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81§
Etu-Toolo, Arkadiankatu 18, poikkeamishakemus

HEL 2020-004183 T 10 04 01
Asiointitunnus LP-091-2020-02331, hankenumero 5044 121
Paatos

Maankayttojohtaja paatti hyvaksya 13. kaupunginosan (Etu-T60610) kort-
telin 410 tonttia 18 koskevan poikkeamishakemuksen. Hakemuksen
mukainen hanke edellyttda poikkeamista maankaytto- ja rakennuslain
53 §:n 1 momentin mukaisesta rakennuskiellosta nro 12691 seuraavas-
i

— Rajatusta rakennuskiellosta nro 12691 saadaan poiketa siten, etta
Arkadiankatu 18 1.kerroksen toimitilahuoneiston (36 k-m?) saa
muuttaa asunnoksi alustavien suunnitelmien mukaisesti.

Maksu
1491,55 euroa
Hakija
As Oy Keskus-Arkadia
Rakennuspaikka
13. kaupunginosan (Etu-T606l106) korttelin 410 tontti 18
Hakemus

Hakija hakee lupaa toimitilahuoneiston (36 k-m?) pysyvaa kayttotarkoi-
tuksen muuttamista asuinkayttdon poiketen rakennuskiellosta nro
12691, jossa kantakaupungin eraille alueille on asetettu rajattu raken-
nuskielto asemakaavan laatimista varten.

Hakijan perustelut

Huoneisto ei sijaitse katutasossa, vaikka sen kerrosluku on 1.kerros.
Huoneistojen ikkunoiden alareuna on n. 2,5 m maasta. Poikkeamisen
erityinen syy on olemassa olevan rakennuksen tarkoituksenmukainen
kaytto ja hyodyntaminen. Tila ei ole soveltuva toimitilakayttoon, koska
se ei sijaitse maantasossa. Tilan saavutettavuus ei siten anna hyvia
edellytyksia toimitilakayttoon.
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Huoneisto on ollut alun perin asuinkaytdssa, vuodesta 1924 vuoteen
2003, jolloin tila muutettiin toimitilaksi. Huoneiston kayttotarkoitus alku-
peraiseen tarkoitukseen asuinhuoneistoksi tayttyy: ikkunat ovat esim.
aaneneristettyja.

Helsingin kaupungin teettdman selvityksen Toimitilamarkkinat Helsin-
gissa ja paakaupunkiseudulla 2020/2021 mukaan:

— s. 16 ensisijainen keino tyhjien toimistotilojen aiheuttamien ongel-
mien hallintaan on tarpeettomaksi jaaneiden tilojen kehittaminen uu-
teen kayttotarkoitukseen.

— s. 17 Koronakriisin yksi ennakoitu muutos toimistotilakysyntaan on
tilojen laadun, turvallisuuden ja viihtyisyyden merkityksen kasvu,
mika kaantanee kayttajien painopisteen tilatehokkuudesta tilojen
muihin laadullisiin ominaisuuksiin. Koronan myoéta johtaa etatyét ja
tyon monipaikkaisuus tilantarpeeseen vahentavasti. Lyhyella tah-
taimella toimistotilakysyntaa painaa myds talouden ennakoitu las-
kusuhdanne ja hidas kasvu. Siksi lahitulevaisuuden odotukset toi-
mistovuokrien ja kayttdasteiden kehityksesta ovat laskusuuntaisia.
Kayttajien kiristyvat vaatimukset tilojen sijainnille, houkuttelevuudel-
le, turvallisuudelle ja tekniselle varustelutasolle kasvattavat kysyn-
nan laadullista eriytymista entisestaan lahivuosina.

— s.18 Tila ei sijaitse Helsingin keskustan liiketilamarkkina-alueella,
joka on verrattain pieni ja rajattu.

Huoneisto ei ole ollut toimitilakaytéssa viimeisen kahden vuoden aika-
na, vaan se on ollut tyhjillaan, koska tilaan ei ole 10ytynyt kayttotarkoi-
tuksen mukaista vuokralaista. Tilan toiminta alkuperaisen kayttotarkoi-
tuksen mukaan asuntona on siten perustellumpaa. Poikkeaminen ei ai-
heuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle taikka alueiden
kayton muulle jarjestamiselle, eika vaikeuta luonnonsuojelun taikka ra-
kennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamis-
ta. Haettu toimenpide ei myoskaan johda vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen eikd muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto-
tai muita vaikutuksia.

