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Paatos
Maankayttojohtaja paatti hyvaksya 3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki)
korttelin 48 tonttia 16 koskevan poikkeamishakemuksen. Hakemuksen

mukainen hanke edellyttaa poikkeamista asemakaavasta nro 9899
seuraavasti:

— toimistohuoneisto muutetaan asunnoksi vastoin asemakaavassa
osoitettua kayttotarkoitusta (liike- ja toimistorakennusten korttelia-
lue, K).

Maankayttojohtaja paatti myontaa poikkeamisen seuraavilla ehdoilla:

— tilojen sailyneisyydesta tulee tehda tarkastelu ja suojelumaarayksen
toteutumisesta rakennusluvan yhteydessa on neuvoteltava kaupun-
ginmuseon kanssa.

Hakija

Fastighets ab Sirius c/o Oy Estlander & Co Ab
Rakennuspaikka

3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki) korttelin 48 tontti 16
Hakemus

Hakija hakee lupaa yhden toimistohuoneiston (250 k-m?) kayttotarkoi-
tuksen muuttamista asunnoksi poiketen voimassa olevasta asemakaa-
vasta 9899 siten, etta asemakaavassa tontti on osoitettu liike- ja toimis-
torakennusten korttelialueeksi.

Hakija perustelee hakemustaan silla, etta yhtiolle on vuonna 2017
myonnetty poikkeaminen toimistohuoneistojen pysyvalle kayttotarkoi-
tuksen muutokselle asunnoiksi 1 205 k-m?.n osalta. Kyseessa oleva
huoneisto sisaltyi edella mainittuun poikkeamispaatokseen, mutta sille
ei ehditty hakea rakennuslupaa edellisen poikkeamispaatoksen perus-
teella.
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Hakijan mukaan muutokselle on samat edellytykset kuin aiemman
poikkeusluvan kasittelyn aikaan. Hakijan mukaan asemakaavan kaytto-
tarkoitusmerkinta on toteava, eika erityisen suunniteltu tai ohjaava. Ha-
kija tuo esiin, etta naapurikiinteistoon (Kasarmikatu 21) on valmistunut
2017 merkittdva maara uutta toimisto- ja liiketilaa, jolloin alueen toimin-
nallinen tasapaino sailyy, eika nyt haettavalla pienella muutoksella ole
haitallisia vaikutuksia siihen. Kohteen kadunpuoleiset ensimmaiset ker-
rokset sailyvat myos toimitilakaytossa. Huoneiston muutos olisi luonte-
vaa myo0s siksi, etta kerroksen muut huoneistot ovat jo asuntoja ja
muutos edesauttaisi asuinkayton vaatimaa rauhallisuutta.

Lisaksi hakija vetoaa hallinto-oikeudellisiin periaatteisiin, luottamuksen-
suojaan, yhdenvertaisuuteen ja omaisuuden suojaan muun muassa sil-
|& perusteella, etta vastaava lupa on myodnnetty vain noin kaksi vuotta
aiemmin ja rakennuslupa viereiseen huoneistoon 2019, jolloin omak-
suttua tulkintalinjaa tulisi noudattaa.

Huoneisto on ollut pitkaan asuinkaytdssa ja se muutettiin toimistoksi
vasta 1980-luvulla. Asunnoksi palauttaminen mahdollistaa historialli-
sesti arvokaan tilan alkuperaisten rakenteiden esiin ottamisen. Vanhan
huoneiston pohjaratkaisua on vaikea muuttaa, eika se hakijan mukaan
tayta nykyvaatimuksia toimistolle ja nain ollen sita on ollut vaikea saada
vuokralle.

Hakijan mukaan poikkeamisen erityinen syy on olemassa olevan ra-
kennuksen tarkoituksenmukainen kayttd, suojeluarvojen parantaminen,
asumisviihtyisyyden ja turvallisuuden parantaminen ja vanhan asuinra-
kennuksen palauttaminen alkuperaiseen kayttoon.

Saannokset, joista poiketaan

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

Lahtotiedot

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa 14.1.1992 vahvis-
tettu asemakaava nro 9899. Tontin kayttotarkoitukseksi on merkitty lii-
ke- ja toimistorakennusten korttelialue (K) ja kadunvarsirakennuksen
katutasoon tulee sijoittaa myymala- tai muita asiakaspalvelutiloja. Ulla-
kolle saa sisustaa asuntoja asemakaavaan merkityn kerrosalan lisaksi.
Tontin rakennusoikeus on 6 684 k-m?. Asemakaavan mukaan rakennus
on suojeltu rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaana
rakennuksena merkinnalla sr-1. Arvokkaat sisatilat tulee sailyttaa siten,
etta niiden rakennustaiteellista ja historiallista arvoa tai tyylia ei turmel-
la.
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Alueella on vireillda kantakaupungin asemakaavojen ajantasaistamistyo,
jonka lahtokohtana on mm. varmistaa kaupunkirakenteen ja rakennus-
ten kayttétarkoitusten hallittu muuttaminen ja kehittaminen pitkalla ai-
kavalilla seka mahdollistaa yleiskaavan mukainen kehitys.

