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1
Lahtékohdat

1.1
Suvilahden voimalaitoksen ja kaasutehtaan alue

Suvilahden voimalaitoksen ja kaasutehtaan rakennukset piha-
alueineen muodostavat kerrosalaltaan noin 12 500 k-m? rakennusko-
konaisuuden. Alue rajautuu Séméisten rantatien ja Parrukadun linjauk-
siin.

Kasiteltava alue on Helsingin kaupungin omistuksessa. Alue seka silla
oleva rakennuskanta ovat jadmassé tdmanhetkiselle hallinnoijalleen
Melsingin Energialle tarpeettomaksi. T4ten Helsingin Energia valmiste-
lee maanvuokrasopimuksen irtisanomista seké esitysta rakennusten
siirtamiseksi kiinteistdviraston omistajahallintoon.

Suvilahden alueella on kaikkiaan 11 rakennusta, jotka liittyvét Helsingin
varhaiseen energiantuotantoon. Vanhimmat rakennukset ovat perdisin
vuodelta 1909.

Alueella toimivat talla hetkell4 vuokralaisina Evia Oyj, Kansiopalvelu
Oy, Studio Jaanis Kerkis Oy, Magito Oy, Sita Finland Oy, Tehokaasu
Oy sekd Gasum Oy.

1.2
Ty6ryhmén toimeksianto

Sérndistenrannan ja Hermanninrannan osayleiskaavaehdotuksessa
Suvilahti on merkitty palvelujen ja hallinnon alueeksi. Monissa yhteyk-
sissd on tuotu esille, etta Suvilahden rakennukset voitaisiin osoittaa
kulttuuripainotteiseen toimintaan. T&lléin ne muodostuisivat Hanasaa-
ren, Sompasaaren ja Kalasataman tulevien asuinalueiden ja koko itédi-
sen kantakaupungin kulttuurikeskukseksi saman tapaan kuin esimer-
kiksi Kaapelitehdas on Ruoholahdessa.

Kaupunginjohtaja paatti johtajistokésittelyssé 21 .3.2007 asettaa ty6-
ryhmén, jonka tehtévéng oli selvittaa 31.10.2007 mennessa kaasukel-
lojen ja Helsingin Energialta vapautuvien Suvilahden voimala-alueen
rakennusten kayttda kulttuuripainotteiseen toimintaan ja sita tukevaan
elinkeinotoimintaan sek4 selvittdméan rakennusten hallinnointimallia
yhtena vaihtoehtona kiinteistdyhtiomalli. Samalla kaupunginjohtaja
paatti nimetd tydryhmén puheenjohtajaksi kaupunginsihteeri Marjatta
Raunilan hallintokeskuksesta ja jaseniksi toimitilap&éliikké Unto Ojalan
kiinteistévirastosta, toimistopaallikkd Timo Harmalén kiinteistdvirastos-
ta, projektipaallikkd Mikael Sundmanin kaupunkisuunnitteluvirastosta,
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kiinteistopaéllikkd Olavi Saarisen Helsingin Energiasta, erityissuunnitte-
lija Birgitta Rickmanin talous- ja suunnittelukeskuksesta, kulttuurijohtaja
Pekka Timosen kulttuuriasiainkeskuksesta ja yksikdn péaéllikkd Anne
Makisen kaupunginmuseosta.

1.3
Tyéryhmén tyéskentelysta

Raporttia valmisteleva tydryhmé kokoontui yhteensé 12 kertaa ajanjak-
solla 21.3. — 30.10.2007. Tydryhmén toimintaan siséltyi myds useita
erillispalavereita seké vierailuja Suvilahden alueella. Tydryhmén sihtee-
rind toimi projekti-insinédri Petri Hoppula talous- ja suunnittelukeskuk-
sen kehittdmisosastolta.

Tyéryhman asiantuntijoina kuultiin kehittamisinsinddri Erik Niemista
kiinteistviraston tilakeskuksesta, ympéristdasiantuntija Katarina Le-
mista Kiinteistdviraston tonttiosastolta, arkkitehti Tuomas Hakalaa kau-
punkisuunnitteluviraston asemakaavaosastolta, diplomi-insind&dri Matti
Kivelda kaupunkisuunnitteluviraston liikennesuunnitteluosastolta, arkki-
tehti Marjut Kauppista rakennusvalvontavirastosta, arkkitehti Sari
Schulmania ja arkkitehti Johanna Luhtalaa Arkkitehtitoimisto Schulman
Oy:sta seké toimitusjohtaja Tuomas Nikulaa Kiinteisté Oy Kaapelitalos-
ta.

