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Paatoshistoria

Kaupunginhallitus 11.11.2013 § 1183
HEL 2013-006982 T 00 00 03

Paatos
Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Bjorn Manssonin
aloitteen loppuun kasitellyksi.

Esittelija
kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Lisatiedot

Suvi Ramo, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 36045
suvi.ramo(a)hel.fi

Kaupunkisuunnittelulautakunta 10.09.2013 § 282
HEL 2013-006982 T 00 00 03

Paatos

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle
seuraavan lausunnon:

Nykyisellaan Helsingin keskustan tyhjan toimistotilan osuus on 3,3 %,
kun se muualla Helsingissa on 9,4 %. Vajaakayttdasteeseen
vaikuttavat talouskasvu seka valmistuneen toimistotilan maara koko
paakaupunkiseudulla. Uusi tehokas tila on kysytympaa kuin
tekniikaltaan vanhentunut toimitila. Puhuttaessa toimitilojen
vajaakayttdasteesta on lisaksi otettava huomioon, etta markkinoiden
tasapainotilanteessa noin 4-5 % tilakannasta on tyhjana.

Helsinkilaisten asumispreferensseissa on tapahtunut huomattava
muutos yha useamman suosiessa asumista kantakaupungissa
l&hididen sijasta. Sama ilmié on nahtavissa eri puolilla maailmaa.
Samanaikaisesti toimitilat pyrkivat sijoittumaan mahdollisimman hyvin
saavutettaviin paikkoihin ja usein Iahelle saman alan tyopaikkoja.
Niinpa toimitilojen kysynta on laskenut myos osissa Helsingin
kantakaupunkia. Se ei ndy tyhjina toimistorakennuksina, koska
kantakaupunki on hyvaa aluetta melkein mille kayttomuodolle hyvansa,
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mutta se nakyy asuntojen ja toimitilojen hintasuhteiden muutoksina.
Toimitilojen kayton on jarkevaa antaa muuttua kysynnan muutoksia
vastaavasti. Kantakaupunkiin sopivat myds talot, joissa kayttdtarkoitus
voi muuttua huoneistoittain kysynnan mukaan toimistoista asunnoiksi ja
asunnoista toimistoiksi. Keskustan elavoittamisen kannalta olisi hyva,
jos keskustaankin tulisi asuntoja esimerkiksi toimistotalojen ylimpiin
kerroksiin. Perinteisten ns. kivijalkakauppojen muuttaminen asunnoiksi
ei paasaantoisesti tue kantakaupungin elavoittamista. Pienliikkeiden
runsaus katutasolla on pyrittava turvaamaan.

Myo6s suuremmilla kantakaupungin ulkopuolisilla Helsingin tyopaikka- ja
yritysalueilla, jotka yleensa ovat entisia ns. teollisuusalueita, on alkanut
nakya merkkeja muutospaineista tilojen tyhjetessa tai niiden kysynnan
heiketessa. Naiden tyOpaikkojen osalta koko Helsingin seutua tulisi
tarkastella kokonaisuutena ja 16ytaa teollisuudelle ja varastoinnille
parhaiten sopivat alueet yhteisesti. Koska teollisuus ja varastointi ei
useinkaan melu- ja muiden haittojen vuoksi aina sovi asumiseen,
mahdollinen teollisuustonttien muuttaminen tulee tehda suunnitellusti,
jolloin on mahdollista suunnitella myds tuleva asuinalue toimivana
kokonaisuutena.

Helsinkia halutaan kehittaa toiminnallisesti monipuolisen kaupunkina.
Mm. strategiaohjelman tavoitteena on huolehtia tyopaikkojen
sijoittumisesta eri kaupunginosiin. On toisaalta tarkeaa sailyttaa riittava
maara alueita tyopaikkojen kaytdssa, mutta toisaalta ohjata tata
varantoa sijoittumaan yritysten muuttuvien toiveiden mukaan.
Kysynnan alueellista vaihtelua kuvaavat parhaiten toimitilojen hintojen
ja vuokrien kehitys. On perusteltua antaa kehityksen muovautua
kysynnan ja tarjonnan mukaan kuitenkin tyopaikkoja lievasti suosien.
Strategiaohjelman mukaisesti pyritaan erityisesti varmistamaan pienten
ja keskisuurten yritysten toimitilojen saatavuus ja myos tuotannollisen
toiminnan mahdollisuudet sailya ja laajentua Helsingissa. Talldin on
erityisen perusteltua kiinnittda huomiota niihin alueisiin, joissa uhkana
on rakenteen yksipuolistuminen ja toimintaedellytysten heikentyminen
juuri naiden toimijoiden nakokulmasta. Vahaisillakin
tyopaikkakeskittymilla esikaupungeissa voi olla suurta merkitysta myos
alueen palvelujen kannalta. Monet asukkaiden palvelut saattavat olla
riippuvaisia paivisin alueella tyossa kayvista ihmisista. Ravintolat ja
kahvilat esimerkiksi saattavat elaa tyopaikkalounaista.

