Helsingin kaupunki Poytakirja 1(6)
Y~/ Kaupunkisuunnitteluvirasto

20.02.2017
Virastopaallikko

20§
Poikkeamishakemus (Kaartinkaupunki, Etelaranta 4)
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Rakvv 3-2319-16-S, Ksv:n hankenumero 5044 57

Paatos
Virastopaallikkd paatti hyvaksya Bostadsaktiebolaget Sédra Kajen 4 ra-
kennuskieltoa koskevan poikkeamishakemuksen. Hakemuksen mukai-

nen hanke edellyttda poikkeamista rakennuspaikkaa koskevasta raken-
nuskiellosta asemakaavan muuttamiseksi.

Poikkeaminen mydnnetaan seuraavilla ehdoilla:

— Rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti
arvokkaan rakennuksen julkisivujen ja katon muutos- ja rakennus-
tyot ja julkisivujen varijasentely tulee tehda ennallistavalla tavalla

— Rakennuksen Etelarannan puoleinen paaporrashuone B, Unionin-
kadun puoleinen porrashuone C ja pihan puoleiset porrashuoneet C
ja E tulee muutos- ja rakennustdiden yhteydessa tehda ennallista-
valla tavalla

— Sisapihalle suunniteltavat parvekkeet tulee sovittaa rakennuksen
arkkitehtuuriin. Parvekkeita ei saa lasittaa. Kulmaparvekkeet tulee
suunnitella niin, ettd huoneiden nakymia ja valoisuutta ei heikenne-
ta.

Hakija

Bostadsaktiebolaget Sédra Kajen 4 (jattopaivamaara 16.9.2016)
Rakennuspaikka

3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki) korttelin 55 tontti 17
Hakemus

Rakennuksen (5 461 k-m2) pysyva rakennusluvan mukaisen kayttotar-
koituksen muuttaminen asuntokayttoon rakennuskieltoalueella.

Hakija perustelee hakemustaan silla, etta 1890-luvulla rakennetussa
asunto-osakeyhtiéssa palautetaan asunnoiksi 1950- 80 -luvuilla toimis-
tokayttoon muutetut asuinhuoneistot.

Saannokset, joista poiketaan
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Hakemus koskee aluetta, jolla on voimassa maankaytto- ja rakennus-
lain (MRL) 53 §:n 1 momentin mukainen rakennuskielto asemakaavan
muuttamiseksi.

Lahtotiedot

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa kaupunginhallituk-
sen 3.10.2016 (§ 858) maaraama rakennuskielto asemakaavan muut-
tamiseksi, jolla vanhentuneiden asemakaavojen puutteelliset tai koko-
naan puuttuvat rakennusoikeus-, kayttotarkoitus- ja rakennussuojelu-
maaraykset saatetaan ajan tasalle.

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa 26.8.1836 vahvis-
tettu asemakaava nro 461. Asemakaavassa on osoitettu tontin rajat.
Asemakaavassa ei ole maaraysta tontin kayttotarkoituksesta eika mui-
takaan kaavamaarayksia.

Alueella voimassa olevassa Helsingin yleiskaava 2002:ssa alue on
Keskustatoimintojen aluetta. Helsingin uudessa yleiskaavassa (kau-
punginvaltuusto 26.10.2016) alue on Liike- ja palvelukeskusaluetta C1.

Tontti on Museoviraston inventoinnissa (RKY) sisallytetty valtakunnalli-
sesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistdjen luetteloon (Hel-
singin Kauppatori rakennuksineen).

Nykytilanteessa rakennuksesta on hakijan ilmoituksen mukaan toimis-
tokaytdssa noin 3 999 k-m2, asuntokaytdssa noin 715 k-m2 ja varasto-
ja teknisina tiloina noin 1 007 k-m2.

Yritysvaikutusten arviointi

Yritysvaikutukset kohdistuvat poikkeamisluvan hakijatahoon, omista-
massaan rakennuksessa toimivaan yritykseen Berner Oy, lisaksi kah-
teen pieneen Etelaranta 4:ssa toimivaan yritykseen ja mahdollisesti va-
lillisesti muihin alueella toimiviin yrityksiin.

Hakemuksen jattaneelle asunto-osakeyhtidlle poikkeamispaatos antaa
mahdollisuuden nostaa omistuksessa olevan kiinteiston arvoa. Tilat
kunnostetaan asunnoiksi. Asunnot keskeisella ja arvostetulla paikalla,
hyvien liikenneyhteyksien varrella ja kivijalkapalvelujen aarella ovat ky-
syttyja. Kuluja yhtidlle aiheutuu uuteen toimipaikkaan siirtymisesta,
suunnittelusta ja lupakasittelysta.

Kohteen lahialueella sijaitsee muita asuntokayttoon muutettuja toimis-
tokaytossa olleita kiinteistoja.