Liséksi tydryhma tilasi Arkkitehtitoimisto Schulman Oy:lta raportin liit-
teena 1 esitettdvan Suvilahden alueen kayttdkelpoisuustarkastelun
"Suvilahti 2008" (30.9.2007). Tarkastelu on samalla jatkotyd kaupunki-
suunnitteluviraston vuonna 1999 teettdmalle Suvilahden alueen kehit-
tdmissuunnitelmaile ("Suvilahden mahdollisuus”, Arkkitehtitoimisto
Schulman Qy, 31.5.1999).

2
Suvilahden teollisuusympdristd — historia ja merkitys

Sorndisten satama, kivihiili, Suvilahden sdhkdvoimala ja kaasulaitos
ovat kuuluneet yhteen 1900-luvun alusta ndihin pdiviin, sadan vuoden
ajan. Sataman toiminta Sérnéisissé loppuu tulevana vuonna. Suvilah-
den voimalaitoksen alkuperdinen kayttd on paattynyt 1974 ja kaasun
valmistus 1994. Jaljella ovat ldhes 100-vuotiaat rakennukset mukaan
lukien komeat kaasukellot kertomassa alueen historiasta.

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti vuonna 1907 kunnallisen kaasulai-
toksen ja sahkdlaitoksen voima-aseman sijoituksesta Sérndisten nie-
meen Suvilahden alueelle. Arkkitehti Selim A. Lindqvistin (1867-1939)
ja insind&ri Jalmari Castrénin suunnittelemat séhkvoimala — hdyrytur-
biinilaitos — ja Helsingin kaasulaitoksen rakennukset rakennettiin vuosi-
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na 1908-13. Valmistuessaan laitokset edustivat alansa uusinta ja edis-
tyksellisintd osaamista séhkon ja kaasun valmistuksessa, mutta myés
rakennustekniikka oli modernia, rautabetonirakentamista. Suvilahden
rakennukset olivat varhainen esimerkki betonirakenteista Suomessa.
Edistyksellistd naissa rakennuksissa oli se, ettd mybs kattojen kuorira-
kenteet olivat rautabetonia. Selim A. Lindqvistin kdyttdmé arkkitehtoni-
nen ilmaisu oli rationaalista ja selke&d, viimeisintd rakennustekniikkaa
kdyttavaa ja taloudellista, vailla historiallisen arkkitehtuurin muotoaihei-
ta, mika soveltui teollisuuden ja laitosten rakennuksiin. Molemmat
suunnittelijat olivat rautabetonirakenteiden ja -rakentamisen pioneereja
maassamme.

Suvilahden rakennuksille ominaista on tyylillisesti yhtendinen ulkoasu
ja ne ovatkin kokonaisuutena edustava esimerkki 1900-luvun alun art
nouveau -arkkitehtuurista myés Euroopan mittakaavassa. Kaasukello-
jen rakenteet suunnitteli ja toimitti saksalainen yritys, arkkitehti Lind-
qvist piirsi suojarakennuksen. Turkuun rakennettiin joitakin vuosia
my&hemmin kaasukello samojen saksalaisten piirustusten mukaan kuin
Helsinkiin. Sielld suojarakennuksen suunnitteli Turun kaupunginarkki-
tehti J. Eskil Hindersson. Vuonna 1930 valmistuneen ilman suojara-
kennusta olevan terdsrakenteisen kaasukellon suunnittelu ja rakenteet
olivat kotimaisia. Sérndisten rantatiella sijaitseva Kone ja Siltarakennus
Oy toimitti terdsrakenteet.

Kaasulaitoksen tunnusmerkkina toimineet kaasukellot ovat edelleen
kaupunkikuvallisia dominantteja ymp&ristdn muutoksista huolimatta.
Suvilahden kaasukellot ja voimalaitos ovat olleet ja ovat edelleen Sor-
néisten alueen maamerkit ja teollisuuden monumentteja, jotka kuuluvat
ja vahvistavat alueen teollisuushistoriaan liittyvéa identiteettia. Helsin-
gin ja Turun kaasukellot ovat ainoat séilyneet Suomessa. Helsingin
suojarakennuksella varustettu kaasukello on maan vanhin.