Helsingin yleiskaavassa (2016) rakennuspaikka on osoitettu liike- ja
palvelukeskustaksi (C1), jota kehitetaan toiminnallisesti sekoittuneena
kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen, puisto-
jen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka kaupunkikulttuurin alueena.
Aluemerkinnassa maarataan, etta liike- ja toimitilan kokonaismaaraa ei
lahtokohtaisesti tule vahentaa. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoi-
tuksen muutoksissa on varmistettava keskustalle ominaisen, toiminnal-
lisesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen sailyminen. Kayttotarkoi-
tuksen muutosten yhteydessa tulee tehda alueellinen tarkastelu.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 11.4.2017 hyvaksynyt periaatteet
kayttotarkoituksen muutoksille toimitiloista asumiseen kantakaupungin
rajatulla alueella, joiden mukaan tontti kuuluu keskusta-alueeseen
(vyohyke C), jota on tavoitteena kehittda tyopaikkavaltaisena alueena.
Periaatteissa todetaan, etta liikekeskustan alueella muutokset asumi-
seen eivat ole perusteltuja. Keskeisilla korkean tuottavuuden tyopaikka-
alueilla liike- ja toimitilan kokonaismaaraa ei tule 1ahtokohtaisesti va-
hentaa. Muutokset ovat mahdollisia esimerkiksi, mikali osa-alueelle on
rakenteilla merkittava maara uutta toimitilaa. Edellytettyjen selvitysten
tulee osoittaa, ettei muutos ole eri osa-alueiden tavoitteiden vastainen
eikd muutoksilla ole haitallisia vaikutuksia.

Alueen toimistokysynta on suurta ja sen vuoksi nykyiset toimistotilat on
tarkoituksenmukaista sailyttaa ja mahdollisuuksien mukaan myos lisata
alueen toimitilamaaraa. Riittava toimitilatarjonta on olennaista keskus-
tan elinvoimaisuuden ja vetovoiman sailyttamiseksi, kaupallisten palve-
lujen yllapitamiseksi seka yrityskeskittymien ja niistd saatavien keskit-
tymisetujen muodostumiseksi. Vaikka Kasarmikatu 21 naapurikiinteis-
téon on valmistunut uusi toimistorakennus, ei alueen toimitilamaara ole
kuitenkaan kasvanut merkittavasti, kuten hakemuksessa esitetaan.
Kaartinkaupungissa toimistorakennuksissa sijaitseva toimistotilakanta
on painvastoin vahentynyt 7 % vuosien 2003—2018 valisena aikana
(Toimistojen markkinalahtdinen kysynta ja sijoittuminen Helsingissa,
Catella Property Oyj, 2019).

Huoneisto sijaitsee vuonna 1905 valmistuneessa jugend-talossa. Ha-
kemuksen kohteena oleva huoneisto sijaitsee rakennuksen 5. kerrok-
sessa. Rakennuksessa on talla hetkella toimistotiloja, liiketiloja ja asun-
toja. Toimistoja on hakijan ilmoituksen mukaan n. 2 230 k-m? ja asunto-
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ja 2020 k-m2. Nyt haetun 250 k-m?:n muutoksen mydéta rakennuksen
paakayttotarkoitus muuttuisi asumiseen.

Kaupunginhallitus on 30.1.2017 § 96 myontanyt kiinteistdoon poikkea-
misen asemakaavassa osoitetusta kayttdtarkoituksesta 1 205 k-m?n

osalta. Nyt hakemuksen kohteena oleva huoneisto kuului tahan poik-
keamispaatokseen, mutta sen muuttamiseksi asumiseen ei haettu ra-
kennuslupaa poikkeamisen voimassaoloaikana.

Osallisten kuuleminen ja lausunnot

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkiympariston toimialan
asemakaavoitus -palvelun kirjeella (4.11.2019). Heille on varattu tilai-

suus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Laajempi kuuleminen ei ole
tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle.

Muistutuksia ei ole esitetty.

Hakemuksesta on pyydetty lausunto kulttuurin ja vapaa-ajan toimialal-
ta.

