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Lausunto Helsingin hallinto-oikeudelle kaupunginvaltuuston
paatoksesta tehdysta valituksesta Sornaisten tonttien nro 291/4 ja 5
asemakaava-asiassa (nro 12174, verokampus)

HEL 2011-001236 T 10 03 03
Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattanee antaa valituksesta Helsingin hallinto-
oikeudelle seuraavan lausunnon:

Kaupunginvaltuusto on 29.5.2013 paattanyt hyvaksya 10.
kaupunginosan (Sérnainen) korttelin nro 291 tonttien nro 4 ja 5
asemakaavan muutoksen 11.12.2012 paivatyn ja 11.4.2013 muutetun
asemakaavapiirustuksen nro 12174 mukaisena.

*kkkkkkkkk

on valittanut valtuuston paatoksesta Helsingin hallinto-
oikeudelle. Hallinto-oikeus on pyytanyt kaupunginvaltuustolta lausuntoa
valituksen johdosta.

Valituksen vaatimukset ja keskeiset perusteet

Valituksessa on vaadittu, etta hallinto-oikeus kumoaa kaavamuutoksen
ja suojelupaatdksen purkamisen tai muuttamisen tontin 10/291/5 osalta
ja palauttaa kaavaehdotuksen uudelleen valmisteltavaksi. Valittaja on
myds vaatinut, ettd kaavahakemus palautetaan ja samalla velvoitetaan
hakija tekemaan uusi esitys rakennuksen sailyttamisesta, asiassa
tilataan uudet tutkimusraportit puolueettomilta tutkimuslaitoksilta,
velvoitetaan hakija korjaamaan viipymatta kiinteiston kriittiset teknista
kuntoa vahingoittavat kohteet, rakennus otetaan rakennusperintdlain
suojiin seka hakija tuomitaan rakennussuojelurikkomuksesta sakkoon.

Valittaja on valituksen perusteina mm. todennut, etta tontti 10/291/5
kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistéon ja se on
suojeltu asemakaavassa. Purettava rakennus on merkittavien
arkkitehtien suunnittelema ja se on todettu vuonna 1992 suojeltavaksi
Museoviraston ja kaupunginmuseon toimesta. Tontti on
kokonaisuudessaan merkittava osa Suomen ja Helsingin teollista
historiaa. Kaupunginvaltuustolle on esitetty rakennusten olevan
korjauskelvottomia, vaikka rakennukset on selvitysten perusteella
mahdollista peruskorjata voimassa olevien maaraysten mukaisiksi ja
sailyttdd. Museoviraston ja ELY-keskuksen asiassa antamat lausunnot
on tehty puutteellisten tietojen pohjalta. Tutkimuksissa vaitetyt riskit
haitta-aineista ovat arvauksia eivatka perustu mittaustuloksiin.
Viranomaisten asettamat raja-arvot eivat ole haitta-aineiden osalta
ylittyneet. Suojelupaatdksen purkamiseksi ei riita, etta uuden
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rakentaminen on edullisempaa kuin korjaaminen. Hakija on itse
laiminlyonyt suojellun rakennuksen yllapito- ja korjaustyot, minka
vuoksi rakennukset ovat karsineet merkittavia vahinkoja.

Valitusoikeus ja maaraajan noudattaminen

MRL 188 §:n 1 momentin mukaan muutosta asemakaavan
hyvaksymista koskevaan paatokseen haetaan siten kuin kuntalaissa
saadetaan. Kuntalain 92 §:n mukaan valitusoikeus on silla, johon
paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun
paatos valittomasti vaikuttaa (asianosainen) seka kunnan jasenella.
Muutoksenhakijan kotipaikka on Helsinki. Muutoksenhakijalla on
asiassa valitusoikeus.

Kuntalain 93 §:n mukaan valitus on tehtava 30 paivan kuluessa
paatoksen tiedoksisaannista. MRL 188 §:n 5 momentin mukaan
kaavan hyvaksymista koskevan paatoksen katsotaan tulleen
asianosaisten tietoon silloin, kun paatés on kuntalain 63 §:n mukaisesti
asetettu yleisesti nahtaville.

Kaupunginvaltuuston 29.5.2013 paivatty poytakirja on pidetty yleisesti
nahtavana 7.6.2013. Valitus on toimitettu hallinto-oikeudelle 5.7.2013.
Valitus on siten tehty maaraajassa.

Lausunto valituksen johdosta

Valituksen hylkdaminen ja tutkimatta jattaminen

Kaupunginhallitus pyytaa jaljiempana esitettavin perustein valituksen
hylkaamista. Kaupunginvaltuuston paatos ei ole syntynyt MRL:n
asemakaavaa koskevien sisaltdvaatimusten tai menettelysadanndsten
vastaisesti. Kaava perustuu lain edellyttamiin riittaviin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Paatds on muiltakin osin lain mukainen.

Kaupunginhallitus pyytaa, etta valitus jatetaan tutkimatta jaljempana
esitettavin perustein mm. siltd osin kun siina on vaadittu rakennuksen
ottamista rakennusperintolain suojiin, hakijan velvoittamista tekemaan
uusi esitys rakennusten sailyttamisesta ja korjaamaan Kiinteiston
kuntoa vahingoittava kohteet seka hakijan tuomitsemista
rakennussuojelurikkomuksesta sakkoon.

