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Paatosehdotus

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa hyvaksya Kiinteistdé Oy Helsin-
gin Ratakatu 9:n asemakaavaa nro 11555 koskevan poikkeamishake-
muksen. Hakemuksen mukainen hanke edellyttaa poikkeamista

— asemakaavassa osoitetusta kayttotarkoituksesta (KT, toimistora-
kennusten korttelialue) asuinkayttéon
— suojelumaarayksesta pihajulkisivun osalta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa myontaa poikkeamisen maara-
aikaisena 26.4.2022 asti ja seuraavilla ehdoilla:

— Rakennuksen ensimmainen kerros sailytetaan liike- tai muuna toi-
mitilana.

— Katujulkisivuun ei tehda muutoksia ja pihajulkisivumuutoksissa pi-
taydytaan 24.8.2016 paivatyn suunnitelman periaatteiden mukaisis-
sa vahaisissa muutoksissa.

— Suunnitelmaa kehitetaan hissiaulojen ja kaytavaratkaisun osalta
kaupunginmuseon lausunnossa esitetylla tavalla, tiloja valjentamal-
14, alaslaskuja ja kotelointeja vahentamalla.

— 2. kerroksessa porrashuoneen ja hissiaulan valinen visuaalinen yh-
teys palautetaan.

— Sisatilojen muutostoissa alkuperaisia ja niita vastaavia materiaaleja
sailytetaan ja palautetaan mahdollisimman laajalti.

— Purkutdiden yhteydessa dokumentoidaan paljastuvat rakenteet.

— Asuntojen huoneistoalasta vahintaan 50 % tulee toteuttaa asuntoi-
na, joissa on keittion/keittotilan lisdksi kolme asuinhuonetta tai
enemman.

— Asukkaiden kayttoon varataan riittavat yhteis- ja varasto- ja huoltoti-
lat.

— Asukkaiden kayttoon on varattava polkupydrapaikkoja vahintaan 1
pp / 30 m? asuinkerrosalaa.

— Jatehuoneen seka polkupyoravaraston sijoittamista rakennusrun-
gon sisaan tulee tutkia ja sisapihaa kehittaa viihtyisammaksi asun-
topihaksi.

Hakija
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Rakennuspaikka

Hakemus

Kiinteistd Oy Helsingin Ratakatu 9 (jattopaivamaara 5.9.2016)

5. kaupunginosan (Punavuori) korttelin 94 tontti 8

Toimistorakennuksen kerrosten 2—6 (1 304 k-m?) pysyva kayttotarkoi-
tuksen muuttaminen asuinkayttoon poiketen asemakaavassa osoitetus-
ta kayttotarkoituksesta (KT, toimistorakennusten korttelialue) seka suo-
jelumaarayksesta pihajulkisivun osalta.

Hakija perustelee hakemustaan silla, etta kayttotarkoituksen pitaminen
asemakaavan mukaisina toimistotiloina jattaisi tilat tyhjilleen, mika olisi
kaupunginmuseonkin lausunnon mukaan (28.1.2015) uhka tilojen saily-
miselle. Lukuisista yrityksista huolimatta hakija ei ole onnistunut l16yta-
maan vuokralaista yhdellekaan toimistohuoneelle. Alvar Aalto saation
selvityksen mukaan pihajulkisivu kestaisi vahaisia muutoksia. Viite-
suunnitelmassa esitetyt muutokset (varapoistumistikasjarjestelman-
muutokset ja uudet tuloilmaritilat) ovat vahaisia.

Saannokset, joista poiketaan

Lahtotiedot

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

Nyt haettu poikkeaminen liittyy aiempaan poikkeamishakemukseen
(HEL 2015-009421, jattopaivamaara 25.8.2015), jossa haettiin kiinteis-
ton muuttamista asuntohotelliksi. Asiasta tehtiin kielteinen poikkeamis-
paatosesitys, jota perusteltiin suojeluarvojen vaarantumisella seka silla,
etta kiinteisto sijaitsee alueella, jossa toimistotilojen sailyttaminen on ta-
voitteellista ja esitetyn kaltainen kayttotarkoituksen muutos edellyttaisi
asemakaavan muutosta. Kaupunkisuunnittelulautakunta kuitenkin pa-
lautti asian valmisteluun ottaen huomioon kaydyt keskustelut.

