RATAKATU 9
POIKKEAMISPAATOKSEN YRITYSVAIKUTUSTEN ARVIOINTI

HEL 2016-009740
Kaupunkisuunnitteluvirasto, Sinikka Lahti, 8.9.2016

Hakemus

Ratakatu 9 kiinteiston 2.—6. kerrosten (1 304 k-m?) pysyva kayttotarkoituksen muuttaminen toi-
mitilasta asumiseen poiketen voimassa olevan asemakaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta
(KT, toimistorakennusten korttelialue).

Yritysvaikutusten arvioinnin taustaa

Nyt kasittelyssa oleva hakemus on jatkoa kiinteistosta vuonna 2015 jatettyyn poikkeamishake-
mukseen (HEL 2015-009421), jonka sisalto oli samansuuntainen, mutta kayttotarkoitukseksi
esitettiin tuolloin asuntohotellia. Hakemuksesta valmisteltiin kielteinen paatosesitys, mutta kau-
punkisuunnittelulautakunta palautti asian uudelleenvalmisteltavaksi. Suunnitelmaa on taman jal-
keen muutettu siten, ettd uudeksi kayttotarkoitukseksi esitetadn asumista, joten hankkeesta ja-
tettiin uusi hakemus. Poikkeamispaatoksen valmisteluun paatettiin samalla liittaa suppea yritys-
vaikutusten arviointi.

Hankkeen vaikutuksia tarkastellaan seka kiinteiston tasolla etta alueellisella tasolla. Vaikutukset
kohdistuvat hakemuksen taustalla olevaan toimijaan, kiinteistossa talla hetkella toimivaan yrityk-
seen ja mahdollisesti valillisesti muihin alueella toimiviin yrityksiin. Hankkeesta saattaa muodos-
tua ennakkotapaus, kun muiden alueen kiinteistdjen konvertoinnista asumiseen keskustellaan.

Hankkeen vaikutukset hakemuksen taustalla olevalle yritykselle

Vaikutukset kiinteistokehitysyhtiolle ovat hankkeesta jo aiheutuneet suunnittelu-, selvitys- ja ka-
sittelykulut seka jatkossa mahdollinen kaupungille maksettava maankayttokorvaus arvioidusta
arvonnoususta seka kiinteiston muutos- ja korjaustoimenpiteiden kulut. Lopputilanteessa asun-
tojen myynnista tai vuokraamisesta syntyvan taloudellisen hyodyn voidaan olettaa kattavan al-
kuvaiheen kulut ja tuottavan yritykselle voittoa. Peruskorjaus nostaa hakijan omistuksessa ole-
van kiinteiston arvoa.

Vaikutukset kiinteistéssé toimiviin yrityksiin ja yhdistyksiin

Kiinteistossa on toiminut vuosien saatossa lukuisia erilaisia yhdistyksia. Viimeksi tilojen paaasi-
allinen kayttaja on ollut Mielenterveyden keskusliitto ja sen alayhdistyksia (Mieli Maasta ry, Suo-
men Moniaaniset ry), jotka muuttivat pois tiloista vuonna 2014. Yhdistysten tiloissa oli tdissa n.
20 henkiloa. Taman jalkeen toimistokerrokset ovat olleet tyhjillaan. Kellarikerroksessa toimii
edelleen yokerho. Ravintolayrityksen vakituinen tyontekijamaara on alle 5 henkil6a.

Koska haettu toimenpide koskee vain rakennuksen ylempia kerroksia, jotka talla hetkella ovat
tyhjillaan, ei toimenpiteella ole valittomia vaikutuksia vuokralaisiin. Ravintolayritykselle voi koitua
haittaa kiinteistdon peruskorjauksen aikaisista jarjestelyista. On myds mahdollista, etta tuleville
asukkaille saattaa koitua hairiota yokerhotoiminnasta, jolloin ravintolayrityksen toimintaedellytyk-
set kyseisella paikalla saattavat heikentya. Jotta tallaiselta tilanteelta voidaan valttya, tulee muu-
toksessa asuntojen aaneneristavyyteen kiinnittaa erityista huomiota.

Vaikutukset alueen muihin toimijoihin

h:\ohjelma-asetukset\pw_tuotanto\d0442594\Ratakatu 9-YRVA.docx



Tontti kuuluu Punavuoren tiiviiseen ja toiminnoiltaan sekoittuneeseen korttelirakenteeseen,
jossa seka asukkaiden etta tyontekijoiden maara on suuri. Toimitilan osuus koko korttelin ker-
rosalasta on noin 50 %. Kiinteisto on aivan keskustan tuntumassa, mutta saavutettavuus julki-
sella liikenteella koko kaupunkiseudun nakdkulmasta ei kuitenkaan ole ihanteellinen.

Hakijan ilmoituksen mukaan tiloja on yritetty saada vuokralle jo useamman vuoden ajan alueen
toimitilan keskimaaraista vuokratasoa edullisemmin. Muutoksen vaikutuksesta alueen tyhjillaan
olevan toimitilan maara pienenee. Yksittaisena hankkeena kyseinen muutos on yritysvaikutuk-
seltaan vahainen. Jos hanke kuitenkin muodostuu ennakkotapaukseksi, joka osaltaan vaikuttaa
alueen toimitilojen laajamittaisempaan konvertointiin poikkeamismenettelylla, saattaa hank-
keella olla johdannaisvaikutuksia esim. |ahialueen toimitilavuokratasoon. Poikkeamispaatok-
sessa on siksi korostettava, etta hanke on yksittaistapaus ja jatkossa konversiohankkeita on ar-
vioitava osana laajempaa toiminnallista kokonaisuutta.
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