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65 §
Poikkeamishakemus (Malmi, Malmin raitti 3)

HEL 2016-003153 T 10 04 01

Rakvv 38-0548-16-S, Ksv 5048_8

Päätös

Virastopäällikkö päätti hyväksyä kiinteistöviraston tilakeskuksen ase-
makaavaa nro 8415 koskevan poikkeamishakemuksen. Hakemuksen 
mukainen hanke edellyttää poikkeamista:

 Asemakaavan mukaisesta käyttötarkoituksesta siten, että julkisten 
lähipalvelurakennusten korttelialueella olevaan rakennukseen sijoi-
tetaan pysyvästi asumista. 

 Korttelilaueen käyttämättömän rakennusoikeuden hyödyntäminen 
uuteen asuinrakennukseen poiketen asemakaavan mukaisesta 
käyttötarkoituksesta ja suurimmasta sallitusta kerrosluvusta yhdellä 
lisäkerroksella.

 Autopaikkojen vähimmäismäärästä siten, että autopaikkoja raken-
netaan asuintiloille 1ap / 140 k-m².

Poikkeaminen myönnetään seuraavilla ehdoilla:

 Olevan rakennuksen vanhempi 1920-luvulla rakennettu osa tulee 
säilyttää. Sen vesikaton ja julkisivujen korjaustyössä tulee ottaa läh-
tökohdaksi kiinteistön alkuperäinen ulkoasu.

 Ylä-Malmin Toriin rajautuvat tilat tulee pohjakerroksessa varata lii-
ke-, toimisto- tai palvelukäyttöön.

 Uudisrakentamisen tulee sopia julkisivumateriaaleiltaan, värityksel-
tään, kattomuodoiltaan ja aukotukseltaan olemassa oleviin raken-
nuksiin sekä Ylä-Malmin torialuetta ympäröivään rakennuskantaan.

 Korjattaessa nykyisiä rakenteita asuinkäyttöön, tulee rakennuslupa-
vaiheessa esittää ratkaisut ja selvitykset siitä, miten turvallisen ja 
terveellisen asumisen edellytykset saadaan varmistettua.

 Rakennuslupavaiheessa tulee osoittaa ohjearvoihin nähden riittävät 
suunnitteluratkaisut Malmin raitin melutason torjumiseksi asuintilois-
sa, parvekkeilla ja oleskeluun tarkoitetuilla piha-alueilla.

 Asukkaiden käyttöön on rakennettava riittävästi suojattua piha-
aluetta ulko-oleskeluun, yhteisiä vapaa-ajan tiloja ja vähintään yksi 
talopesula.

 Pysäköinti tulee järjestää tontilla siten, ettei siitä aiheudu haittaa 
asumisen terveellisyydelle tai turvallisuudelle.

 Polkupyöräpaikkojen vähimmäismäärä 1 pp / 30 k-m². Näistä vähin-
tään 50 % on sijoitettava rakennuksiin.
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 Rakennuksessa ei saa olla maanpäällistä kellarikerrosta.

Hakija

Kiinteistöviraston tilakeskus (jättöpäivämäärä 15.3.2016) 

Rakennuspaikka

38. kaupunginosan (Malmi) 418 Malmin kylän tiloilla RN:o 3:25 sekä 
3:236 (tonttijako vireillä)

Hakemus

Lähipalvelurakennusten korttelialueella sijaitsevan, vuonna 1929 raken-
netun puurakennuksen (n. 340 k-m2) pysyvä käyttötarkoituksen muut-
taminen asuinkäyttöön poiketen tontin käyttötarkoituksesta. Olemassa 
olevan rakennuksen myöhemmin (1980-luvulla) tehty laajennusosa esi-
tetään purettavaksi.

Korttelialueen käyttämättä jääneen rakennusoikeuden hyödyntäminen 
uuden asuinrakennuksen (n. 660 k-m2) rakentamiseen voimassa ole-
van asemakaavan rakennusalalla poiketen kaavan käyttötarkoituksesta 
ja suurimmasta sallitusta kerrosluvusta.

Hakija perustelee hakemustaan sillä, että nykyisin tyhjillään oleva ra-
kennus tulisi saada jatkossa pysyvään käyttöön. Kiinteistöviraston tila-
keskuksen tavoitteena on yleisesti varmistaa kaupungin omistamien ra-
kennusten säilyminen ja ylläpito. Kaupungin hallintokunnilta ei ole löyty-
nyt käyttöä tälle rakennukselle. Hakija katsoo ylläpidon parhaiten toteu-
tuvan myymällä rakennus nykykunnossaan ostajalle, joka peruskorjaisi 
sen omaan käyttöönsä. Myyntiedellytykset paranevat huomattavasti, 
mikäli rakennusta voidaan käyttää myös asumiseen. Poikkeamista suu-
rimman sallitun kerrosluvun määräyksestä perustellaan sillä, että uudis-
rakennukselle haettu kerrosluku (kolme) vastaa nykyisen rakennuksen 
todellista korkeutta.