Suvilahden 100-vuotias teollisuusympéristd kertoo konkreettisesti ole-
massa ololiaan Helsingin kehityksestd moderniksi suurkaupungiksi.
Kasvun ja kehityksen edellytyksend oli toimiva infrastruktuuri, kunnalli-
nen séhkd- ja kaasulaitos, vesi- ja viemdrilaitos seka julkinen liikenne.
N&ma kaikki rakennettiin Euroopan muista suurkaupungeista mm. Tuk-
holmasta ja Berliinistd saatujen esikuvien mukaan 1800- ja 1900-
lukujen vaihteessa.

Suvilahden voimalaitos ja kaasulaitoksen rakennukset on mééritelty
valtakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriymparistksi (Rakennettu kult-
tuuriympéristé. Valtakunnallisesti merkittdvét kulttuurihistorialliset ym-
péristdt, Museovirasto ja ymparistdministerié 1993). Alue ja yksittdiset
rakennukset ovat arkkitehtonisesti, rakennus- ja teollisuushistoriallisesti
arvokkaita erityisesti kokonaisuuden ja prosessin osana. Alueellinen
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suojelumerkinta tulee siséltyméén tulevaan osayleiskaavaan. Suvilah-
den voimalaitos, kaasukelliot ja Helsingin kaasutehtaan rakennukset
kuuluvat Suomen teollisuusarkkitehtuurin suuriin monumentteihin, joita
ilman Helsinki ei olisi voinut kasvaa ja kehitty& suurkaupungiksi.

3
Alueen maankdytdn suunnittelu

3.1
Yieiskaava

Helsingin Yleiskaava 2002:ssa Suvilahti on merkitty hallinnon ja julkis-
ten palvelujen alueeksi. Aluetta kehitetdan hallinnon, julkisten palvelu-
jen, korkeakoulutuksen ja ympéristbhaittoja aiheuttamattomien toimin-
tojen, asumisen ja virkistyksen seké alueelle tarpeellisten yhdyskunta-
teknisen huollon ja likenteen kayttdon. Lis&ksi Suvilahti on kulttuurihis-
toriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakuittuurin kannalta merkit-
tdva alue. Suvilahtea kehitet&an siten, ettd alueen arvot ja ominaisuu-
det sailyvat.

Suvilahti siséltyy Sdrnaistenrannan ja Hermanninrannan osayleiskaa-
vaehdotuksen nro 11650 (hyvéksytty kaupunkisuunnittelulautakunnas-
sa 18.1.2007) mukaiseen alueeseen. Osayleiskaavan mukaan alue on
palvelujen ja hallinnon aluetta, jolla olevat rakennukset suojellaan ra-
kennuslainsdddanndlld, virkistysaluetta seké palvelujen ja hallinnon
aluetta. Lis&éksi osa alueesta on energianhuoltoaluetta.

3.2
Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaavat nro 3635 (vahvistunut SM
3.2.1956) ja nro 9422 (vahvistunut YM 30.3.1988). Kaavan nro 3635
mukainen alue on tehdaskorttelia ja vaara-aluetta, kaavan nro 9422 ka-
tualuetta.

Siltd osin, kun alueen suunniteltu kdytté poikkeaa voimassa olevasta
asemakaavasta, mahdollisille rakennushankkeille on haettava poikke-
uslupa.

Alueslle kaavailtua asemakaavan muutosta koskevat seuraavat valta-
kunnalliset alueiden kéyttétavoitteet:

- riittdvien alueiden varaaminen jalankulun ja pyérailyn verkostoja var-
ten sekd verkostojen jatkuvuuden edistdminen

- pilaantuneen maa-alueen puhdistustarpeen selvittdminen ennen ryh-
tymistéd kaavan toteuttamistoimiin
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4
Alueen kaytén konsepti

- melusta aiheutuvan haitan ehkéiseminen ja jo olemassa olvien haitto-
jen vdhentédminen.

Mahdollinen asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa valtakunnallisten
alueiden kayttétavoitteiden kanssa. Asemakaavan muutos on mygs
yleiskaavan mukainen.

