavoituksen keskeneraisyydesta johtuen kaupunkiymparisto-
lautakunta paatti 15.12.2020 pidentaa kantakaupungin eraiden aluei-
den rajattua rakennuskieltoa kahdella vuodella seka maarata osan alu-
eesta rajattuun rakennuskieltoon 11.12.2022 saakka maankaytto- ja
rakennuslain 53 §:n 2 momentin nojalla (piirustus numero 12691, pai-
vatty 1.12.2020).

Kantakaupungissa on vireilla laaja vanhojen asemakaavojen ajanta-
saistaminen (OAS 2019, paivitetty 21.4. 2022). Alueella on voimassa
eri-ikaisia asemakaavoja aina 1800-luvulta lahtien. Merkittavassa
osassa ennen yleiskaavaa 2016 laadituissa kantakaupungin asema-
kaavoissa on toteutuneeseen nykytilanteeseen nahden puutteita eivat-
ka ne ohjaa yleiskaavan mukaista kehitysta. Vanhojen asemakaavojen
ajantasaistamisen lisaksi asemakaavoja muutetaan kehittamiskohteis-
sa hankekohtaisesti.

Edellisen vajaan kahden vuoden aikana (11.12.2020-16.9.2022) kasi-
teltiin rajatun rakennuskiellon nro 12691 osalta yhteensa 12 kpl ta-
pauskohtaista yksittaisia kivijalkatiloja koskevaa poikkeamista raken-
nuskiellosta. Yhdeksassa (9) tapauksessa poikkeaminen myoénnettiin ja
kolmessa (3) hylattiin tapauskohtaisen harkinnan perusteella. Lisaksi
vireilld on 1 poikkeamishakemus (16.9.2022). Poikkeamisharkinnassa
on otettu huomioon yleiskaavan maaraysten vaatima alueellinen tar-
kastelu seka kohdekohtainen harkinta. Kaupungin yhteinen yritysvaiku-
tusten arviointimalli on otettu kayttédn kaupunginhallituksen 30.5.2016
paatoksella § 541, jonka perusteella muutosten vaikutuksia ja yhteis-
vaikutuksia tulee arvioida.

Tavoitteet ja vaikutusten arviointi

Yleiskaavan ohella myds kaupunkistrategia ohjaa maankayton suunnit-
telua. Helsingin kaupunkistrategia 2021-2025 Kasvun paikka toteaa,
etta kaupungilla tulee olla vahva rooli Helsingin maankayton suunnitte-
lussa ja ohjaamisessa. Rajatun rakennuskiellon aluetta koskevat stra-
tegiset tavoitteet:

— Helsingin keskusta on Suomen suurin tyopaikkojen, palveluiden,
viihtymisen ja kulttuurin keskittyma, jolla on ainutlaatuinen rooli koko
maan taloudessa.
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— Keskustan tyopaikkojen ja palveluiden maaran ja intensiteetin kas-
vua edistetaan, seka tapahtumien edellytyksia ja kulttuurin ja taiteen
nakymista ja kuulumista keskustassa.

— Tilojen ja alueiden kayttoa tapahtumiin ja kulttuuritoimintaan helpo-
tetaan. Helsingin y6elaman ja yotalouden kehittamista jatketaan.

— Helsingissa on tarjolla markkinalahtoista kysyntaa ja yritysten tar-
peita vastaavia sijoittumismahdollisuuksia erilaiselle yritystoiminnal-
le ottaen huomioon my0s luovat alat ja tuotannollisen toiminnan.
Vahvistamme ja kehitdmme asemaamme yhtena Euroopan par-
haana innovaatioymparistona, startup-keskuksena ja uusien elin-
keinojen kehtona. Kasvatamme taloudellista toimeliaisuuttamme ja
tavoittelemme elinkeinojen ja ammattien monipuolistumista.