Hakija ilmoitti muuttavansa suunnitelmia siten, etta kohde muutettaisiin
asuntohotellin sijaan asunnoiksi ja ettd muutostyot koskisivat myos 6.
kerrosta, joka alun perin oli jatetty suunnitelmien ulkopuolelle. Hakijan
kanssa kaytyjen keskustelujen jalkeen hankkeesta jatettiin uusi hake-
mus.

Alueella on voimassa 6.6.2007 vahvistettu asemakaava nro 11555.
Asemakaavan mukaan tontti kuuluu toimistorakennusten korttelialuee-
seen (KT). Rakennus on suojeltu rakennustaiteellisesti, historiallisesti
ja kaupunkikuvallisesti arvokkaana merkinnalla sr-1. Rakennuksessa ei
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saa tehda sellaisia korjaus- tai muutostoita, jotka heikentavat rakennuk-
sen historiallista arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita. Kor-
jaus- ja muutostoiden yhteydessa rakennuksen julkisivut, ikkunat, ovet,
vesikatto ja rakenteet materiaaleineen, vareineen ja yksityiskohtineen
on korjattava alkuperaistoteutuksen mukaisesti. Rakennuksen arvok-
kaat sisatilat: sisdankayntiaula ja porrashuone lasiseinineen ja pinta-
materiaaleineen tulee sailyttada. Muissa korjaus- ja muutostoissa tulee
pyrkia sailyttdamaan alkuperainen tilajako.

Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto 26.10.2016)
alue on merkitty kantakaupungiksi (C2). Aluetta kehitetaan toiminnalli-
sesti sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilo-
jen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka kaupunki-
kulttuurin alueena. Lisaksi maarayksessa todetaan, etta rakennuksen
tai sen osan kayttotarkoituksen muutoksissa on varmistettava kanta-
kaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen ra-
kenteen sailyminen seka liike- ja toimitilojen riittdva maara. Kayttotar-
koituksen muutosten yhteydessa tulee tehda alueellinen tarkastelu.

Tontti rajautuu alueeseen, joka on Museoviraston inventoinnissa (RKY)
sisallytetty valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriympa-
ristdjen luetteloon (Johanneksen kirkko ymparistdineen).

Tontilla sijaitsee Alvar Aallon suunnittelema vuonna 1951 valmistunut
toimistorakennus, nk. Insinddritalo. Rakennus on ollut useiden eri jar-
jestojen toimitiloina ja lisaksi Alvar Aallon oma toimisto on sijainnut ra-
kennuksessa. Alimpien kerrosten juhlatilat ja ravintola kabinetteineen
on aiemmin toiminut jarjestojen edustustiloina ja sittemmin elokuvateat-
terina ja yokerhona. Rakennuksen kadunvarren puoleinen osa on 6-
kerroksinen ja pihasiipi on 1-2 -kerroksinen. Lisaksi maan alla on kol-
me kellarikerrosta. Kadunvarren rakennuksessa on punatiiliset nau-
haikkunajulkisivut ja ylin kerros on sisaanvedetty.

Rakennuksen alakerrokset ja kadun puolen julkisivu vaurioituivat tulipa-
lon seurauksena vuonna 1997, minka vuoksi rakennuksessa tehtiin mit-
tavia korjaustoita. Hakemuksen kohteena olevissa kerroksissa on talla
hetkella toimistohuoneita, mutta tilat ovat hakijan ilmoituksen mukaan
tyhjillaan.