Säännökset, joista poiketaan

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

Lähtötiedot

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa 6.7.1982 vahvis-
tettu asemakaava nro 8415. Asemakaavan mukaan korttelin 38107 
kaavatontti numero 16 on julkisten lähipalvelurakennusten korttelialuet-
ta (YL). Tontille on merkitty rakennusoikeutta 1 000 kerrosneliömetriä ja 
sen suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Malmin raitin katualueen puolei-
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selta tontin rajalta ei saa asemakaavan mukaan järjestää ajoneuvoliitty-
mää. YL-korttelialueella autopaikat saa sijoittaa tontille. Asemakaavas-
sa on määrätty autopaikkojen vähimmäismäärät mm. seuraaville eri 
käyttötarkoituksille: asunnoille 1 ap / 90 k-m², asuntolat 1 ap / 120 k-m², 
toimistoille yms. tiloille 1 ap / 115 k-m², myymälöille yms. tiloille 1 ap / 
80 k-m², majoitusliikkeille 1 ap 1,8 vierashuonetta, ravintoloille 1 ap / 90 
k-m². Rakennusten pääasiallinen julkisivumateriaali on kaavamääräys-
ten mukaan vaaleasävyinen väribetoni, rappaus, keraaminen tai kivi-
laatta, kalkkihiekkatiili tai puu.

Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003, tullut 
alueella voimaan 23.12.2004) alue on osoitettu kerrostalovaltaiseksi 
asuntoalueeksi. Helsingin uudessa yleiskaavaehdotuksessa (kaupunki-
suunnittelulautakunnan päätös 14.6.2016) alue on liike- ja palvelukes-
kusta-aluetta (C1).

Nykyinen rakennus sijaitsee kaupunkikuvallisesti näkyvällä paikalla 
Ylä-Malmin torin pohjoiskulmassa. Ympäristössä on Malmin keskusta-
alueen 2–4 kerroksisia asuinrakennuksia, joista useimpien maantaso-
kerroksessa on myös liiketiloja. Vuonna 1929 valmistunut puurakennus 
on alun perin ollut asuin- ja liiketilakäytössä. Maantasokerroksessa on 
suoraan katutasossa Ylä-Malmin torille avautuvia tiloja. Kaksikerroksi-
sen rakennuksen täysikorkuinen ullakko on varustettu mansardikattoon 
sijoittuvilla ikkunoilla. Rakennusta on laajennettu vuonna 1983 yksiker-
roksisella lisärakennuksella, jolloin se on myös muutettu kokoontumisti-
laksi. Tyhjillään oleva rakennus on viimeksi toiminut nuorisotalona. Ra-
kennuksesta tehdyissä tutkimuksissa on todettu sisäilmaan liittyviä on-
gelmia ja se on pääosin peruskorjauksen tarpeessa. Tontin pysäköinti 
ja huolto on järjestetty tontin pohjoislaidalla.

Osallisten kuuleminen ja lausunnot

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille ja muille, joiden oloihin hanke 
saattaa huomattavasti vaikuttaa, kaupunkisuunnitteluviraston asema-
kaavaosaston kirjeellä (28.4.2016) ja kuulutuksella Koillis-Helsingin Lä-
hitieto -lehdessä 4.5.2016 sekä ilmoituksella kaupungin ilmoitustaululla 
9.5.–23.5.2016. Osallisille on varattu tilaisuus kirjallisen muistutuksen 
tekemiseen.

Muistutuksia saatiin 1 kpl. Malminseudun Yritysyhdistys ry. toteaa, ettei 
yhdistyksellä ole asiassa muistutettavaa.

Hakemuksesta on pyydetty lausunnot kaupunginmuseolta, nuorisoa-
siainkeskukselta, pelastuslaitokselta, ympäristökeskukselta, rakennus-
viraston katu- ja puisto-osastolta sekä kiinteistöviraston tonttiosastolta, 
tilakeskukselta ja geotekniseltä osastolta.
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Ympäristökeskus toteaa lausunnossaan (13.5.2016) kannattavansa 
laajennusosan purkamista ja uuden asuinrakennuksen mahdollistamis-
ta. Ympäristökeskuksen mukaan korjausrakentamisessa tulee ensisijai-
sesti varmistaa terveellinen ja turvallinen asuminen, joten puurakentei-
sen vanhan osan säilyttäminen ja muuttaminen asuinkäyttöön ei asu-
misterveydellisistä syistä ole suositeltavaa. Tehtyjen tutkimusten mu-
kaan rakennuksessa on vaikeasti korjattavia ja vakavia PAH-yhdistei-
siin ja mikrobivaurioihin liittyviä ongelmia. Rakennuksen säilyttäminen 
ja kunnostaminen asuinkäyttöön tulisi olemaan erittäin haastavaa. Hel-
singin kaupungin meluselvityksen 2012 mukaan osa korttelialueesta si-
joittuu 55-65 dB päiväajan keskiäänitason meluvyöhykkeelle, mikä tu-
lee ottaa huomioon mm. leikki- ja oleskelualueiden sijoittamisessa ja 
mahdollisesti parvekkeiden lasittamisessa.