Kaupunginhallitus pyytaa lisaksi valituksen tutkimatta jattamista silta
osin, kun se kohdistuu paatoksen ja siihen sisaltyvien kaavaratkaisujen
tarkoituksenmukaisuuteen.

Rakennusten suojeluun sovellettavista saanndksista

Kaupunginhallitus toteaa, ettda MRL 54 §:n mukaan asemakaava on
laadittava siten, etta luodaan edellytykset mm. terveelliselle,
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Kaavan sisalto

turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistdlle. Rakennettua ymparistda
tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavalla ei
saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston laadun sellaista
merkityksellistd heikkenemista, joka ei ole perusteltua kaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai
muulle oikeudenhaltijalle kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

MRL 57 §:ssa lisaksi todetaan, etta jos jotakin rakennusta on
rakennetun ympariston ja kulttuurihistoriallisten arvojen vuoksi
suojeltava, kaavassa voidaan antaa sita koskevia tarpeellisia
suojelumaarayksia, jotka tulee olla maanomistajalle kohtuullisia.

Valituksessa on todettu, etta rakennus on suojeltu ainoastaan
asemakaavassa ja se on otettava rakennusperintolain suojiin.
Kaupunginhallitus toteaa, etta rakennusperinndn suojelemisesta
annetun lain 2 §:n mukaan rakennusperinnén suojelemisesta
asemakaava-alueella saadetaan maankaytto- ja rakennuslaissa.
Lainkohdan perustelujen mukaan rakennusperinnon suojelemisesta
asemakaava-alueella huolehditaan ensisijaisesti kaavoituksella (HE
101/2009). Tontin 5 rakennuksia ei ole suojeltu rakennusperinnén
suojelemisesta annetun lain mukaan. Rakennusperinnon
suojelemisesta annettua lakia ei siten sovelleta kaavoitusmenettelyyn.
Valittajan vaatimuksella ei siten ole merkitysta kaavaratkaisun
lainmukaisuutta arvioitaessa.

Asemakaavamuutoksen selostuksen mukaan tontit osoitetaan
asemakaavassa toimitilakayttoon (KTY). Osa entisen teollisuustontin 5
suojelluista rakennuksista tullaan pakottavista syista huonokuntoisina
purkamaan ja korvaamaan uudisrakennuksilla. Tontilla 5 vanhojen
suojelurakennusten suojelumerkinta on poistettu lukuun ottamatta
kaupunkikuvassa merkittavimpia, Selim A. Lindqgvistin suunnittelemaa
vuonna 1914 rakennettua Stdmbergin tehtaan laajennusosaa B seka
Martta ja Ragnar Ypyan suunnittelemaa Helsingin Mylly Oy:n
viljasiilorakennuksen sailynytta siilo-osaa F, jotka on maaratty
suojeltavaksi kaupunkikuvallisesti, rakennustaiteellisesti ja
teollisuushistoriallisesti arvokkaina rakennuksina sr-2-merkinnalla.
Naiden osalta suojelumerkintaa on tarkistettu siten, etta se sallii
tarvittavat terveellisyys-, turvallisuus- ja esteettomyysvaatimusten
edellyttamat korjaukset rakennusten kayttéon saamiseksi.

Purettavat rakennukset korvataan uusilla, vanhaa materiaalimaailmaa
ja mittakaavaa noudattavilla rakennuksilla, jotka kaupunkikuvallisesti
pyritdan sopeuttamaan vanhan rakennuksen tyyliin. Talléin vanhan
teollisuusalueen kaupunkikuva sailyy yhtenaisena ja vaikutukset
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Sornaisten rantatien nakymiin ovat vahaiset. Kaupunkikuvassa
merkittavimmat suojellut rakennukset sailyvat.

Asemakaava sisaltaa tontin 5 uudisrakennusten osalta mm. seuraavat
maaraykset:

"Kaava-alueen tontti 5 sisaltyy valtakunnallisesti merkittavaan
rakennettuun kulttuuriymparistoon (RKY 2009, Osuusliikkeiden ja
teollisuuden Sérnainen).

Rakennushistoriaselvitys on liitettava lupahakemukseen ja ennen lupa-
paatoksen tekemista hakemuksesta tulee pyytada museoviranomaisen
lausunto.

Tontilla 5 uudisrakennus on suunniteltava siten, etta julkisivujasentely,
aukotus ja materiaalit sopeutuvat ymparistoon ja Sérnaisten rantatien
kaupunkikuvaan ja suojeltaviin rakennuksiin. Sérnaisten rantatien
puoleisen julkisivun tulee olla paikalla muurattua perinteisen varista
punatiiltd. Suojellun siilon pihanpuoleisen jatko-osan tulee julkisivun
osalta olla vaaleaa perinteista kolmikerrosrappausta. Lampoérappausta
ei sallita. Rakennuksen vesikaton ylapuolelle ei saa rakentaa
konehuoneita tai muita rakennelmia.