Hakijan tarkoituksena on muuttaa rakennuksen kerrokset 2—-6 asun-
noiksi. Asuntoja on esitetty rakennettavaksi yhteensa 21 kpl, joista 20
olisi yksioita tai kaksioita ja ylimpaan kerrokseen sijoitettaisiin yksi suuri
asunto. Kaikkien asuntojen keskipinta-alaksi muodostuisi n. 46 m2. Toi-
seen kellarikerrokseen on osoitettu irtaimistovarastoja asukkaiden kayt-
toéon ja pihatasoon on suunniteltu katos jateastioille seka polkupyorille.
Katujulkisivuun ei esitetd muutoksia. Pihan puolen julkisivumuutokset
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ovat vahaisia, kuten alkuperaisen varatietikkaaseen liittyvien tasantei-
den leventaminen ja uudet tuloilmaritilat.

Hankkeesta on jatetty asemakaavan muutoshakemus 9.3.2017.

Osallisten kuuleminen ja lausunnot

Muistutus 1

Vastine 1

Muistutus 2

Lausunnot

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluvirastona-
semakaavaosaston kirjeella (20.9.2016). Heille on varattu tilaisuus Kir-
jallisen muistutuksen tekemiseen. Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen,
koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Muistutuksia saatiin 2 kpl.

Alvar Aalto -saation muistutuksessa (12.10.2016) todetaan, etta Alvar
Aalto -saatio on laatinut sailyneisyysselvitykset talon pohjakerroksista
2010 ja 2.-5. kerroksista 2016. Saation nakemyksen mukaan suunni-
telmat eivat ota riittavasti huomioon rakennuksen ominaisuuksia ja ase-
makaavassa edellytettya "alkuperaisen tilajaon sailyttamista". Hissiau-
lojen muodon pitaisi vastata alkuperaistoteutusta ja aulat tulisi toteuttaa
mahdollisuuksien mukaan ilman alaslaskettuja kattoja. Taman lisaksi
uusia asennuskotelointeja pitaisi hyvin sailyneissa porrashuoneissa
valttaa kaikin keinoin. Muistutuksessa huomautetaan myos, etta toisen
kerroksen tilallisesti poikennut alkuperaisratkaisu tulisi huomioida siten,
ettd porrashuoneen ja hissiaulan visuaalinen yhteys palautuu ja mah-
dollisuuksien mukaan toteutettaisiin myos luonnonvalon saanti pihan
suunnasta aulaan. Nama asiat huomioiden Alvar Aalto-seura pitaa
muutosta asuinrakennukseksi mahdollisena. Saatié haluaa kuitenkin
samalla muistuttaa, ettei mahdollisesti rakennettavien asuntojen mark-
kinoinnissa voida harhaanjohtavasti kayttaa Alvar Aallon tai hanen ark-
kitehtitoimistonsa nimea.

Alvar Aalto -saation muistutuksessa ja kaupunginmuseon lausunnossa
esiin nostetut seikat mm. hissiaulojen, alaslaskujen ja kotelointien suh-
teen on pyritty ottamaan huomioon poikkeamispaatokselle asetetuissa
ehdoissa.

Kanta-Helsingin Yrittajat ry ilmoittaa kannattavansa suunniteltua poik-
keamista.
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Hakemuksesta on pyydetty lausunnot kaupunginmuseolta, pelastuslai-
tokselta, kiinteistovirastolta sekd Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskukselta.

Kaupunginmuseo toteaa lausunnossaan (13.10.2016), etta asuinkay-
tossa tilojen luonne muuttuu olennaisesti, mutta kiinteistolle on kuiten-
kin tarkeaa 10ytaa uusi kaytto, jos toimistotiloille ei kayttajaa enaa Ioy-
dy. Kaupunginmuseo katsoo, etta esilla oleva Insindoritalon muutos-
suunnitelma on aiemmista kehittynyt siten, etta julkisivuihin kohdistuvia
muutoksia on minimoitu ja huoneistojen valisten seinalinjojen paikkoja
on osin tasmennetty alkuperaisen mukaiseksi. Pihajulkisivuun esitetty
muutos on melko maltillinen ja toteutettavissa poistettavaksi. lImanvaih-
toon liittyvat uudet ritilat olisivat uusi kerrostuma julkisivussa ja vaativat
edelleen hienosaatoa.