Hakijan mukaan julkisivusta huoneisto ei erotu toimitilaksi mitenkaan,
eika julkisivuun tule muutoksia. Helsingin strategisena tavoitteena on
sailyttad kantakaupungin alueella maantasokerroksen tilat liike- ja
muussa toimitilakaytossa. Poikkeaminen ei olennaisesti muuta tai hei-
kenna alueen toiminnallisen rakenteen sekoittuneisuutta. Kuten edelli-
sissa kohdissa on kerrottu, toimistotilaa on riittavasti Helsingin alueella
ja kayttamattomien toimistotilojen uusia kayttotarkoituksia haetaan.
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Kadun puolen ikkunat ovat aaneneristavat (35 dB), joten liikkennemelu
ei hairitse. Helsingin joukkoliikenne on tarkoitus muuttaa vuoden 2020
aikana fossiilittomaksi, eli polttoaineena tulee olemaan joko biodiesel
tai sahkd. Joukkoliikenne ei tule hairitsemaan huoneistoa.

Hakijan mukaan huoneiston ja taloyhtion talotekniikka, esimerkiksi pai-
novoimainen ilmanvaihto, eivat tue muuta kayttotarkoitusta kuin asuin-
huoneisto tai mahdollista pientoimistokayttod. Huoneisto ei sijaitse
maantasossa, vaan kaynti kyseiseen huoneistoon tapahtuu porrashuo-
neen kautta. Katutasosta ei ole mahdollisuutta jarjestaa erillistd kayntia
huoneistoon, koska huoneistoon paasy edellyttaa nousua 1. kerrok-
seen portaikon kautta. Huoneiston sijainti ei salli esteetonta kulkua ja
talon ulko-ovea ei voi pitaa lukitsematta, joten soveltuvuus asiakaspal-
velutilaksi on huono. Ulkonadltaan huoneistossa ei ole liiketilaan viit-
taavaa ikkunaa tms. Taloyhtio tukee osakkaan hakemusta muuttaa
huoneiston kayttotarkoitus takaisin asunnoksi yllamainituin perustein.

Hakija on toimittanut naapurin lausunnon, jonka mukaan sijainti sovel-
tuu asuinkayttoon.

Muita perusteluja:

— Parkkipaikkoja ei ole talon edessa

— Keskusta-asunnoista pulaa

— Huoneiston pieni pinta-ala

— Ei sovellu myymalatilaksi, ei ravintolaksi, kahvilaksi eika kampaa-
moksi etc.

— Huoneistoon paasy summerin takana, ei sovi asiakasliikenteeseen

— Ovet lahekkain naapuriasuntojen kanssa, ei sovellu vilkkkaaseen
asiakasliikenndintiin

Saannokset, joista poiketaan

Hakemus koskee aluetta, jolla on voimassa maankaytto- ja rakennus-
lain (MRL) 53 §:n 1 momentin mukainen rakennuskielto asemakaavan
laatimiseksi ja muuttamiseksi ja MRL:n 128 §:n mukainen toimenpide-

rajoitus.

Lahtotiedot
Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa kaupunginhalli-
tuksen 15.12.2020 (§ 737) maaraama rajattu rakennuskielto (nro
12691) asemakaavan laatimiseksi ja muuttamiseksi. Rajattu rakennus-
kielto kohdistuu rakennusten 1. kerrosten ja kadunvarsien myymala-,
liike- ja toimitiloihin ja niiden muuttamiseen asuinkayttoon.
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Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jolla on voimassa 28.5.1976 vahvis-
tettu asemakaava nro 7368. Asemakaavan mukaan rakennuspaikka on
asuntokerrostalojen korttelialuetta (AKe), jossa saa olla liike-, toimisto-
ja niihin verrattavia huoneistoja ainoastaan kadun varrella olevan ra-
kennuksen ensimmaisessa kerroksessa.