Rakennukset on suunniteltava arkkitehtonisesti korkeatasoisiksi.
Ylimpien kattokerrosten, ilmastointikonehuoneiden ja lasikatteiden
kaupunkikuvassa nakyvat rakenteet on kasiteltava osana rakennusten
julkisivujen arkkitehtuuria sovittaen rakennukset ymparaiviin
kaupunkinakymiin".

Kaavan perustuminen riittaviin selvityksiin

Valituksessa on todettu, etta kaupunginvaltuustolle on esitetty
rakennusten olevan korjauskelvottomia, vaikka rakennukset on
selvitysten perusteella mahdollista peruskorjata voimassa olevien
maaraysten mukaisiksi. Tutkimuksissa vaitetyt riskit haitta-aineista ovat
arvauksia eivatka perustu mittaustuloksiin. Viranomaisten asettamat
raja-arvot eivat ole haitta-aineiden osalta ylittyneet. Rakennuksissa
tehdyt havainnot on hoidettavissa normaalin korjausrakentamisen
yhteydessa. Museoviraston ja ELY-keskuksen asiassa antamat
lausunnot on tehty puutteellisten tietojen pohjalta.

Tehdyt selvitykset

Kaupunginhallitus toteaa, ettda MRL 9 §:n mukaan kaavan tulee
perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on
tarpeellisessa maarin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien
vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset. Maankaytto- ja
rakennusasetuksen 1 §:n mukaan kaavan vaikutuksia selvitettdessa
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otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus seka muut selvityksen
tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat.

Asemakaavamuutos perustuu mm. seuraaviin selvityksiin:

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Kaaviot, Yhteenveto tehdyista
tutkimuksista, 5.10.2010.

- Insindoritoimisto Vahanen Oy, Selvitys, Sornaisten rantatie
19/Kaikukatu 5, Yhteenveto tehdyista tutkimuksista, 21.9.2010.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Selvitys, Sérnaisten rantatie
19/Kaikukatu 5, Yhteenveto vuonna 2012 tehdyista lisatutkimuksista
14.9.2012.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Raportti, Sérnaisten rantatie 19, Haitta-
ainetutkimus laboratorioanalyyseineen, 7.5.2010 (99 s).

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Selostus Kaikukatu 5 / Sérnaisten
rantatie 19, B- ja F-lohkot, Alustavat rakenne-, kosteus- ja
sisailmatekniset periaateratkaisut, 25.5.2012.

- Esitys koskien Kaikukatu 5 — Sérnaisten rantatie 19 asemakaavan
muutosta seka olevien teollisuusrakennusten suojelumerkinnan
poistamista, Senaatti-kiinteistét 3.1.2011.

- Helsingin Mylly, Rakennushistoriallinen selvitys, arkkitehtitoimisto
Schulman Oy, 2010.

- Sdrnaisten rantatie 19, Tehdaskiinteistéjen muuttaminen
toimistokayttdon. Esteettdmyysvaatimusten tayttdminen/ISS Proko
2010.

- Lausunto Helsingin kaupungin rakennusvalvontavirastolle koskien
osoitteessa Kaikukatu 5 sijaitsevan huoneiston maaraaikaista kaytto-
tarkoituksen muutosta ja kiinteistdssa tehtyja rakennetutkimuksia,
Helsingin kaupungin ymparistokeskus 10.12.2010.

- Helsingin Myllyn rakennussuojelu, Helsingin kaupunginmuseon
muistio, Mikko Lindqvist 23.1.2012.

- Verokampus, Palotekninen lausunto ja liitekartta, L2 Paloturvallisuus
Oy 24.3.2013.

- Haapaniemenkatu 4 virastotalo, Rakennushistoriaselvitys, Arkkitehti-
toimisto Schulman Oy 2013.

Hakija on neuvotteluissa ilmoittanut, ettd rakennuskohteista on teetetty
mittavia selvityksia ja tutkimuksia, joiden yhteenveto on esitetty edella
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mainituissa asiakirjoissa. Hakijan muita teettamia tutkimuksia ja
selvityksia ovat:

- Insindoritoimisto Vahanen Oy, Raportti Kaikukatu 5 / Sornaisten
rantatie 19, B- ja F-lohkot, Rakenteiden sisaisten haitta-aineiden
lisatutkimus, 1.6.2012 (79 s.).

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Raportti Kaikukatu 5 / Sornaisten
rantatie 19, Radon selvitys 19.6.2012.

- Insindoritoimisto Vahanen Oy, Raportti Kaikukatu 5 / Sérnaisten
rantatie 19, F-lohkon sisa- ja ulkopuolisten betonirakenteiden kunto-
tutkimus, 15.6.2012.

- Insindoritoimisto Vahanen Oy, Raportti Kaikukatu 5 / Sornaisten
rantatie 19, Ymparistotekninen tutkimusraportti 11.4.2012.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Tutkimusselostus Kaikukatu 5 /
Sornaisten rantatie 19, Bakteerinaytteenotto pinnoilta F-lohko,
23.3.2012.