Kaupunginmuseo toteaa lausunnossaan (19.11.2019), etta kayttotar-
koituksen muutos toimistokaytosta asuinkayttéon on perusteltua raken-
nuksen alkuperaisen kayttotarkoituksen palauttamiseksi. Kuitenkin
muutoksen yhteydessa on tarkeaa varmistua siita, etta rakennuksen
arvokkaat sisatilat sailyttavat rakennustaiteellisen ja historiallisen ar-
vonsa asemakaavan suojelumaarayksen mukaisesti. Poikkeamispaa-
tosta hakevan tulee suorittaa huoneiston tilojen sailyneisyyden tarkas-
telu erillisen tilainventoinnin myota, jossa sailyneet tilamuodot ja -sarjat,
pinnat seka kiinteat rakennusosat on dokumentoitu. Arvokkaita tilasar-
joja ja huonemuotoja ei saa muutoksessa purkaa. Parhaiten tilojen ja ti-
lasarjojen alkuperainen arvo sailyy, mikali alkuperaista huoneistojakoa
seurataan myos jatkossa. Valipohjien kunnostaminen tulee tehda siten,
ettei arvokkaiden kiinteiden rakennusosien sailyminen (esimerkiksi ar-
vokkaat pintamateriaalit, mahdollinen kattopalkisto, kattolistat ym.) vaa-
rannu. Tasta johtuen rakennuksen valipohjiin ei tulisi lahtokohtaisesti
kajota. Talon arvokkaat sailyneet jugend-uunit tulee sailyttaa.

Kaupunginmuseo puoltaa Fabianinkatu 4 poikkeamispaatdoshakemusta
tilojen muuttamiseksi asuinkayttoon, voimassa olevan asemakaavan
suojelumaarayksen sr-1 ja oheisten huomioiden mukaisesti.

Paatoksen perustelut

Huoneiston kayttotarkoituksen muutokselle on jo myonnetty vastaava
poikkeamispaatds vuonna 2017. Nyt hakemuksen kohteena oleva huo-
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neisto kuului tuolloin kokonaisuuteen, jossa kuudelle toimistotilalle
myonnettiin poikkeaminen asunnoiksi muuttamiseen ja kyseinen huo-
neisto on ainoa, jonka muuttamiselle ei ole vield myodnnetty rakennus-
lupaa. Edella mainittu poikkeamispaatos valmisteltiin, kun nykyinen
yleiskaava ei ollut viela lainvoimainen, eika periaatteita kayttotarkoituk-
sen muutoksille toimitiloista asumiseen ollut viela hyvaksytty kaupunki-
suunnittelulautakunnassa.

Haettavan muutoksen kohteena oleva huoneisto sijaitsee rakennuksen
5. kerroksessa, jossa muut huoneistot on jo muutettu asunnoiksi. Ra-
kennuksen alempiin kerroksiin jaa muutoksen jalkeen edelleen 1 980 k-
m? toimitilaa.

Muutoksessa on noudatettava asemakaavan mukaista suojelumaa-
raysta sisatilojen osalta. Tilojen sailyneisyydesta tulee tehda tarkastelu.
Alkuperaisena sailyneita tilasarjoja ja huonemuotoja, pintoja, tulisijoja
tai muita kiintean sisustuksen yksityiskohtia ei saa muutoksessa havit-
taa. Suojelumaarayksen toteutumisesta rakennusluvan yhteydessa
neuvotellaan kaupunginmuseon kanssa.

Poikkeamisen erityinen syy on olemassa olevan rakennuksen tarkoi-
tuksenmukainen kaytto.

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

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 58 § 1 mom, 145, 171, 173 ja 174 §
Maankaytto- ja rakennusasetus 85 ja 86 §

Hallintosaantdé 16 luku 5 § kohta 3a

Rakennusvalvontataksa 2020, 8 §

Maksu
1000 euroa
Voimassaolo ja jatkotoimenpiteet

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

Mikali vuoden 2017 poikkeamispaatoksen seka taman poikkeamispaa-
toksen mukainen kokonaisuus ja maankaytollinen ratkaisu tullaan
myohemmin vakiinnuttamaan asemakaavamuutoksella, arvonnousua
pidetaan asemakaavan tuomana hyotyna mahdollisesta maankaytto-
sopimuksesta neuvoteltaessa. Poikkeamisluvan tuoma arvonnousu ar-
vioidaan talloin maankayttdsopimuksen neuvotteluajankohdan markki-
nahintatason ja kaupungin silloin voimassa olevien linjausten mukai-
sesti.

Tama paatos annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon. Julkipanopaiva vastaa poytakir-
jan nahtavillaolopaivaa. Paatoksen valitusaika paattyy 30 paivan ku-
luessa paatoksen tiedoksisaannista.

Sinikka Lahti, arkkitehti, puhelin: 310 37478
sinikka.lahti(a)hel.fi

Alustavat suunnitelmat ja asemapiirustus
Ymparistokartta
Asemakaavaote

WN =

Hallintovalitus, poikkeamispaatos ja
suunnittelutarveratkaisu
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-
paristdlautakunta

Maksun osalta

Ote Otteen liitteet

Hakija Hallintovalitus, poikkeamispaatos ja suunnit-
telutarveratkaisu

Lainvoimaisuusohje, hallinto-oikeus
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistolau-
takunta

Hallintovalitus, poikkeamispaatds ja suunnit-
telutarveratkaisu

Lainvoimaisuusohje, hallinto-oikeus
Hallintovalitus, poikkeamispaatds ja suunnit-
telutarveratkaisu

Paatosta erikseen pyy-
taneet

Uudenmaan elinkeino-,
likenne- ja ymparisto-

Postiosoite

PL 58210

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi
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