Berner Oy:n henkildstdmaara vuonna 2015 oli yhteensa 376 tydnteki-
jaa Suomessa, josta noin 200 tydskentelee Helsingissa. Etelaranta
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4:ssa on toissa noin 130 henkilda. Berner Oy on solminut vuokrasopi-
muksen uusista toimitiloista osoitteessa Hitsaajankatu 24 (Opus Kkiin-
teisto, Bernerin tilat n. 4000 m2). Uusiin tiloihin muuttavat kaikki Etela-
rannan, Sahaajankatu 24:n ja Sorvaajankatu 15 tydntekijat eli kaikki
Helsingin toimipisteissa tyoskentelevat tyontekijat (yhteensa n. 200
henkil6d) seka Ordior Oy:n liiketoiminta ja 30 tydntekijaa.

Etelaranta 4:ssa toimii Berner Oy:n lisaksi kaksi pienta toimistoa, joissa
on muutama tyontekija.

Muihin alueella toimiviin yrityksiin muutoksella saattaa olla valillisia vai-
kutuksia. Toimistotilojen maaran vaheneminen kayttotarkoituksen muu-
toshankkeiden myo6ta kantakaupungin sekoittuneilla alueilla on tata yk-
sittaista kohdetta laajempi ilmio, jolla saattaa olla negatiivisia vaikutuk-
sia alueen yritysverkostojen toimintaedellytyksiin, kivijalkapalveluihin ja
toimistotilojen vuokratason kehitykseen.

Kohde sijaitsee alueella, johon kohdistuu tilakantaan nahden nyt ja tu-
levien vuosikymmenten aikana ylikysyntaa (Toimistojen markkinalahtoi-
nen kysynta ja sijoittuminen Helsingissa, Catella, 2016)

Osallisten kuuleminen ja lausunnot

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston kirjeelld (21.11.2016). Heille on varattu tilaisuus
kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Muistutuksia ei ole esitetty. Laa-
jempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuk-
sia laajemmalle.

Hakemuksesta on pyydetty lausunnot Kiinteistoviraston tonttiosastolta
ja Tilakeskukselta, Kaupunginmuseolta, Helsingin yrittajilta ja Helsingin
Satama Oy:lta. Uudenmaan ELY-keskus on ilmoittanut, etta se ei anna
hakemuksesta lausuntoa.

Helsingin Satama Oy toteaa lausunnossaan (29.11.2016), etta silla ei
ole huomautettavaa.

Kaupunginmuseo toteaa lausunnossaan (12.12.2016), etta Etelaranta
4 tontti sijoittuu Helsingin vanhimpaan empireaikaiseen asemakaava-
alueeseen. Lahna-korttelissa oleva tontti ulottuu kaupunkirakenteessa
poikkeuksellisesti lapi korttelin, jolloin tontilla on kaksi kadunvarsiraken-
nusta, Etelarannan ja Unioninkadun puolella.

Arkkitehti Waldemar Aspelinin vuosina 1891 ja 1897 suunnittelemat ra-
kennukset edustavat uusrenessanssin arkkitehtuuria. Julkisivujen ilme
tavoittelee renessanssin asuinpalatsin hahmoa. Etelarannan puoleinen
julkisivu on jaettu kolmeen visuaalisesti erottuvaan risaliittiin, joille rap-

Postiosoite

PL 2100

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkisuunnittelu@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
www.hel.fi/kaupunkisuunnittelu F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 4 (6)
Y~/ Kaupunkisuunnitteluvirasto

20.02.2017
Virastopaallikko

pauksen harkotettu muuripinta muodostaa taustan. Unioninkadun puo-
leisella julkisivulla nurkkarisaliittien valisen julkisivupinnan rytmittaa tos-
kanalaisen jarjestelman mukainen pilasteririvistd. Molempien julkisivu-
jen risaliitteja korostaa raystaslistan ylapuolelle vesikattoa vasten ko-
hoava attika. Etelarannan puoleinen rakennus on Unioninkadun puolei-
seen rakennukseen verrattuna kerrosta korkeampi. Tama noudattaa
vuonna 1895 voimaan astuneen rakennusjarjestyksen maarayksia ra-
kennuskorkeudesta, jossa sallittiin kadunvarsirakennuksia korkeampien
rakennusten rakentaminen avointen kaupunkitilojen aarella — tassa
Etelasataman puolella.