- Arkkitehtitoimisto Schulman Oy, Kaikukatu 5, Alustava historiaselvitys
16.9.2010.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Sérnaisten rantatie 19,
Sisailmamittaukset, 14.10.2010.

- WSP Environmental Oy, Kaikukatu 5 / Pilaantuneen maaperan
kunnostuksen loppuraportti, 24.8.2010.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Selostus Kaikukatu 5 /
Haapaniemenkatu 4, Julkisivujen kuntotutkimuksen paivitys, 17.5.2010.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Korjaustapaselostus, Sérnaisten
rantatie 19, 23.3.2010.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Selostus Kaikukatu 5 / Sornaisten
rantatie 19, Korjaustarveselvitys, alustava, 19.1.2010.

- ASB-Yhtiot, Haitta-ainekartoitus, Kaikukatu 5, 9.10.2009.

- Insin6oritoimisto Vahanen Oy, Selostus Kaikukatu 5 / Sérnaisten
rantatie 19, Tontti ja perustusrakenteet, 16.6.2009.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Selostus Kaikukatu 5 / Sérnaisten
rantatie 19, Kosteustekninen riskikartoitus kiinteiston peruskorjauksen
hankesuunnittelua varten, 28.6.2004.
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- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Raportti Kaikukatu 5 / Sornaisten
rantatie 19, Julkisivujen, parvekkeiden ja piipun rakenteiden
kuntotutkimus, 4.5.2004.

- Insinddritoimisto Vahanen Oy, Raportti Kaikukatu 5 / Sornaisten
rantatie 19, Rakennetekninen kuntoarvio 11.12.2003.

Tontilla 5 on ollut Strombergin tehtaan ja Helsingin Myllyn rakennuksia
vuosilta 1898-1984. Sailyneista rakennuksista vanhin on Selim A.
Lindqvistin suunnittelema, nykyisin osittain valiaikaisesti
ravintolakaytossa oleva rakennus vuodelta 1914. Muut sailyneet
rakennukset ovat 1950-luvulla toteutettuja ja Martta ja Ragnar Ypyan
suunnittelemia. Rakennuksia on osittain laajennettu 1978 ja 1984.
Rakennukset ovat varsinaisen teollisen toiminnan loputtua olleet
paaosin varastokaytossa ja ne ovat huonossa kunnossa.

Tontti 5 on osa Sdrnaisten rannan RKY-ymparistda (Valtakunnallisesti
merkittava rakennettu kulttuuriymparisté RKY 2009, Osuusliikkeiden ja
teollisuuden Sérnainen). Sornaisten rannan teollisuusalue sisaltyy
ymparistoministerion julkaisuun "Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat
teollisuusymparistot" (Ymparistdministerid, Kaavoitus ja
rakennusosasto 4/1988).

Helsingin kaupunginmuseon rakennushistoriallisessa selvityksessa
"Sornaisten etelaosan teollisuuskorttelit” (1985) todetaan mm. tontin 5
osalta, etta Helsingin Mylly Oy:n viljasiilorakennus edustaa
korkeatasoista teollisuusarkkitehtuuria ja etta silla on keskeinen asema
Sornaisten rannan kaupunkikuvassa. Helsingin Mylly Oy:n
tuotantorakennus todetaan arkkitehtonisesti ja kaupunkirakenteellisesti
merkittavaksi.

Helsingin kaupunginmuseon rakennushistoriallisessa selvityksessa
"Helsingin kantakaupungin teollisuusymparistot” (1995) tonttien
rakennukset katsotaan kaupunkikuvallisesti arvokkaiksi. Myos
arkkitehtonisesti arvokkaiksi luokitellaan tontilla 5 viljasiilo- ja
myllyrakennukset.

Kaikki tontilla 291/5 olemassa olevat rakennukset on
kaupunginmuseon lausunnossa (3.12.2003) todettu arkkitehtonisesti,
kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti merkittaviksi kohteiksi. Lausunnon
mukaan ne tulee suojella merkinnalla sr-2. Tontin rakennushistoriasta
on laadittu syksylla 2010 Arkkitehtitoimisto Schulman Oy:n toimesta
selvitys. Sen mukaan tontin rakennuksilla on myds suuri
kaupunkihistoriallinen seka teollisuushistoriallinen merkitys.

Haitta- aine- ja kuntotutkimusten sisalto ja vaatimat toimenpiteet
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Tontin 5 vanhoissa teollisuusrakennuksissa on vuoden 2006
asemakaavamuutoksen jalkeen tehty laajoja kunto- ja haitta-
ainetutkimuksia. Tutkimusten ja muiden selvitysten perusteella on tullut
esiin aiemmasta kaytosta johtuvia, kuntoon ja haitta-aineisiin liittyvia
ongelmia, jotka on arvioitu vaikeasti korjattaviksi ja terveysvaaraa
aiheuttaviksi. Ongelmien laajuus ei ollut tiedossa aiemman
asemakaavan laatimisen aikana.