Tyéryhma esittda, ettd Suvilahden alue varataan ensisijaisesti kulttuuri-
toiminnoille. Erilaiset kulttuurikayttdd tiydentévét ja tukevat toiminnot
sopivat myds alueen konseptiin. Suvilahden aluetta tulee tarkastella ja
kehittdd kokonaisuutena.

Kulttuurik8ytén konseptiin soveltuvia toimintoja ovat muun muassa esi-
tys-, ndyttely- ja kokoontumistoiminta, opetus ja koulutus, pienimuotoi-
nen yritys- ja mediatoiminta, tybpajat ja muu tyéskentely. Alueelle voi
tdydentdvasti sijoittua esimerkiksi kahvila- ja ravintolatoimintaa seké
majoitustoimintaa.

Esitettya kayttéa tukevat Suvilahden alueen luonne, alan merkitys ja ti-
lojen kysynté Helsingissad sekéd hyva sijainti ja saavutettavuus. Kulttuu-
rikdyttd on sopusoinnussa kaupunkisuunnittelulautakunnan tammi-
kuussa 2007 hyvaksymén Soérndistenrannan - Hermanninrannan
osayleiskaavaehdotuksen kanssa. Konsepti tukee Helsingin kaupun-
ginhallituksen kevaalld 2007 hyvéksyméa elinkeinostrategiaa, jossa
luovat alat ovat yksi kolmesta vahvasta kasvualasta.

Kulttuurin merkitys Helsingissé on vahvistunut seké toimialana etté ve-
tovoimatekijénd. Lisdksi useat tutkimukset osoittavat, ettd asukkaat pi-
tavat kulttuuritarjontaa ja alan palveluja térkeana. Kaupungin tietokes-
kuksen syksylld 2007 ilmestyneen teematilaston mukaan kulttuuriala
tydllistaa talla hetkelld Helsingissa arviolta noin 33 000 ihmista eli sa-
man verran kuin koko teollisuus, ja enemman Kuin esimerkiksi koulutus
tai rahoitus.

Kulttuurialan kehitys heijastuu Helsingissé soveliaiden tilojen kysyn-
taén. Esimerkiksi Ruoholahdessa sijaitsevan 53 000 nelidmetrin laajui-
sen Kaapelitehtaan kaikki tilat on vuokrattu, ja vuokralaisehdokkaita on
keratty jonotuslistalle. Asiantuntija-arvioiden mukaan noin 300 taiteilijaa
ja 150 béndid on vailla sopivaa tydskentelytilaa. Tydryhman tydhdn
kohdistuneen mielenkiinnon perusteella voi arvioida, ettd kysyntda on
myds muilla kulttuuri- ja taidealoilla sekéa alan opetus- ja yritystoiminnan
piirissd. Soveliaiden tilojen vahentyminen kiinteistjen saneerausten ja
purkujen johdosta on entisestdan lisénnyt Kysyntaad 2000-luvulla.
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Suvilahden alueen sijainti on kulttuurikdytdn ndkoékuimasta keskeinen.
Kulttuurikayttd vahvistaisi Helsingin tiede-taide -akselia, joka alkaa
keskustasta ja paéttyy Viikkiin. Teatterikorkeakoulu ja Oopperan balet-
tioppilaitos toimivat Suvilahden vélittdémassa ldheisyydessa, lisdksi Ku-
vataideakatemia on palaamassa Sdrndisiin toimitilojen korjaustdiden
valmistuttua. Suomen taiteilijaseuran ateljeeséétié on kunnostamassa
ateljeetiloja Suvilahden metroaseman ldheisyyteen. Kallio-Sérnéinen -
alueelle on sijoittunut runsaasti erilaista pienimuotoista taide- ja kulttuu-
ritoimintaa seka sitd hyddyntdvaa muuta toimintaa. Kalasataman uudis-
rakennuksiin on kaavailtu kulttuurialan yritystoimintaa, ja l&heinen Tuk-
kutorin alue saattaa avautua uusille palveluille.

Sijaintia tdydentdvat hieman kauempana alueen pohjoispuolelia Ara-
bianrannassa toimivat Taideteollinen korkeakoulu, Helsingin ammatti-
korkeakoulu Stadian kulttuuri- ja palvelualat ja Pop & Jazz Konservato-
rio.