Erityisen ongelmallisena ja suojelumaarayksen hengen vastaisena
suunnitelmassa kaupunginmuseo pitaa hissiaulojen selkean muodon
rikkomista ahnehtimalla tilaa kulmahuoneiston varastolle. Tilallista sel-
keytta hairitsisivat myos suunnitelmissa aulojen osalle esitetyt alaslas-
ketut katot. Kaupunginmuseo katsoo, etta suojelumaarayksen alkupe-
raisen tilajaon sailyttdamisen vahimmaisvaatimuksena on toimistoker-
rosten osalla parhaiten sailyneiden tilojen eli porrashuoneiden ja hissi-
aulojen sailyttdminen muodoltaan alkuperaisen mukaisena, ilman kaik-
kia kotelointeja ja alaslaskuja. Myds toisen kerroksen hissiaulan ja por-
rashuoneeseen valisen avoimen yhteyden palauttaminen ja valiseinan
poistaminen alkuperaisen ratkaisun mukaisesti toisi takaisin kohteen al-
kuperaisen tilaratkaisun erityisyytta, mika olisi toivottavaa ja suojelu-
maarayksen mukainen tavoite. MyOs pitkaksi ja kapeaksi esitettyjen
keskikaytavien muokkaamista leveammaksi ja lyhyemmaksi voidaan pi-
taa tavoitteena.

Kaupunginmuseo toteaa, etta mikali suunnitelmia kehitetaan edella
mainituin huomautuksin ja ehdoin, voidaan Ratakatu 9:n poikkeamis-
paatoshakemusta vieda eteenpain. Edelleen kaupunginmuseo kuiten-
kin painottaa, etta Alvar Aalto saatiossa tehdyt selvitykset Insinddritalon
sailyneisyydesta ovat olennaisen tarkeita, eika kayttotarkoituksen muu-
tos ei saa johtaa Insinddritalon muuttuvan pelkaksi kaupunkikuvallisek-
si kuoreksi vaan rakennuksen tulee sailya ulkoasunsa ja sisatilojensa
muodostamana eheana ja arvokkaana kokonaisuutena.

Kiinteistovirasto ilmoitti (18.10.2016), etta tontin arvo kohoaa merkitta-
vasti.

Pelastuslaitos toteaa lausunnossaan (6.10.2016), etta pihan puolen ra-
kennuksen katolle laskeutuvana varapoistumistiena toimii parhaiten
kierreporras. Mikali paadytaan nyt esitettyyn perinteiseen tikasmalliin,
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Perustelut

putoaminen on estettava ns. selkasuojauksella. Liséksi pelastuslaitos
huomauttaa, etta hissikuilu on palo-osastoitava kaikissa kerroksissa El-
60 luokkaan. Koska hissi avautuu ylimmassa kerroksessa suoraan
asuinhuoneistoon, hissikuiluun on jarjestettava erillinen savunpoisto.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus toteaa lausunnos-
saan (17.10.2016), etta hankeselostuksen mukaan alkuperaisia saily-
neita tilajakoja, rakenteita ja materiaaleja seka pintoja pyritaan sailytta-
maan laajalti. Rakennushistorian nakdkulmasta lahestymistapa on oi-
kea. Katujulkisivuihin ei tehda muutoksia ja pihan puolella muutostyot
ovat suojelumaarayksen mukaisia. Mainitusta johtuen ELY-keskuksella
ei ole rakennussuojelun nakokulmasta huomautettavaa poikkeamisha-
kemuksesta. Kayttotarkoituksen muutos ei aiheuta haittaa kaavoituk-
selle, kaavoituksen toteuttamiselle eika alueidenkayton muulle jarjesta-
miselle.

