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Periaatteet käyttötarkoituksen muutoksille toimitiloista asumiseen 
kantakaupungin rajatulla alueella (a-asia)

Pöydälle 29.11.2016

HEL 2016-012616 T 10 03 03

Ksv 4464_1, karttaruutu 667788-99

Päätösehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta päättää hyväksyä 29.11.2016 päivätyt 
periaatteet käyttötarkoituksen muutoksille toimitiloista asumiseen raja-
tulla kantakaupungin alueella (liite 1) poikkeamispäätösten ja laaditta-
vien asemakaavamuutosten pohjaksi.

Samalla lautakunta päättää, että periaatteet tuodaan uuden kaupun-
kiympäristölautakunnan päätettäväksi tarvittaessa tarkistettuna, kun 
uusi valtuustostrategia on hyväksytty.

Tiivistelmä

Periaatteet koskevat liitteessä 1 esitetyllä alueella, kaupunginosissa 
1.−15., 17.−22. ja 52. rakennusluvan mukaisia pääkäyttötarkoituksen 
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 hyödyt, joustavuus 
ja kaupunkitaloudelliset näkökulmat pitkällä aikavälillä. Tarkoituksena 
on säilyttää toimitiloja hyvin saavutettavilla paikoilla, joukkoliikenteen 
solmukohdissa sekä toimitilakysynnän kannalta olennaisilla paikoilla 
sekä kaupunkirakenteen kehitysalueilla. Toimistorakentamisen uudis-
tuotannon mahdollisuudet rakennetussa ympäristössä ovat niukat.

Käyttötarkoituksen muutosten periaatteet on määritelty uuden yleiskaa-
van (Kvsto 26.10.2016), koko kantakaupungin alueellisen tarkastelun ja 
niihin liittyvien selvitysten sekä asiantuntijalausuntojen pohjalta. Lisäksi 
periaatteet vastaavat valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin ja ede-
sauttavat kaupungin strategisten tavoitteiden toteutumista.

Tarkastelualue on jaettu kahteen vyöhykkeeseen. Vyöhykkeellä 1 ra-
kennusten pääkäyttötarkoituksen muutoksia toimitiloista asumiseen ei 
sallita. Vyöhykkeellä 2 pääkäyttötarkoituksen muutokset toimitiloista 
asumiseen ovat tapauskohtaisen harkinnan perusteella mahdollisia, lu-
kuun ottamatta joitakin saavutettavuuden mukaan rajattuja alueita. Kiin-
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teistökohtaiset edellytykset ja soveltuvuus eri käyttötarkoituksiin selvite-
tään erikseen tapauskohtaisesti. 

Periaatteet on valmisteltu yhteistyössä kiinteistöviraston tonttiosaston 
ja kaupunginkanslian elinkeino-osaston kanssa.

Alueen lähtökohdat ja nykytilanne

Kantakaupunki on toiminnallisesti, taloudellisesti ja kulttuurisesti merkit-
tävä kokonaisuus koko Suomen mittakaavassa, alue on myös Helsin-
gin merkittävin työpaikka-alue. Kantakaupungin urbaanilla, toiminnalli-
sesti sekoittuneella alueella toimii paljon erikoistuneita yrityksiä ja pal-
veluita, kansalaisjärjestöjä sekä eri toimijoiden välisiä verkostoja. Alue 
on houkuttelevaa monien eri toimintojen näkökulmasta ja kilpailee kan-
sainvälisesti toimijoista ja matkailijoista. 

Kantakaupunkiin on rakennettu uutta toimistotilaa vuosina 2003−15 yh-
teensä noin 150 000 k-m2 (Töölönlahden ja OP Pohjolan hankkeet 
suurimpina), siitä huolimatta sekä toimistotilan että työntekijöiden koko-
naismäärä on laskussa. Samalla ajanjaksolla asukasmäärä on kasva-
nut noin 20 000:lla.

Toimistotiloja on kantakaupungissa tyhjillään n. 230 000 k-m2 (Catella 
2016). Kantakaupungin eri osa-alueiden vajaakäyttöasteet vaihtelevat 
5−10 % välillä. Meneillään on käyttötarkoituksen muutoksia noin 30 
kohteesta (200 000 k-m2). Lisäksi alustavia kyselyjä on noin 70 koh-
teesta (n. 360 000 k-m2). Kyseessä eivät ole pääosin tyhjillään olevien 
tilojen muutokset vaan kohteissa toimii erityisesti pieniä ja keskisuuria 
yrityksiä.

Tällä hetkellä useat vanhemmat asemakaavat eivät vastaa kantakau-
pungissa rakennettua todellisuutta käyttötarkoitusmerkintöjen osalta, 
mikä johtaa erilaisiin prosesseihin hankkeiden osalta. 

Uudessa yleiskaavassa (Kvsto 26.10.2016) tarkasteltavaa aluetta kos-
kevat liike- ja palvelukeskustan, toimitila-alueen ja kantakaupungin 
aluemerkinnät ja -määräykset. Määräykset pyrkivät turvaamaan toimiti-
lan määrän ja toiminnallisesti monipuolisesti sekoittuneen rakenteen 
sekä velvoittavat tekemään alueellisen tarkastelun käyttötarkoituksen 
muutosten yhteydessä.