Vuonna 1918 vuokrataloksi rakennettu kiinteisto muutettiin asunto-osa-
keyhtioksi. Rakennuksen paaportaisiin A ja B rakennettiin hissit vuonna
1932. Rakennuksen osin muutettuja porrashuoneita on restauroitu;
paasisaankaynnit on palautettu alkuperaisen rakennusajan ilmeen mu-
kaisiksi tammioviksi vuonna 2009. Kohteen porrashuoneet sisaltyvat
kaupunginmuseon teettdmaan helsinkilaisten 1800-luvun porrashuonei-
den inventointiin vuonna 2009. Porrashuoneista paaporras B on luoki-
teltu inventoinnin luokkaan 1, E/C ja D-portaat luokkaan 2, seka keit-
tionportaat luokkaan 3. Rakennuksen suuria huoneistoja on muutettu
toimistoiksi 1950-luvulta alkaen, osa huoneistoista on edelleen alkupe-
raisessa asuinkaytossa.

Kohteen asemakaava on alkuperainen vuodelta 1838, eika se luonnolli-
sestikaan sisalla tontin kayttoa tai rakennussuojelua koskevia maarayk-
sia. Tontin rakennuksilla on suuri kulttuurihistoriallinen ja kaupunkiku-
vallinen arvo, joka koskee kohteen julkisivuja, vesikattoa, arvokkaita
porrashuoneita, tilarakennetta seka sailyneita kiinteita rakennusosia.
Etelaranta 4 kiinteistosta on valmistunut ark-byroo Oy:n laatima raken-
nushistoriallinen selvitys vuonna 2011.

Rakennuksen ajan mittaan muuttuneiden toimistotilojen palauttaminen
asuinnoiksi on kaupunginmuseon mukaan luonteva kayttotarkoitus koh-
teelle.

Rakennushistorialliset arvot mm. rakenteen kunnostamisessa, ikkuna-
rakenteissa, porrashuoneissa, julkisivuissa seka pihanakymassa tulee
muutossuunnittelussa ottaa huomioon. Huoneistojen sailyminen suuri-
kokoisina, kuten alun perin, on tavoitteellista ja se toteutuu monin osin.
Huoneistojaon tulee kuitenkin tapahtua siten, ettei Etelarannan katujul-
kisivuun liittyviin paasaleihin tulisi sijoittumaan avokeittioita, vaan etta
salit sailyvat ehjamuotoisina.

Kaupunginmuseo pitaa laajan peruskorjauksen ja kayttotarkoituksen
muutoksen yhteydessa ensisijaisena kohteen asemakaavan paivitta-
mista. Asemakaava tulee varustaa Etelarannan kaupunkimaisemaan
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Paatoksen perustelut

Sovelletut oikeusohjeet

Maksu

liittyvan 1800-luvun kohteen kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot
huomioivilla asemakaavamaarayksilla.

Kaupunginmuseo puoltaa Etelaranta 4 kohteen toimistotilojen muutosta
asumiseen.

Muita lausuntoja ei saatu.

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska rakennuksessa toimivan
yrityksen toimipaikka siirtyy kaupungissa toiselle alueelle, jossa kau-
pungin tavoitteena on kehittaa yritystoimintaa ja koska rakennus kun-
nostetaan poikkeamispaatoksen suojeluehtojen mukaisesti, mika on
myo0s asemakaavoituksen tavoitteena. Hankkeesta on neuvoteltu jo pi-
demman aikaa ennen poikkeamishakemuksen jattamista.

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

Haettu toimenpide ei aiheuta paatoksessa asetetuin ehdoin 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.

Maankaytto- ja rakennuslaki 53 § 1 mom, 58 § 1 mom, 145, 171, 173,
174 §

Maankaytto- ja rakennusasetus 85 ja 86 §
Kaupunkisuunnittelutoimen johtosaanto 6 § kohta 19a
Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, 140 §

Rakennusvalvontataksa 2016, 8 §

1000 euroa

Voimassaolo ja jatkotoimenpiteet

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

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vastaa poytakir-
jan nahtavillaolopaivaa. Paatdoksen oikaisuvaatimusaika paattyy 14 pai-
van kuluttua paatoksen tiedoksisaannista.

Kuulutusteksti kirjaamoon

Lisatiedot
Martin Bunders, arkkitehti, puhelin: 310 37203
martin.bunders(a)hel fi
Liitteet
1 Hakemus perusteluineen
2 Alustavat suunnitelmat
3 Ymparistokartta
4 Asemakaavaote
5 Muu selventava aineisto
6 Lausunnot
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimus, poikkeamispaatdksen tekeminen
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Lainvoimaisuusohje, poikkeamis-
paatos, kirjaamo
Oikaisuvaatimus, poikkeamispaa-
toksen tekeminen
Liite 6
Uudenmaan ELY-keskus Oikaisuvaatimus, poikkeamispaa-
toksen tekeminen
Liite 2
Liite 3
Tiedoksi
Kaupunginsuunnitteluvirasto/Koski, Mehtonen, Wiberg
Rakennusvalvontavirasto/Mehtonen
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 0201256-6  FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

kaupunkisuunnittelu@hel.fi www.hel.fi/kaupunkisuunnittelu F102012566