Toimitilarakenteen sailyttaminen ja vahvistaminen alueella olisi yleis-
kaavan tavoitteiden mukaista, jotta toiminnaltaan sekoittunut kaupunki-
rakenne palveluineen sailyy. Vastaavanlaiset toimistorakennusten kayt-
totarkoituksen muutokset ovat viime vuosina yleistyneet ja lukuisten
hankkeiden yhteisvaikutukset edellyttavat asemakaavatasoista arvioin-
tia.

Hankkeelle voidaan kuitenkin myontaa maaraaikainen poikkeaminen,
silla asemakaavanmuutoshakemus tontin muuttamiseksi asuinkayttoon
on jatetty ja asia on tullut vireille. Kayttotarkoituksen muutoksen edellyt-
tama vaikutusten arviointi ja vuorovaikutus seka uuden yleiskaavan
edellyttama alueellinen tarkastelu tehdaan asemakaavan muuttamisen
yhteydessa.

Yksittaisena, kerrosalaltaan pienena kohteena hankkeen vaikutukset
alueen toiminnalliseen rakenteeseen ja yrityksiin ovat vahaisia. Raken-
nuksessa pitkaan jatkuneen toimistokayton loppuminen on valitettavaa,
mutta suunnitelmassa on osoitettu, ettd asuinkaytdon sovittaminen ra-
kennukseen on mahdollista alkuperaisarkkitehtuuria kunnioittaen.

On kuitenkin tarkeaa, etta rakennuksen ensimmainen kerros sailyy lii-
ke- tai muuna toimitilana, kuten viitesuunnitelmassa onkin esitetty.
Myds yokerhotoiminnan jatkuminen kellaritiloissa on mahdollistettava,
vaikka ylemmat kerrokset muutetaan asuinkayttéon ja taman vuoksi
esimerkiksi asuntojen aaneneristavyyteen on kiinnitettava erityista huo-
miota. Rakennus itsessaan on suunniteltu toimistotaloksi ja se on ollut
eri jarjestojen kaytossa valmistumisestaan tahan paivaan asti. Toimis-
tokaytdn loppuminen on valitettavaa, mutta suunnitelmassa on osoitet-
tu, ettd asuinkayton sovittaminen rakennukseen on mahdollista alkupe-
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raisarkkitehtuuria kunnioittaen. Asemakaavan suojelumaarayksen mu-
kaan sisaankayntiaula ja porrashuone lasiseinineen ja pintamateriaalei-
neen tulee sailyttaa. Muissa korjaus- ja muutostoissa tulee pyrkia sai-
lyttdmaan alkuperainen tilajako. Jotta suojelumaarayksen tavoitteita
noudatettaisiin, tulee viitesuunnitelmaa viela kehittdad kaupunginmu-
seon ehdottamalla tavalla, valjentamalla hissiaulaa 3.-5. kerroksissa
(asunnon varaston kohdalla) seka mahdollisuuksien mukaan leventa-
malla ja lyhentamalla keskikaytavaa. Lisaksi talotekniikka tulee sovittaa
rakennukseen hienovaraisesti erityisesti hissiaulojen seka porrashuo-
neiden puolella siten, etta alaslaskettuja kattoja ja kotelointeja valtetaan
mahdollisuuksien mukaan. Toisen kerroksen porrashuoneen ja hissiau-
lan valinen yhteys tulisi palauttaa alkuperaista suunnitelmaa mukaillen.
My0s varatietikasjarjestelman muuttaminen pelastuslaitoksen edellytta-
malla tavalla (selkasuojaus) tulee suunnitella erityisen huolellisesti yh-
teistydssa kaupunginmuseon kanssa. Muilta osin viitesuunnitelman
mukaiset poikkeamiset asemakaavan mukaisesta suojelumaarayksesta
ovat vahaisia ja hyvaksyttavissa.