Haitta-aine- ja kuntotutkimusten perusteella tontin 5 rakennusten
tyhjillaan olevien tilojen pintojen naytteista havaittiin mm. asbestipolya
ja bakteerikontaminaatiota. Osat tontin 5 rakennuksista A, B, D ja F-
lohkoilla ovat &ljyhiilivetyjen saastuttamia. Oljyhiilivedyt voivat imeytya
ja levita rakenteissa tehokkaasti. (Insindéritoimisto Vahanen Oy,
Selvitys, Yhteenveto tehdyista tutkimuksista, 21.9.2010,
Insindoritoimisto Vahanen Oy, Raportti Kaikukatu 5 / Sérnaisten
rantatie 19, B- ja F-lohkot, Rakenteiden sisaisten haitta-aineiden
lisatutkimus, 1.6.2012).

Rakennusten sisapintojen maaleissa todettiin raskasmetalleja korkeina
pitoisuuksina seka PCB -yhdisteita. Kohteesta 10ytyy lisaksi aikakauden
rakennuksille tyypillisia asbestia ja PAH -yhdisteita sisaltavia
rakenteita. (Insin6oritoimisto Vahanen Oy, Selvitys, Yhteenveto
tehdyista tutkimuksista, 21.9.2010).

Rakenteisiin ja rakenteiden halkeamiin seka rakoihin on mahdollisesti
imeytynyt Helsingin Mylly Oy:n toiminnan vuosina 1935 — 1992 jauho-
ja viljapolya, joka toimii bakteerien ravintoaineena. Tutkitun kohteen
kayttdhistoriasta johtuen (Helsingin Mylly) on selvityksissa todettu
tarpeelliseksi varautua myos epatavallisempiin biologisin altisteisiin
kuten esimerkiksi jauhopunkkeihin. (Insin6éritoimisto Vahanen Oy,
Selvitys, Yhteenveto tehdyista tutkimuksista, 21.9.2010).

Rakennuksien kayttamattomissa lohkoissa on todettu runsaasti
eladinten raatoja ja ulostetta. Eloperaiset jatteet aiheuttavat mikrobi- ja
bakteerialtistumisriskin. Elainten raatojen maatumisesta syntyvat
kemikaalit imeytyvat huokoisiin rakennusmateriaaleihin, kuten betoniin,
ja niiden poistamisen onnistuminen on epavarmaa. (Insinéoéritoimisto
Vahanen Oy, Selvitys, Yhteenveto tehdyista tutkimuksista, 21.9.2010).

Rakenteiden haitta-aineiden, biologisten riskitekijdiden seka
kuntotutkimuksissa huonokuntoisiksi todettujen kantavien rakenteiden
takia korjaustoimet on arvioitu riskialttiiksi ja paljon vanhojen
rakenteiden purkua vaativiksi.

Valituksessa esitettyyn vaitteeseen siita, etta riskit haitta-aineista eivat
perustu mittaustuloksiin eivatka haitta-aineiden raja-arvot ole ylittyneet,
voidaan todeta, etta haitta-ainetutkimukset perustuvat naytteenottoihin
seka niista saatuihin mittaustuloksiin ja saaduissa mittaustuloksissa on

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
hallintokeskus@hel fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/hallintokeskus +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Esityslista 30/2013 9(14)

Kaj/2
2.9.2013

viranomaisten asettamien raja-arvojen ylityksia. Haitta-
ainetutkimuksessa on 10ydetty mm. Ratu -ohjeessa 82-0237
maariteltyjen suurimpien sallittujen raja-arvojen ylittavia haitta-
ainepitoisuuksia mm. PAH —yhdisteista ja PCB —yhdisteista. Lisaksi
betonin laaja-alaisissa haitta-aineanalyyseissa on mittaustuloksina
I0ytynyt haitallisia yhdisteita jotka mm. ylittavat valtionneuvoston
asetuksessa 403/2009 maaritetyn betonin uudelleenkayton raja-arvot.
Yksityiskohtaisemmat mittaustulokset ja raja-arvojen ylitykset on
esitetty haitta-ainetutkimusraporteissa. (Insiné6ritoimisto Vahanen Oy,
Haitta-ainetutkimus laboratorioanalyyseineen, 7.5.2010, 99 s,
Insindoritoimisto Vahanen Oy, Raportti Kaikukatu 5 / Sérnaisten
rantatie 19, B- ja F-lohkot, Rakenteiden sisaisten haitta-aineiden
lisatutkimus, 1.6.2012, 79 s.)

Kaikille todetuille haitta-aineille ei ole viranomaisten asettamia terveys-
perusteisia raja-arvoja. On yleisesti tunnettua, etta kaytanndssa naiden
tehokkaasti rakenteissa leviavien dljyhiilivetyjen haihtuminen
sisdilmaan voi jatkua hyvin pitkdan. Haihtuminen tehostuu tiloja
lammitettdessa. Rakenteisiin imeytyneet ja niista ilmaan haihtuvat
hiilivedyt voivat aiheuttaa terveysriskia.