— Vapaata kansalais- ja jarjestotoimintaa tuetaan mahdollistamalla
niille maksuttomien tai edullisten tilojen kayttdé ympari kaupunkia.

— Kaupungin palveluiden kuten koulujen, sosiaali- ja terveyspalvelui-
den, kirjastojen ja liikuntamahdollisuuksien pitda pysya mukana
alueiden vaestopohjan rytmissa.

— Toteutetaan lahipaivakotiperiaate.

Maantasokerroksia koskevan vaikutusten arvioinnin ja tietopohjan
muodostamiseksi kantakaupungin alueelle on tehty paikkatietopohjai-
nen pisteaineistoinventointi koskien kadunvarren kivijalkatilojen raken-
netta ja toimintoja. Lisaksi Kampin alueen asemakaavamuutokseen liit-
tyen laadittiin tdydentavaa inventointitietoa myos kortteleiden sisdosien
toimijoiden osalta syksylla 2022 tarkemman vaikutusten arvioinnin
mahdollistamiseksi.

Tarkastelun perusteella havaittiin, ettd kadunvarsien ohella myods kort-
telien sisapihoilla sijaitsee merkittava maara toimitiloja. Esimerkiksi
Kampin kaupunginosassa on noin 1 100 kpl kadun varrelle sijoittuvaa
like- ja toimitilaa. Osaa Kampista koskeva korttelipihaselvitys osoitti,
etta rajatulla tarkastelualueella pihojen puolelle avautui 237 toimitilaa,
joista 82 kappaletta sijoittui kokonaisuudessaan pihapuolille. Selvityk-
sen mukaan tilat tarjoavat toimintaedellytyksia monipuolisesti mm. toi-
mistoille, asiakas- ja lahipalveluille, tuotantoon seka julkisille palveluille.
Pihapuolen toimitiloihin sijoittui esimerkiksi lukuisia paivakoteja. Toimiti-
lojen kokonaismaaran ja toiminnallisen profiilin perusteella varovaises-
tikin arvioiden kyse on suuresta maarasta tyopaikkoja seka alueen pal-
velurakennetta ja yritysten seka muiden toimijoiden toimintaedellytyksia
tukevasta tilarakenteesta. Selvityksessa havaittiin, ettda monille kadun-
varren liike- ja toimitiloille pihapuolelle ulottuvat tilat ovat toiminnan
kannalta valttdamattomia. Huolimatta tilakannan heterogeenisyydesta ja
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korona-ajan vaikutuksista yrityksille, kortteleiden sisapuolelle sijoittu-
vien toimitilojen kayttdasteet olivat huomattavan korkeat. (2,5 % sisapi-
halle avautuvista toimitiloista valiaikaisesti tyhjillaan tai remontissa).

Rakennuskiellosta poikkeaminen

Rajatusta rakennuskiellosta on mahdollista hakea poikkeamista, jonka
myontamismahdollisuudet arvioidaan tapauskohtaisesti. Poikkeamisiin
liittyvat muutoskyselyt kasitelldaan kuukausittain useista paatosten val-
mistelijoista koostuvassa asiantuntijaryhmassa yhteisvalmisteluna eri
kohteiden tasapuolisen arvioinnin ja vaikutusten arvioinnin mahdollis-
tamiseksi seka ajantasaisen tietopohjan kartuttamiseksi.

Poikkeamisharkinnassa huomioitavat nakdkulmat liittyvat muun muas-
sa

— yleiskaavan mukaisuuteen

— kaupungin strategisten tavoitteiden mukaiseen toiminnalliseen ra-
kenteeseen eri alueilla, palvelu- ja tyopaikkakehitykseen seka toimi-
tila- ja palvelukysyntaan pitkalla tahtaimella

— kohteen mikrosijaintiin (saavutettavuus, katuverkon hierarkia, jouk-
koliikenneyhteydet, nakyvyys, alueen tilarakenne ja toimintojen eri-
tyispiirteet seka kehitysnakymat)

— tilan/tilojen sijaintiin osana kiinteiston ja korttelin kokonaisuutta seka
niiden ominaisuuksiin ja potentiaaliin erilaisissa kayttotarkoituksissa
osana kantakaupungin monipuolista toiminnallisista rakennetta

— asumisen nykystandardien mukaisiin olosuhteisiin.