Perusongelma syntyy kun tassa markkinatilanteessa hyvinkin
jarkevalta tuntuva ratkaisu muuttaa esimerkiksi toimitilakohde
asumiseen suhteutetaan pidemman tahtaimen kaupungin strategisiin
tavoitteisiin. Kertaalleen asumiseen kaavoitetut alueet eivat
kaytanndssa muutu takaisin tyopaikkakayttoon. Vaikka esimerkiksi
kantakaupungin rakenne on aikanaan mahdollistanut
toimistotyOpaikkoja vanhoihin asuintaloihin ja myods toimistojen
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muuttamisen takaisin asunnoiksi, esikaupunkialueiden
rakennuskannassa ja rakenteessa tallainen joustavuus ei kdytannossa
ole mahdollista. Pidemmalla tahtaimella tarkeaa toimitilareservia haviaa
lopullisesti asunnoiksi muutetuilta alueilta.

Vaikka tyhjat toimitilat saattavat olla osin vanhentunutta tilaa eivatka
sovellu enaa uusille kayttgjille, voidaan ajatella kuitenkin kaavan
sailyttamista toimitila- tai liikerakennuskaytossa. Kaavaa voidaan
esimerkiksi tehostaa, jolloin vanhentuneen tilan purkaminen tulee
taloudellisesti kannattavaksi ja paikalle voidaan rakentaa nykyaikaisia
laatuvaatimuksia vastaavaa toimitilaa.

Helsingissa ollaan valmistelemassa uutta yleiskaavaa, jonka
kaupunkisuunnittelulautakunnassa 20.11.2012 hyvaksytyissa
lahtokohdissa ja tyoohjelmassa on korostettu elinkeinotoiminnan
edellytysten parantamista Helsingissa. Niin ikdan yleiskaavan vahvoja
periaatteita on monipuolisten kaupunginosien luominen, jossa
asumiseen yhdistyy myds tyopaikkoja ja palveluita.

Yleiskaavatydssa on loppuvuoden 2012 ja 2013 aikana selvitetty
Helsingin yritysalueiden kehitysta, toimitilavarantojen maaraa seka
kysyntaa pitkalla aikavalilla yleiskaavan pohjaksi. Visiossa otetaan
kantaa kehitettaviin tydopaikka-alueisiin ja asumisen ja toimintojen
sekoittuneisiin alueisiin.

Tahan mennessa tyhjien tilojen ongelma ei ole koskenut Helsingissa
liiketiloja, eika suuressa maarin teollisuus- tai varastotilojakaan.
Teollisuus- ja varastotilan vajaakayttdaste on kevaalla 2013 ollut
Helsingissa 5,7 %, mika on lahella tasapainotilaa. Lahijakelun tilan
tarpeen vuoksi logistiikka- ja varastotilan tarve saattaa
paakaupunkiseudulla jopa lisdantya vaeston kasvun takia, vaikka
tilojen kayttajia siirtyy myos alueen ulkopuolelle uusiin
logistiikkakeskuksiin. Liiketilojen vajaakayttdaste on sailynyt pitkaan
alhaisena, noin 2,8 %:n tuntumassa. Helsingin keskustassa liiketilojen
vajaakayttdaste on vain 1,5 %, mika kertoo tilojen suuresta kysynnasta
suhteessa tarjontaan.

Liiketilojen asemakaavavaranto on hyvin pieni. Sen sijaan toimisto- ja
varastotilojen kaavavarantoja on enemman. Jatkuva vaestonkasvu
lisaa liiketilojen kysyntaa edelleenkin, samoin tavoitteena on muiden
tyopaikkojen sijoittuminen tulevaisuudessa Helsinkiin. Toimistotilojen
tarvetta yleisesti vahentaa tilojen kayton tehostaminen ja tilatarpeen
vaheneminen tyontekijaa kohden. Kuitenkin varautuminen nopeaan
vaestonkasvuun Helsingissa tarkoittaa myos taloudellisen kasvun ja
tyopaikkojen kasvua alueella seka varautumista siihen riittavalla
toimitilamaaralla. Todennakadisesti suurin osa tulevaisuuden
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Kasittely

tydpaikoista on toimistotilaa tarvitsevia tyopaikkoja ja suurin tilakysynta
kohdistuu toimisto- ja liiketilaan.

Vaikka talla hetkella toimitila-alueilla on tyhjia tai vajaakayttoisia
toimitiloja, on erittain tarkeaa huolehtia, etta Helsingissa pysyy
riittdvasti elinkeinoelamalle soveltuvia alueita ja riittavasti
kaavavarantoa tulevaisuuden toimitilatarpeita varten.

10.09.2013 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti muuttaa asioiden
kasittelyjarjestysta siten, etta yleiskaavapaallikon asia 1 kasiteltiin
puheenjohtajan asian 1 jalkeen.