Asukkaiden kayttoon on varattava riittavasti varasto- ja huoltotiloja seka
rittavasti yhteisia vapaa-ajan tiloja. Polkupyorapaikkoja tulee osoittaa
vahintaan 1/30 m? asuinkerrosalaa. Nyt viitesuunnitelmassa on esitetty
ainoastaan irtaimistovarastot kellariin ja polkupyora- ja jatekatos pihal-
le. Suunnitelmia tulee talta osin kehittaa. Jatteiden kasittely ja ulkoilu-
valinevarasto/ polkupyoravarasto tulisi sijoittaa rakennusrungon sisaan,
jolloin pihaa voitaisiin kehittaa viihntyisammaksi oleskelu- ja katselupi-
haksi. Esitetyt asunnot ovat 6. kerroksen asuntoa lukuun ottamatta pie-
nia.

Helsingissa ohjataan asuntojen huoneistotyyppijakaumaa AM-ohjelman
(Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma 2016) mukai-
sesti. Myos Punavuoren alueella tavoitteena on lisata perheasuntojen
maaraa, joten vahintaan puolet asuntojen huoneistoalasta tulisi toteut-
taa siten, etta niissa on keittion/keittotilan lisaksi kolme asuinhuonetta
tai enemman. Suunnitelmaa tulee kehittaa siten, etta osa asunnoista
yhdistetdan suuremmiksi huoneistoiksi

Poikkeamisen erityinen syy on olemassa olevan rakennuksen tarkoituk-
senmukainen kaytto.

Haettu toimenpide ei paatoksessa asetetuin ehdoin aiheuta haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden kaytén muulle
jarjestamiselle, eika vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympa-
riston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toi-
menpide ei myodskaan johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentami-
seen eika muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita

vaikutuksia.
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Sovelletut oikeusohjeet

Maksu

Maankaytto- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 145, 171,173 ja 174 §
Maankaytto- ja rakennusasetus 85 ja 86 §
Kaupunkisuunnittelutoimen johtosaanto 6 § kohta 19a

Rakennusvalvontataksa 2016, 8 §

1500 euroa

Voimassaolo ja jatkotoimenpiteet

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymista on saatava
rakennuslupa, mikali sellaista edellytetaan. Rakennus- tai muu mahdol-
lisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkea-
mispaatoksen lainvoimaisuudesta lukien. Lupahakemukseen on liitetta-
va tama paatos lainvoimaisuustodistuksineen.

Tama paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana 24.4.2017,
jolloin sen katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vas-
taa poytakirjan nahtavillaolopaivaa.

Kuulutusteksti kijaamoon.

Esittelija

virastopaallikkd

Mikko Aho
Lisatiedot

Sinikka Lahti, arkkitehti, puhelin: 310 37478

sinikka.lahti(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus perusteluineen

2 Alustavat suunnitelmat

3 Ymparistokartta

4 Asemakaava

5 Yritysvaikutusten arviointi

6 Toimistokerrosten sailyneisyysselvitys

7 Muistutukset

8 Lausunnot
Muutoksenhaku

Hallintovalitus, poikkeamispaatos
ja suunnittelutarveratkaisu

Maksun osalta Oikaisuvaatimusohje, kaupunki-
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suunnittelulautakunta

Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Oikaisuvaatimusohje, kaupunki-
suunnittelulautakunta
Hallintovalitus, poikkeamispaatos
ja suunnittelutarveratkaisu
Lainvoimaisuusohje, hallinto-oikeus
Liite 7
Liite 8
Hakijan edustaja Oikaisuvaatimusohje, kaupunki-
suunnittelulautakunta
Hallintovalitus, poikkeamispaatos
ja suunnittelutarveratkaisu
Lainvoimaisuusohje, hallinto-oikeus
Liite 7
Liite 8
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- Hallintovalitus, poikkeamispaatos
ja ymparistokeskus ja suunnittelutarveratkaisu
Liite 2
Liite 3
Muistutuksen tehneet ja paatos- Hallintovalitus, poikkeamispaatos
ta erikseen pyytaneet ja suunnittelutarveratkaisu
Tiedoksi
Kaupunkisuunnitteluvirasto/Koski, Mehtonen, Wiberg, Palviainen
Rakennusvalvontavirasto/Saransalmi
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