Helsingin yleiskaavassa 2016 rakennuspaikka on osoitettu kantakau-
pungin alueeksi (C2). Alue on keskustaa, jota kehitetdan toiminnallises-
ti sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen,
hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka kaupunkikult-
tuurin alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat
tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi toimitilaksi. Rakennuk-
sen tai sen osan kayttotarkoituksen muutoksissa on varmistettava kan-
takaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen
rakenteen sailyminen seka liike- ja toimitilojen riittava maara.

Alueella on vireilla kantakaupungin asemakaavojen ajantasaistaminen,
jossa kantakaupungin vanhoja asemakaavoja ajantasaistetaan vas-
taamaan todellista rakennettua tilannetta. Hankkeessa varmistetaan
kaupunkirakenteen ja rakennusten kayttotarkoitusten hallittu muuttami-
nen ja kehittaminen pitkalla aikavalilla seka mahdollistetaan yleiskaa-
van mukainen kehitys.

Etu-T6616n kaupunginosan alue on Museoviraston inventoinnissa
(RKY) sisallytetty valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuu-
riymparistojen luetteloon.

Tontti sijaitsee Etu-Tool0ssa, hyvien palvelujen ja kulkuyhteyksien aa-
rella. Tontilla on 1920-luvulla valmistunut nelikerroksinen asuinkerros-
talo. Huoneisto A 4, jonka kayttotarkoitukseen poikkeamista haetaan,
sijaitsee rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa. Huoneisto on toi-
minut alun perin asuinhuoneistona. Voimassa olevan rakennusluvan
mukaan huoneisto on toimitilakaytossa.

Osallisten kuuleminen ja lausunnot

Hakemuksesta on tiedotettu naapureille kaupunkiympariston toimialan
asemakaavoitus -palvelun kirjeella (1.4.2022). Heille on varattu tilai-

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

Helsingin yrittajat — Etela Helsinki ry puoltaa haettua rakennuskiellosta
poikkeamista. Hakemuksen perusteluista kay ilmi, etta kyseinen huo-
neisto on ollut pitkaan tyhjillaan, silla se ei sovellu sen kayttotarkoituk-
sen mukaiseen toimitilakayttoon, eika sita ole mydskaan mahdollista
sellaiseen soveltuvaksi muuttaa. Yrittajajarjestolla ei ole hankkeeseen
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huomautettavaa muiltakaan osin, mikali huoneiston muutostdiden suo-
rittamisesta ei ole odotettavissa hairiota alueella toimivien yrittajien
elinkeinon harjoittamiseen.

Hakemuksesta on pyydetty lausunto kaupunginmuseolta.

Kaupunginmuseo toteaa lausunnossaan (20.4.2022), ettei kulttuuriym-
paristdon vaalimisen kannalta ole estetta palauttaa huoneisto asuinkayt-
toon. Rakennusmestari Leuto A. Pajusen suunnittelema asuinrakennus
valmistui vuonna 1923. Alkuperaisten rakennuslupapiirustusten mu-
kaan huoneisto on ollut alun perin asunto.

Paatoksen perustelut

Rakennuskiellon poikkeamisen edellytyksena tulee olla erityinen syy
(MRL 171 §), joka tulee myds perustella maankaytdllisin perustein.
Kaupunkiymparistolautakunnan 15.12.2020 (§ 53) paatoksen mukai-
sesti rakennusten 1. kerrosten ja kadunvarsien myymala-, liike- ja toi-
mitiloja voidaan harkinnanvaraisesti ja tapauskohtaisesti muuttaa
asuinkayttoon hakemalla poikkeamista rajatusta rakennuskiellosta.
Muutosten mahdollisuutta tarkasteltaessa C2-alueella poikkeamishar-
kinnassa huomioidaan muun muassa aluetta koskevat strategiset ta-
voitteet, kaupunkirakenteellinen ja toiminnallinen sijainti, joukkoliiken-
nesaavutettavuus seka rakennuksen tai tilan ominaisuudet ja mahdolli-
set erityispiirteet. Tapauskohtaisessa harkinnassa asuinkayttoon muut-
tamisen edellytyksena on yleiskaavan ja kaupunkistrategian mukaises-
ti, ettd alueen toiminnallinen monipuolisuus sailyy, eivatka yritysten
toimintaedellytykset heikkene muutoksessa.