Esittelijän perustelut

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

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

Muutosten harkinnan yhteydessä on aina osoitettava uuden yleiskaa-
van edellyttämien alueellisten tarkastelujen ja yritysvaikutusten arvioin-
nin perusteella, että muutoksella ei ole yleiskaavan tätä 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 merkittäviä. 

Käyttötarkoituksen muutoksia toimitiloista asumiseen on tekeillä merkit-
tävä määrä koko kaupungin (n. 750 000 k-m2) ja kantakaupungin (n. 
200 000 k-m2) alueella. Jo käsittelyssä tai rakenteilla olevat käyttötar-
koituksen muutokset muokkaavat kaupungin toiminnallista rakennetta 
lähivuosina. 

Kantakaupungin pääkäyttötarkoituksen mukaisten toimistotilojen keski-
määräinen vajaakäyttöaste 8,4 %, mikä on asiantuntija-arvioiden mu-
kaan toimitilamarkkinoilla terve tilanne. Pääkaupunkiseudulla vajaa-
käyttöaste on keskimäärin 13,3 % ja koko Helsingissä 10,8 %. Proses-
sissa olevat käyttötarkoituksen muutokset tulevat oletettavasti pienen-
tämään vajaakäyttöastetta lähivuosina.

Helsingin työpaikkaomavaraisuus on laskenut vuodesta 2005 lähtien. 
Kaupunkituottavuuden kasvun ja yleiskaavan tavoitteiden toteutumisen 
näkökulmasta erilaisille yrityksille soveltuvien toimitilojen väheneminen 
on negatiivista kehitystä. Markkinalähtöisen analyysin mukaan kanta-
kaupunki on oleellisilta osiltaan toimistotilojen ylikysynnän aluetta tule-
vaisuudessa eikä toimistotilojen määrää tulisi nykyisestä vähentää (Ca-
tella 2016). Toimistorakentamisen uudistuotannon mahdollisuudet ra-
kennetussa ympäristössä ovat niukat, joten paine kohdistuu olemassa 
olevien kiinteistöjen hyödyntämiseen ja modernisointiin.

Informaatioalat ja muut osaamisintensiiviset asiantuntija-alat hyötyvät 
suurten ja tiiviiden keskittymien tarjoamista kasautumiseduista. Osaa-
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misintensiiviset liike-elämän palvelut, tutkimus- ja kehittämistoiminta, 
erikoistuneet kuluttajapalvelut sekä kulttuuri hakeutuvat myös tulevai-
suudessa keskittymiin ja ne ovat valmiita maksamaan siitä (Seppo 
Laakso 2016). On huomioitava, että kantakaupungin seudullinen saa-
vutettavuus paranee tulevaisuudessa raskaan raideliikenteen hankkei-
den myötä.

Kun otetaan huomioon jo prosessissa olevien käyttötarkoituksen muu-
tosten suuri määrä ja niiden tulevat vaikutukset, tulee keskeisillä alueil-
la, uusien hankkeiden osalta pyrkiä muutosten kokonaisvaltaiseen hal-
lintaan. Tähän tarvitaan periaatteet, jotka huomioivat kaupunkiraken-
teen kokonaisuutena sekä tulevat muutokset toiminnoissa ja saavutet-
tavuudessa.

Periaatteiden vaikutukset

Alueilla, jossa käyttötarkoituksen muutoksia rajoitetaan, yritysverkosto-
jen toiminta voi jatkua ja toimitiloja voidaan modernisoida nykypäivän 
tarpeisiin. Toisaalta periaatteet rajoittavat osittain mahdollisuutta saada 
lisää asuntoja kantakaupungin alueelle sekä kiinteistönomistajien mah-
dollisuuteen tehdä voittoa kiinteistökehityksellä. 

Rajoituksilla on positiivisia johdannaisvaikutuksia myös palveluyrityksil-
le ja erikoiskaupalle. Työntekijöiden määrän kasvu korreloi vahvemmin 
erikoiskaupan määrään kuin asukkaiden määrän kasvu (Houston Ana-
lytics, 2016). Tämä hyödyttää myös alueiden asukkaita.

Alueilla, joissa muutoksia ei rajoiteta, käyttötarkoituksen muutokset ai-
heuttavat sekoittuneisuuden asteen vähenemistä ja paikallisesti ne voi-
vat vaikuttaa esimerkiksi kaupallisten palvelujen määrään ja kirjoon.

Suunnittelun vaiheet

Viranomaisyhteistyö

Konversioperiaatteiden valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä 
kiinteistöviraston, kaupunginkanslian ja rakennusvalvontaviraston kans-
sa. Lisäksi alueen tulevaisuuden palvelutarpeita on selvitetty opetus- ja 
varhaiskasvatusvirastosta.

Esittelijä
asemakaavapäällikkö
Olavi Veltheim
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