Useiden keskeisten toimijoiden laheisyys ja sijainti kKaupunkirakentees-
sa tuo Suvilahden alueelle vetovoimaa, ja mahdollistaa alueen moni-
muotoisen kehityksen. Suvilahden kéyttdédnotto liséisi kulttuuritoimin-
taan soveltuvien tilojen tarjontaa itdisten kaupunginosien suunnalla, ja
alueen toiminnan voidaan n&hda tukevan niiden palvelutarjontaa.

Tybéryhman esittdméan kdytdn kannalta saavutettavuus on avainase-
massa. Suvilahden joukkoliikenneyhteydet ovat erinomaiset, ja yhtey-
det paranevat lahivuosina edelleen. Alueen kupeessa oleva Kalasata-
man metroasema tarjoaa yhteydet seka itdan etté l&nteen, ja metron li-
sarakentaminen laajentaa yhteyksid. Kalasataman alueen yleiskaavan
lahtdkohtana on uusien raitiolikenneyhteyksien rakentaminen Suvilah-
den vilittdméan laheisyyteen. Raitio- ja bussiliikenteen nykyisesta sol-
mukohdasta Sdrndisistd on vain muutaman minuutin kdvelymatka Suvi-
lahden alueen ldnsireunaan. Autoliikenteen ndkdkulmasta Suvilahti on
helposti saavutettavissa.

Suvilahden alueen rakennuskanta soveltuu esitettyyn kayttéén. Raken-
nukset tarjoavat monipuolisia mahdollisuuksia erilaisille kéyttéjille, tosin
rakennusten kayttdmahdollisuudet ja kunnostustarpeet vaihtelevat.
Kulttuurik&yttd on perusteitua myds rakennussuojelun ndkdkulmasta,
silla kaytdn vaatimukset voidaan usein toteuttaa ilman rajuja muutostéi-
ta.

Alueen eteldosaan rajautuu luontevasti tapahtumakentta. Tarkoituk-
seen varattava alue on riittdvan suuri, ja tarvittava kevyt infrastruktuuri
on alustavan arvion mukaan toteutettavissa. Tapahtumien aiheuttama
melu ja paikoitustarpeet ovat hallittavissa, eik3 tilanne vaikeudu merkit-
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tavasti Kalasataman alueen rakentamisen my6ta. Esimerkiksi Kalasa-

taman alustava puistosuunnitelma huomioi Suvilahden tapahtumakay-

ton tarpeet. Kesalla 2007 alueella jarjestetty Flow-festivaali antoi osviit-
taa Suvilahden mahdollisuuksista tapahtumatoiminnassa.

Tapahtumakentt3a tai osaa siitd voidaan tulevaisuudessa tarvita ener-
giahuollon kayttéén, mutta télléin tulee selvittdd mahdollisuus osoittaa
tapahtumakdaytté6n korvaavaa tilaa alueen itdreunan ldheisyydestéa.

Kulttuurikdyton ja Suvilahden konseptin onnistumisen kannalta ratkai-
sevaa on sen toteuttamistapa. Suvilahdesta tulee muodostaa tunnettu
ja arvostettu kulttuuritoimijoiden yhteisé ja miellyttdva vierailukohde.
Kehittamisvastuun keskittdminen on useiden kansainvélisten ja paikal-
listen kokemusten perusteella suositeltavin ratkaisu.

Suvilahden k&yttédnotto ja jatkuva kehittdminen edellyttda siitd vastaa-
valta toimijalta ndkemysta ja erityisesti kulttuurialan tarpeiden tunte-
musta. Sopivan kayttédjaryhmén I6ytdminen ja kyky sovittaa k&yttédjien
toiveita laajempaan kokonaisuuteen ovat olennaisia menestystekijoita.
Monimuotoinen kayttajéprofiili mahdollistaisi aktiivisen kdytdn kaikkina
vuodenaikoina ja viikonpdivind. Samalla se avaisi mahdollisuuksia uu-
sille palveluille ja parantaisi muun muassa turvallisuutta.

Suvilahden ottaminen kulttuurikdyttéon heijastuisi mydnteisesti koko
alan tarjontaan ja kehitykseen Helsingin seudulla. Alueen laajuuden ja
luonteen huomioiden on mahdollista muodostaa toimiva, kansainvali-
sesti merkittédva ja vetovoimainen kokonaisuus.