Vastaehdotus:
Osmo Soininvaara: Muutetaan lausunnon toinen, kolmas ja neljas
kappale kuulumaan seuraavasti:

Helsinkilaisten asumispreferensseissa on tapahtunut huomattava
muutos yha useamman suosiessa asumista kantakaupungissa
l&hididen sijasta. Sama ilmié on nahtavissa eri puolilla maailmaa.
Samanaikaisesti toimitilat pyrkivat sijoittumaan mahdollisimman hyvin
saavutettaviin paikkoihin ja usein Iahelle saman alan tyopaikkoja.
Niinpa toimitilojen kysynta on laskenut myos osissa Helsingin
kantakaupunkia. Se ei nay tyhjina toimistorakennuksina, koska
kantakaupunki on hyvaa aluetta melkein mille kayttomuodolle hyvansa,
mutta se nakyy asuntojen ja toimitilojen hintasuhteiden muutoksina.
Toimitilojen kayton on jarkevaa antaa muuttua kysynnan muutoksia
vastaavasti. Kantakaupunkiin sopivat myos talot, joissa kayttotarkoitus
voi muuttua huoneistoittain kysynnan mukaan toimistoista asunnoiksi ja
asunnoista toimistoiksi. Keskustan elavoittamisen kannalta olisi hyva,
jos keskustaankin tulisi asuntoja esimerkiksi toimistotalojen ylimpiin
kerroksiin.

Myo6s suuremmilla kantakaupungin ulkopuolisilla Helsingin tydpaikka- ja
yritysalueilla, jotka yleensa ovat entisia ns. teollisuusalueita, on alkanut
nakya merkkeja muutospaineista tilojen tyhjetessa tai niiden kysynnan
heiketessa. Naiden tyopaikkojen osalta koko Helsingin seutua tulisi
tarkastella kokonaisuutena ja 10ytaa teollisuudelle ja varastoinnille
parhaiten sopivat alueet yhteisesti. Koska teollisuus ja varastointi ei
useinkaan melu- ja muiden haittojen vuoksi aina sovi asumiseen,
mahdollinen teollisuustonttien muuttaminen tulee tehda suunnitellusti,
jolloin on mahdollista suunnitella myds tuleva asuinalue toimivana
kokonaisuutena.
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Esittelija

Lisatiedot

Helsinkia halutaan kehittaa toiminnallisesti monipuolisen kaupunkina.
Mm. strategiaohjelman tavoitteena on huolehtia tyopaikkojen
sijoittumisesta eri kaupunginosiin. On toisaalta tarkeaa sailyttaa riittava
maara alueita tyopaikkojen kaytdssa, mutta toisaalta ohjata tata
varantoa sijoittumaan yritysten muuttuvien toiveiden mukaan.
Kysynnan alueellista vaihtelua kuvaavat parhaiten toimitilojen hintojen
ja vuokrien kehitys. On perusteltua antaa kehityksen muovautua
kysynnan ja tarjonnan mukaan kuitenkin tyopaikkoja lievasti suosien.
Strategiaohjelman mukaisesti pyritaan erityisesti varmistamaan pienten
ja keskisuurten yritysten toimitilojen saatavuus ja myos tuotannollisen
toiminnan mahdollisuudet sailya ja laajentua Helsingissa. Talldin on
erityisen perusteltua kiinnittaa huomiota niihin alueisiin, joissa uhkana
on rakenteen yksipuolistuminen ja toimintaedellytysten heikentyminen
juuri naiden toimijoiden nakdkulmasta. Vahaisillakin
tydpaikkakeskittymilla esikaupungeissa voi olla suurta merkitysta myos
alueen palvelujen kannalta. Monet asukkaiden palvelut saattavat olla
riippuvaisia paivisin alueella tydssa kayvista ihmisista. Ravintolat ja
kahvilat esimerkiksi saattavat elaa tyopaikkalounaista.

Kannattajat: Elina Moisio

Vastaehdotus:
Matti Niiranen: Lisataan lausunnon toisen kappaleen loppuun
seuraavaa:

Perinteisten ns. kivijalkakauppojen muuttaminen asunnoiksi ei
paasaantoisesti tue kantakaupungin elavoittamista. Pienliikkeiden
runsaus katutasolla on pyrittava turvaamaan.

Kannattajat: Hennariikka Andersson

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti yksimielisesti ilman aanestysta
hyvaksya varapuheenjohtaja Soininvaaran ja jasen Niirasen
vastaehdotukset.

yleiskaavapaallikko
Rikhard Manninen

Marja Piimies, yleiskaava-arkkitehti, puhelin: 310 37329
marja.piimies(a)hel.fi

Anne Karlsson, johtava yleiskaavasuunnittelija, puhelin: 310 37444
anne.karlsson(a)hel.fi