Valituksessa on vaitetty, etta rakennus on peruskorjattavissa olemassa
olevin menetelmin ilman massiivisia varotoimenpiteita ja tarvittaessa
kapseloinnilla varmistettava, ettei [0yddksista aiheudu vaaraa sisailman
laadulle. Kuten edella on todettu, rakennusten kantavien rakenteiden
vauriot edellyttavat kyseisten rakenteiden purkua ja uudelleen
rakentamista. Lisaksi rakennuksissa olevien kemiallisten ja biologisten
riskitekijoiden korjaaminen olemassa olevin menetelmin on erittain
vaikeaa ja riskipitoista.

Korjaus edellyttaa massiivia varotoimenpiteita ja erityisesti kapselointi
korjaustapana sisaltaa paljon riskeja (sisailmariski uusiokayton aikana),
joiden toteutuminen aiheuttaisi hakijalle merkittavaa haittaa.

Oljyhiilivetyseokset siséltavat lukuisan maaran erilaisia yhdisteita.
Kreosootti-0ljya voidaan osittain kapseloida, mutta sellaisia
rakennusten kapselointimenetelmia, joita pienet hiilivetyketjut eivat
lapaisisi, ei ole tiedossa.

Valituksessa esitetyn tutkimusten puolueellisuutta koskevan vaitteen
osalta voidaan todeta, etta kunto- ja haitta-aineselvityksissa tutkijan
tehtavana on tuoda esille rakennuksen ja sen rakenteiden tekninen
kunto luotettavasti ja riittavan kattavasti. Kohteen tutkimuksia ovat
suorittaneet alan patevat ja kokeneet asiantuntijat. Tutkimusten
tekijoiden tehtavana on ollut naytteenoton ja analysoinnin lisaksi tuoda
esille oman erityisalansa osaamiseen ja kokemukseen perustuen
jatkosuunnittelussa, tutkimuksissa ja toteutuksessa huomioitavia
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potentiaalisia riskitekijoita. Asemakaavan laatimisen aikana ei ole tullut
esille mitaan sellaista, jonka perusteella hakijan teettamia tutkimuksia
olisi syyta epailla puolueellisiksi.

Viranomaisyhteistyo ja annetut lausunnot

Asiassa on MRL 66 §:n nojalla jarjestetty viranomaisneuvottelu
20.4.2011 mm. Uudenmaan ELY-keskuksen, Museoviraston, Helsingin
kaupungin kaupunkisuunnitteluviraston, Helsingin ymparistokeskuksen,
kaupunginmuseon, rakennusvalvontaviraston ja Senaatti-kiinteistojen
kesken. Neuvottelussa todettiin, etta asiassa tehdyt selvitykset ovat
riittavia.

Kaavamuutoksen hakija on neuvotteluissa mm. todennut, etta hakijan
alkuperaisena tavoitteena seka hankesuunnitelmana on ollut
rakennusten sailyttdminen peruskorjaamalla. Tutkimusten ja
suunnittelun edetessa rakennuksissa havaittiin ennakoitua enemman
haitta-aineita ja vakavia vaurioita. Haitta-aineiden poistaminen on
erittain vaativaa ja vaurioiden korjaaminen on arvioitu erittain kalliiksi ja
suurimmaksi osaksi toteutuskelpoisuudeltaan heikoksi ja epavarmaksi,
mika johtaisi suojeluarvojen menettamiseen. Hakijan aikaisemmat
kokemukset elintarviketeollisuuden kaytossa olleiden vanhojen tilojen
uudelleenkaytosta ovat olleet huonoja: uusituissa tiloissa on havaittu
uudelleenkayttdvaiheessa sisailmaongelmia. Hakijan kokemusten
mukaan sisailmariski on merkittava ja sen toteutuessa tilat
pahimmassa tapauksessa joudutaan poistamaan kaytosta ja rakennus
korjaamaan uudelleen. Sisailmariskin toteutumisen valttamiseksi
mahdollisimman vahariskinen korjaustapa edellyttaa saastuneiden
rakenteiden taydellisen poistamisen, mika edelleen johtaa
suojeluarvojen menettamiseen. Mm. pilaantunut maa-pera on poistettu
rakennusten ymparilta, mutta rakennusten alla oleva maapera
paastaan puhdistamaan vasta purkuvaiheessa.

Valituksessa todetaan, ettd omistaja perustelee purkuhakemusta silla,
ettda uuden rakentaminen on edullisempaa kuin vanhan korjaaminen.
Hakija ei ole kaavamuutoshakemuksessaan perustellut purkua silla,
etta uuden rakentaminen olisi edullisempaa. Varsinaista
purkuhakemusta ei ole tehty.

Museovirasto on neuvotteluissa mm. todennut, etta on iimeista, etta
vain pieni osa rakennuksista on sailytettavissa ilman taysin totaalista
uudelleen rakentamista, joka kyseenalaistaa historialliset arvot.
Sailyttamalla esitetyt kaksi kaupunkikuvallisesti merkittavinta
rakennusta ja toteuttamalla uudisrakentaminen uuden asemakaavan
mukaisesti saadaan sailytettya tontin historiallinen rakenne.
Purettavaksi esitettyjen rakennusten korjaaminen uudiskayttédn vaatii
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niin suuria toimenpiteita etta alkuperainen sailyttamistavoite ei voi enaa
toteutua.