Tapauskohtaisen harkinnan perusteella voidaan katsoa, etta huoneis-
ton muutos asunnoksi ei olennaisesti heikenna lahialueen edellytyksia
toiminnallisesti sekoittuneeseen rakenteeseen. Muutos ei heikenna ka-
dunvarren liiketilojen kaytettavyytta, eli yritysten toimintaedellytykset ei-
vat muutoksen myota olennaisesti heikkene. Jatkossa on tarkeaa var-
mistaa, ettd kadunvarren tilat sailyvat nykyisessa kaytdssaan. Alueen
toimitilojen vajaakayttdaste on hyvin pieni eli erilaisille toimitiloille on
kysyntaa.

Huoneisto ei ole osana erityista kivijalkaliiketilojen tai toimitilojen koko-
naisuutta, ja se ei sijaitse yleiskaavan C1-alueella. Rakennuksen 1.
kerros ei ole liiketilarakennetta, vaan se on rakenteeltaan asuntotyyp-
pista. Lisaksi voidaan todeta, etta toimitilasta asunnoiksi muutettavat ti-
lat vaikuttavat tassa tapauksessa soveltuvan kayttotarkoituksen muu-
tokseen. Huoneisto voisi toimia toimitilana, mutta se soveltuu myos
asunnoksi. Rakennuksen kellari sijaitsee osittain maanpinnan ylapuo-
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lella, ja huoneiston ikkunoiden alapinta on arviolta 2,5 m katutason yla-
puolella. Huoneiston ikkunat ovat Arkadiankadun puolella.

Muutos ei heikenna rakennuksen kulttuurihistoriallisia arvoja, silla tilo-
jen kayttotarkoitus on muuttunut 2000-luvulla alkuperaisesta asuinkay-
tosta.

Rakennuslupavaiheessa arvioidaan tarkemmin tilan soveltuvuus asuin-
kayttoon seka asukkaiden kayttoon osoitettujen varasto- ja yhteistilojen
riittdva maara kiinteistossa.

Paloturvallisuus tulee huomioida jatkosuunnittelussa. Asunnosta on jar-
jestettava varatie ikkunan kautta. Asunto varustettava sahkodverkkoon
kytketylla ja akkuvarmennetulla palovaroittimella.

Poikkeamisen erityinen syy on olevan rakennuksen tarkoituksenmukai-
nen kaytto ja hydodyntaminen.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki MRL 53 § 1 mom., 58 § 1 mom, 145, 171,
173 ja174 §

Maankaytto- ja rakennusasetus 85 ja 86 §

Hallintosaantd 16 luku 5 § kohta 3a

Rakennusvalvontataksa 2022, 6 ja 14 §
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-
mispaatdksen lainvoimaisuudesta lukien. Lupahakemukseen on liitetta-
va tama paatos lainvoimaisuustodistuksineen.

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.

Lisatiedot
Katariina Hirvonen, suunnittelija, puhelin: 310 21300
katariina.hirvonen(a)hel.fi
Hanna Pikkarainen, tiimipaallikkd, puhelin: 31037027
hanna.pikkarainen(a)hel.fi
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1 Alustavat suunnitelmat ja asemapiirustus
2 Ymparistokartta
3 Asemakaavaote
Muutoksenhaku
Poikkeamispaatoksesta Hallintovalitus, poikkeamispaatos ja
suunnittelutarveratkaisu
Maksun osalta Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-
paristolautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakija Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Hallintovalitus, poikkeamispaatos ja suun-
nittelutarveratkaisu
Lainvoimaisuusohje, hallinto-oikeus
Hakijan edustaja Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Hallintovalitus, poikkeamispaatos ja suun-
nittelutarveratkaisu
Lainvoimaisuusohje, hallinto-oikeus
Uudenmaan elinkeino-, Hallintovalitus, poikkeamispaatds ja suun-
likenne- ja ymparisto- nittelutarveratkaisu
keskus Liite 1
Liite 2
Kymp/Taloudentuki
Tiedoksi
Kymp/Aska poikkeamispaatds tiedoksianto
Kymp/Rakennusvalvontapalvelu tiedoksianto
Valmistelija tiedoksianto
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