Samalla on huomioitava, ettd Kalasataman alueen rakentamisen myoté
Suvilahdesta muodostuu lahipalvelujen keskus 18 000 asukkaan ja yli
10 000 tyépaikan kaupunginosalle. Tulevaisuudessa Suvilahden alue ja
sen tarjonta voi tadydentda merkittavasti myds Helsingin matkailutarjon-

taa.
5
Hallintomallin valinta
5.1
Vaihtoehdot Alueen hallinnon jérjestdmistd on mahdollista tarkastella seuraavien
perusmallien pohjalta:
1 Kaupunki myy rakennukset ja myy tai vuokraa maan (yksi-
tyismalli)
2 Kaupunki pitda kiinteistdt suorassa omistuksessaan (tila-
keskusmalli)
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3 Kaupunki perustaa erillisen yhtion omistamaan kiinteistot
(yhtidmalli), ja
a) myy yhtién, tai
b) pitda yhtidn kokonaan tai osin omistuksessaan

4 Kaupunki luovuttaa rakennukset omistamalleen Kaapeliyh-
tiblle ja vuokraa yhtidlle niiden maa-alueen (kaapeliteh-
dasmailli).

52
Mallin valintaperusteet

Hallinnointimallien viliseen valintaan vaikuttavat alueen odotettavissa
olevat suunnitteluratkaisut, maaperén ja rakennusten kunto seké ennen
kaikkea alueen tuleva kayttdtarkoitus ja toiminnallinen sisélté. Tahén
harkintaan vaikuttavat erityisesti lahiympéristé6n sijoittuvat energia-
huollon tulevaisuuden ratkaisuvaihtoehdot, jotka 20 — 30 vuoden aika-
janteelld saattavat siséltaa seikkoja, jotka eivat viela nyt ole ennakoita-
vissa.

Edelld mainituista vaihtoehdoista ensimmainen, alueen rakennusten ja
maapohjan myynti tai vuokraus, ei ndmé nakdkohdat huomioon ottaen
tulle kysymykseen. Myyntivaihtoehtoa ei liene téssé tarkoituksenmu-
kaista enemmiilti selvittddkaan, kun otetaan huomioon alueen suunnit-
teluratkaisujen ennakoitavissa oleva pitkdaikainen keskenerdéisyys, ra-
kennusten kunto, maaperan pilaantuneisuus seka toimeksiannossa
alueen kaytdlle asetetut kulttuurikadyttotavoitteet.

Sama pétee vaihtoehtoon, jossa kaupunki muodostaisi aluetta hallit-
semaan erillisen yhtidn tavoitteena myyda se kokonaan tai osittain.
Vaihtoehtoa, jossa aluetta hallitsemaan muodostettaisiin keskindinen
kiinteistdyhtid, rasittaisi lisdksi se, ett4 erillisten omistajien usein ristirii-
taiset intressit olisivat omiaan estdmaéan alueen kaytdén kehittdmisen
jarkevéna kokonaisuutena.

Jos alueen kaupungin omat hallintokunnat olisivat alueen ja rakennus-
ten paaasiallisia tulevia kéyttdjia, kaupungin suora omistus ja hallinta
olisivat vakavasti harkittava vaihtoehto. T&ll6in tulisi ensisijaisesti ky-
symykseen alueen ja rakennusten luovuttaminen kiinteistéviraston tila-
keskuksen tai kaupungin omiin toimitiloihin keskittyneen toimitilayhtién
hallintaan. Hyétyna voitaisiin silloin pit44 sits, ett tilojen korjauksessa,
vuokrauksessa ja kdytdssa voitaisiin selkeimmin soveltaa kaupungin
omien hankkeiden hankesuunnittelu-, budjetointi- ja hallinnointiperiaat-
teita.
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Tiedossa ei kuitenkaan ole sellaisia kaupungin omia merkittévia tilatar-
peita, joiden tyydyttimiseen alue ja sen rakennukset olisivat tarpeen.
Liséksi tdma&n mallin omaksuminen olisi omiaan merkittavasti jaykista-
maan alueen ja rakennusten joustavaa ja vaihtuvien tarpeiden mukaan
elavaa kayttoa. Myoskaan ei liene tavoiteltavaa rasittaa kaupungin
kayttdtaloutta pysyvasti nyt Kysymyksessé olevalla omaisuudella, jos
asetetut tavoitteet, alueen kaytté kulttuuripainotteiseen toimintaan ja si-
ta tukevaan elinkeinotoimintaan ovat saavutettavissa toisin.