Kaupunginmuseo toteaa lausunnossaan (23.5.2016) että mansardikat-
toinen kolmikerroksinen rakennus on ollut alun perin asuin- ja liikekäy-
tössä. Rakennusta on laajennettu tiilestä muuratulla lisäsiivellä vuonna 
1983, jolloin kiinteistökokonaisuus muutettiin Malmin nuorisotaloksi. 
Lausunnossa myös viitataan rakennuksista laaditussa (Wise Group 
Finland Oy / 2015) rakenne- ja kosteusteknisessä kuntotutkimuksessa 
esitettyihin korjaustarpeisiin. Vaikka vuonna 1929 valmistunutta asuin-
/liikerakennusta ei ole asemakaavassa suojeltu, tulee sen vesikaton ja 
julkisivujen korjaustyössä ottaa lähtökohdaksi kiinteistön alkuperäinen 
ulkoasu. Rakennus sijaitsee kaupunkikuvallisesti näkyvällä paikalla.

Kiinteistöviraston geotekninen osasto toteaa lausunnossaan 
(26.5.2016) tietoja ja havaintoja tontin maaperään ja pohjaveteen liit-
tyen.

Muissa lausunnoissa ei ollut huomautettavaa.

Päätöksen perustelut

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska kiinteistön todetaan sovel-
tuvan päätöksessä asetetuin ehdoin käyttötarkoituksen muutokseen. 
Parhaiten torille näkyville paikoille jää liiketiloja, joissa voidaan tarjota 
palveluja. Kaupunkisuunnitteluvirasto katsoo, että haettu toimenpide ei 
olennaisesti muuta tai heikennä Malmin keskusta-alueen julkista luon-
netta ja palvelutilojen tarjontaa. Kerrosluvun ylitys on kaupunkikuvalli-
sesti hyväksyttävää ja perusteltavissa nykyisen rakennuksen todellisel-
la korkeudella. 

Suunniteltu käyttötarkoitus sopii alueelle, koska lähiympäristössä on jo 
asumista ja kaavan mahdollistamille lähipalveluille ei ole nähtävissä 
tarvetta. Pohjakerrokseen varattavat liike-, toimisto- tai palvelutilat hyö-
dyntävät tontin hyvää näkyvyyttä Ylä-Malmin torin keskeiseen kaupun-
kitilaan. Rakennus on alun perin ollut liike-, palvelu- ja asuinkäytössä. 
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Toimenpide edistää keskeisen korttelialueen ja rakennusalan käyttä-
mättä jääneen rakennusoikeuden tarkoituksenmukaista toteuttamista 
uudella asuinrakentamisella. Malmin keskusta-alueella on toiminnassa 
erityisen monipuoliset julkiset ja kaupalliset palvelut sekä joukkoliiken-
neyhteydet. Alle 300 metrin etäisyydellä on Malmin juna-asema ja run-
kolinja 560:n pysäkit. Pysäköinnin mitoitus on kaupunkisuunnittelulau-
takunnan 15.12.2015 hyväksymän asuintonttien pysäköintipaikkamää-
rien laskentaohjeen mukainen.

Poikkeamisen erityinen syy on rakennusalan ja olemassa olevan ra-
kennuksen tarkoituksenmukainen käyttö tai hyödyntäminen. Lähipalve-
luille soveltuvien yksikkökokojen voidaan myös katsoa muuttuneen 
asemakaavan laatimisen jälkeen.

Haettu toimenpide ei aiheuta päätöksessä asetetuin ehdoin haittaa 
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden käytön muulle 
järjestämiselle, eikä vaikeuta luonnonsuojelun taikka rakennetun ympä-
ristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Haettu toi-
menpide ei myöskään johda vaikutuksiltaan merkittävään rakentami-
seen eikä muutoin aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita 
vaikutuksia. 

Sovelletut oikeusohjeet

Maankäyttö- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 145, 171, 173, 174 § 

Maankäyttö- ja rakennusasetus 85 ja 86 §

Kaupunkisuunnittelutoimen johtosääntö 6 § kohta 19a

Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, 140 §

Rakennusvalvontataksa 2016, 8 §

Maksu

1000 euroa 

Voimassaolo ja jatkotoimenpiteet

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymistä on saatava 
rakennuslupa, mikäli sellaista edellytetään. Rakennus- tai muu mahdol-
lisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa poikkea-
mispäätöksen lainvoimaisuudesta lukien. Lupahakemukseen on liitettä-
vä tämä päätös lainvoimaisuustodistuksineen.

Tämä päätös annetaan julkipanon jälkeisenä arkityöpäivänä jolloin sen 
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopäivä vastaa pöytäkir-
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jan nähtävilläolopäivää. Päätöksen oikaisuvaatimusaika päättyy 14 päi-
vän kuluttua päätöksen tiedoksisaannista. 
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