Edella mainittujen tarkastelujen perusteella seka kertyneen tiedon ja
tapauskohtaisen harkinnan perusteella rakennuskiellosta poikkeaminen
ja muutos voi olla mahdollinen

— korttelin sisapihan puolella tiloissa, jotka sijaitsevat paakayttotarkoi-
tuksiltaan asuinrakennuksissa, joihin ei ole omaa suoraa sisaan-
kayntia. Asuinkiinteistossa tulee kuitenkin huolehtia riittavasta pol-
kupyorasailytyksesta, yhteistiloista seka jatehuollon tiloista. Muutet-
tavan kohteen ikkunat eivat saa aueta jatekatokseen tai pysakointi-
paikoille. Pihan tulee tayttda voimassa olevan asemakaavan velvoit-
teet

— kadun puolella niilla alueilla, jotka eivat ole kokooja- tai paakatujen
varsilla tai joukkoliikenteen solmukohtien aarella ja joissa tilan ka-
dulle avautuvat ikkunat ovat katseen korkeuden ylapuolella (yli 2 m)
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eivatka sisalla omaa sisaankayntia tai liity laajempaan kadunvarren
tilakokonaisuuteen

— muutoin tapauskohtaisen harkinnan perusteella.

Muutos ei ole paasaantdisesti mahdollinen

lahipalvelujen jarjestamiseen soveltuvissa tiloissa (esim. paivakodit,
joiden kayttoon soveltuvaa tilaresurssia on niukasti uusien ja korvat-
tavien lahipalveluiden jarjestamiseen)

— yleiskaavan keskustan C1 -alueilla
— mikali kiinteiston kaikki muut tilat ovat jo asuinkaytossa

— mikali korttelissa on paaosin yritystoimintaa ja palveluja tai sellaisia
yritys-, palvelu-, vapaa-ajan tai kulttuuritoimintoja, joiden toimintae-
dellytykset vaarantuvat tai heikkenevat muutoksen myota.

Rakennuskiellon pidentaminen

Kaavoituksen keskeneraisyyden vuoksi tulisi rakennuskieltoa pidentaa
kahdella vuodella maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n 2 momentin pe-
rusteella.

Alueella on vireilla kantakaupungin asemakaavojen ajantasaistamistyo.
Sen ensimmainen, Kampin alueita koskeva kaavaehdotus valmistuu
arviolta 2023, jonka jalkeen kaavoitusta on suunniteltu jatkettavan rin-
nakkain muissa kaupunginosissa. Kaartinkaupungin osalta kaavamuu-
toksen on arvioitu valmistuvan 2025. Kantakaupungin erillisissa kehit-
tamiskohteissa seka liikekeskustassa muutostarpeet kasitellaan han-
kekohtaisin asemakaavoin ja poikkeusluvin.

Kaupunkiympariston asemakaavoituspalvelu on laatinut rakennuskiel-
toalueesta 22.11.2022 paivatyn piirustuksen nro 12812.

Hallintosdannén 16 luvun 1 §:n 1 momentin 5 kohdan mukaan kaupun-
kiymparistolautakunta paattaa maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n mu-
kaisen rakennuskiellon maaraamisesta alueelle, jolla asemakaavan
laatiminen tai muuttaminen on vireilla, ja kiellon voimassaolon piden-
tamisesta.

Sovellettavat oikeusohjeet
Maankaytto- ja rakennuslaki 53 § 2 momentti, 202 §
Maankaytto- ja rakennusasetus 93 §

Hallintosaantoé 16 luku 1 § kohta 5
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