Kaupungin ymparistokeskus on neuvotteluissa todennut, etta
ymparistokeskus on antanut lausunnon kuntokartoituksesta ja siina
selvityksia on pidetty kohtuullisen kattavina. Tilojen kunto on todettu
varsin huonoksi mikrobiologisten ja kemiallisten esiintymien johdosta ja
vaadittavat korjaukset ovat varsin mittavia.

Rakennusvalvonnan teknillinen neuvottelukunta on 20.1.2011 todennut
tehtyjen tutkimusten olevan varsin kattavat ja tutkimustulosten
perusteella voidaan todeta, etta rakennuksissa on runsaasti
mikrobiologisia ja kemiallisia riskitekijoita. Rakennusten korjaustarve on
erittain mittava. Jos paadytaan rakennusten kunnostamiseen, ei
lopputuloksen asianmukaisuutta voida varmuudella taata.
Korjaushanke on erittain haastava.

Helsingin kaupunginmuseo on todennut muistiossaan 23.1.2012, etta
suoritetut rakenne- ja haitta-ainetutkimukset toivat esille
rakennuskohteiden julkisivujen paikoin heikon kunnon seka
rakennusfysikaalisesti haastavan teollisuusrakennuksen rakennetyypin
E-osassa, jonka korjaaminen uuteen kayttoon olisi edellyttanyt
kokonaisvaltaista purkua. Rakennuksista I0ytyi myds varastokaytosta,
sahkolaitetuotannosta seka myllyn toiminnasta juontuvia oljyhiilivety-
yhdisteita, joiden saneeraaminen rakenteista oli epavarma toimenpide
sisdilmatavoitteet huomioiden. Myllyrakennuksissa oli rakenteisiin
imeytyneena todennakoisesti jauhopdlya, jonka epailtiin tuottavan
sisadilmahaittaa. Muistion mukaan suoritetut haitta-ainetutkimukset ovat
tuoneet esille korjausrakentamisen haasteita, joiden pohjalta
rakennusten sailyttaminen ja toimistokayttéon kunnostaminen on nahty
poikkeuksellisen vaativana suunnittelu- ja korjaustehtavana. Omistaja
ei ole pitanyt kunto- ja haitta-ainetutkimusten perusteella kaavan
suojelutavoitetta realistisena.

Helsingin kaupunginmuseon mukaan rakennussuojelun nakokulmasta
alueen historiallinen yhtenaisyys on alkanut purkautua jo 1990-luvun
muutosvaiheessa. Rakennushistoriallisen kokonaisuuden ja
autenttisuuden nakdkulmasta tilanne ei ole ehja. Nykyisen rakenteen
linjoista ja perinteesta nouseva uusi moderni tulkinta voi valittaa paikan
teollista henkea tulevaisuudessa. Tasta nakokulmasta on tarkeaa
pystya sailyttdmaan edes irrallisina fragmentteina osia historiallisesta
rakennuskokonaisuudesta; Strombergin tehdas (B-osa) ja myllyn
fragmenttina sailynyt siilon osa (F-osa). Sailytettavien rakennusosien
yllapitaminen tulee varmistaa erityisen tarkasti jatkosuunnittelussa.

Uudenmaan ELY-keskuksen lausunnon 4.3.2013 mukaan purettavaksi
esitettyjen rakennusten korjaaminen uutta kayttotarkoitusta vastaavaan
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kuntoon edellyttaisi laadittujen selvitysten mukaan niin mittavia
toimenpiteita, etta alkuperaisen kaltaisen tuotantolaitoksen ja
uudisrakennuksen valinen ero hamartyisi olemattomaksi, mista
nakokulmasta tarkasteltuna suojelematta jattamiselle on perusteet.

Selvitysten riittdvyys ja rakennetun kulttuuriympariston vaaliminen

Kaavan laadinnan yhteydessa on siten edella todetulla tavalla tehty
MRL 9 § ja MRA 1 §:n edellyttamat riittavat tutkimukset ja selvitykset.
Vaikutukset on selvitetty vaaditulla tavalla tarpeellisessa maarin.

Tehtyjen selvitysten perusteella voidaan todeta, ettad purettavaksi
esitettyjen rakennusten kunto on niin huono, etta rakennuksissa
ilmenneiden haitta-aineiden poistaminen, vaurioiden korjaaminen ja
rakennusten saattaminen uutta kayttotarkoitusta vastaavaan kuntoon
olisi erittdin vaativaa ja edellyttaisi hyvin laajoja korjauksia ja paikoin
uudisrakentamiseen verrattavia toimenpiteita, jotka johtaisivat
rakennusten suojeluarvojen menettamiseen siina maarin, etta
alkuperainen suojelutavoite ei toteudu.

Ottaen lisaksi huomioon, etta kaavassa suojellaan kaksi tontilla
sijaitsevaa rakennetun ympariston ja kulttuurihistoriallisten arvojen
vuoksi arvokasta rakennusta ja uudisrakennukset tulee rakentaa
kaavamaaraysten mukaan siten, etta ne sopeutuvat suojeltaviin
rakennuksiin, ymparistoon ja kaupunkikuvaan, tayttaa kaavamuutos
lain vaatimuksen rakennetun ymparistdn vaalimisesta ja siihen liittyvien
erityisten arvojen sailyttamisesta seka suojelumaaraysten
kohtuullisuudesta maanomistajalle.

Muiden valituksessa esitettyjen vaatimusten ja vaitteiden tutkimatta jattaminen

Valituksessa on mm. vaadittu kaavamuutoksen hakijan velvoittamista
korjaamaan viipymatta rakennuksen teknista kuntoa vahingoittavat
kohteet seka tehostamaan ilmanvaihtoa, jottei rakennuksen kunto
heikkene enempaa suunnittelutyon aikana. Valittaja on myds vaatinut
hakijan tuomitsemista rakennussuojelurikkomuksesta sakkoon, koska
kohteen suojelumaarayksia on rikottu. Hakija on laiminlydnyt
rakennuksen yllapito- ja korjaustyot vuosien ajan, minka vuoksi
rakennus on karsinyt merkittavia vahinkoja. Vahanen Oy on tehnyt
kiinteiston omistajalle lukuisia selvityksia vuona 2003 ja 2012 mm.
lausunnon kiireellisista korjauksista.

Kaupunginhallitus toteaa, etta hallinto-oikeus voi
kunnallisvalitusmenettelyssa pitaa voimassa valtuuston paatoksen tai
kumota sen ja palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi. Hallinto-
oikeus ei voi tehda kaavaan MRL 203 §:n nojalla muita muutoksia kuin
oikaisuluonteisia korjauksia tai kunnan suostumuksella vahaisia
tarkistuksia. Hallinto-oikeudella ei ole toimivaltaa velvoittaa hakijaa
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Yhteenveto

Esittelija

korjaamaan rakennusta. Hallinto-oikeudella ei ole mydskaan
toimivaltaa tutkia, onko suojelumaarayksia rikottu ja onko asiassa
tapahtunut rakennussuojelurikkomus.

Hallinto-oikeus ei voi myoskaan velvoittaa hakijaa valituksessa
vaaditulla tavalla tekemaan uutta esitysta rakennusten suojelemiseksi.
Valituksessa esitetyilla vaatimuksilla ja vaitteilla ei ole siten merkitysta
kaavapaatoksen laillisuutta arvioitaessa.

Lisaksi voidaan todeta, ettda kaavamuutoksen hakija Senaatti-kiinteistot
ei ole osakeyhtio, kuten valituksessa esitetaan, vaan valtion liikelaitos
(1062/2010), joka tarjoaa tilapalveluja valtion yksikdille. Suomen valtio
omistaa tontin 291/5 ja se on Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa.

Valituksessa lisaksi todetaan, etta hakija on kieltaytynyt tekemasta
uusia vuokrasopimuksia. Senaatin tehtadvana on vuokrata tiloja valtion
yksikoille. Tontille suunnitteluista uusista rakennuksista on tehty
voimassa oleva vuokrasopimus valtion viraston kanssa. Tiloissa
valiaikaisesti toimineiden yksityisten yrittajien vuokrasopimukset on
irtisanottu suunnitellun rakentamisen ja tulevan valtiokayton johdosta.

Kaupunginhallitus toteaa, etta valituksessa ei ole esitetty sellaisia
laillisuusperusteita, joiden perusteella asemakaavapaatos tulisi kumota.
Kaava tayttaa MRL 54 § ja 57 §:n vaatimukset rakennetun ymparistdon
vaalimisesta ja suojelemisesta ja perustuu lain edellyttamiin riittaviin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavapaatos ei ole siten syntynyt kuntalain
90 §:n tarkoittamalla virheellisessa jarjestyksessa, viranomainen ei ole
ylittanyt toimivaltaansa eika paatos ole muutenkaan lain vastainen.

Hallinto-oikeudelle annettavassa selityksessa tulisi siten pyytaa
valituksen hylkaamista perusteettomana ja valituksen jattamista
tutkimatta edella mainituilta osin.

Kaupunginvaltuusto on 29.5.2013 (§ 212) hyvaksynyt 10.
kaupunginosan (Sérnainen) korttelin nro 291 tonttien nro 4 ja 5
asemakaavan muutoksen 11.12.2012 paivatyn ja 11.4.2013 muutetun
asemakaavapiirustuksen nro 12174 mukaisena.

Helsingin hallinto-oikeus on 15.7.2013 pyytanyt Helsingin
kaupunginvaltuuston lausuntoa valituksen johdosta.

Kaupunginhallituksen johtosdannoén 8 §:n 2 momentin 5 kohdan
mukaan kaupunginhallitus antaa selityksen kaupunginvaltuuston
paatosta koskevan valituksen johdosta, jos kaupunginhallitus katsoo
voivansa yhtya kaupunginvaltuuston paatoksen lopputulokseen.
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Esittelija toteaa, etta esitys on hallintokeskuksen oikeuspalvelujen
lausunnon mukainen ja se on laadittu yhteistydssa
kaupunkisuunnitteluviraston kanssa.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot
Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36024
tanja.sippola-alho(a)hel.fi
Liitteet
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2 Valitus
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