Tyéryhma katsookin, ettd kaupungin kokonaan omistamaan kiinteisto-
yhtiédn perustuvalla mallilla tai neljdntend vaihtoehtona esitetylld kaa-
pelitehdasmallilla alueen kaytdlle asetetut tavoitteet ovat kaupungin
kannalta parhaiten saavutettavissa. Néilla malleilla olisi tyéryhmén na-
kemyksen mukaan parhaiten toteutettavissa useiden pienten toimijoi-
den sekoitus, tilojen dynaaminen kayttd niin pitkd- kuin lyhytaikaisiinkin
tarkoituksiin, ja se tavoite, etté tilojen kdyttd ja peruskorjauksen rahoi-
tus on jarjestettédvissd ensisijassa muilla keinoin kuin kaupungin talous-
arviorahoituksella.

Tybéryhma pédatyy siksi tarkemmin arvioimaan alueen rakennusten luo-
vuttamista joko perustettavalle erilliselle kaupungin kokonaan omista-
malle kiinteistdyhtidlie tai samalla toimialalla toimivalle Kaapelitendasta
hallinnoivalle Kiinteistbosakeyhtié Kaapelitalolle.

5.3
Alue perustettavan yhtién hallinnassa ja alue osana Kaapelitehdasyhti6ta

Tyéryhmé on arvioinut erilliseen Kiinteistbosakeyhtiéén ja kaapeliteh-
dasmalliin pohjautuvat vaihtoehdot ldhtdtietona Kaapeliyhtién koke-
muksiin perustuvat tiedot. Ndiden laskelmien perusteella erilliseen kiin-
teistoyhtioon perustuva ratkaisu Suvilahden alueen hallinnossa ei néyta
kantavan taloudellisesti. Kaapelitehtaan pinta-ala on n. 53 000 k-m?,
mihin verrattuna Suvilahden rakennusten kerrosala, n. 12 500 k-m?, j44
huomattavasti pienemmaéksi, eika yksin liene riittéva sen edellyttdmén
hoidon ja hallinnon taloudelliseksi jériestdmiseksi. Sen sijaan ndméa yh-
dessd nayttdavat muodostavan rittdvan Kiinteistbmassan yhtidn toimin-
nan talouden takaamiseksi tietyin perusedeliytyksin.

Valintaan perustettavan erillisen yhtion ja Kaapelitehtaan valilld vaikut-
tavat Kaapelitehdasyhtién puolesta liséksi seuraavat seikat:

- Yhtidlld on Kyky investoida alueen ja rakennuskannan ke-
hittdmiseen ja peruskorjaukseen vilittdbmésti hallinnonsiir-
ron jdlkeen. Kaupungin maaperén ja rakennuksiin kohdis-
taman peruskunnostuksen jdlkeen yhtidlla lienee resursse-
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ja investoida alueen rakennusten peruskorjaukseen noin
miljoona euroa vuodessa samoin periaattein kuin nykyisel-
|& Kaapelitehtaalla.

- Yhtidlle on 16 toimintavuotensa aikana kertynyt tarvittava
tietotaito vanhan suojeltavan teollisuuskiinteistén peruskor-
jauksessa omarahoituksella ja vaiheittain.

- Yhtion nykyiset henkildstévoimavarat ja organisaatio olisi-
vat tehokkaasti kaytettavissd myds Suvilahden alueen ja
rakennusten hoitoon.

- Yhtién vuokralaishallinto olisi luontevasti yhdistettévissa
uuden kohteen hoitoon, miké antaisi yhti6lle lisémahdolli-
suuden asiakkaidensa tarpeiden joustavaan hoitamiseen.

- Yhtiélld oleva tdmén erityispiirteisen toimialan erinomainen
tuntemus.

- Jérjestelylld on saavutettavissa yllépitokustannusten séés-
téon johtavia synergiaetuja.

- Kaapelitehtaan brandi on laajalti tunnettu.

Kaikki mainitut tekijat puoltavat sité, ettd Suvilahden hallinto on perus-
teltua siirtda Kiinteistd Oy Kaapelitalolle. Tassa tarkoituksessa alueen

rakennukset tulisi luovuttaa yhtién omistukseen ja tarvittava maa-alue

luovuttaa pitkdaikaisella vuokrasopimuksella yhtitlle nykyisen Kaapeli-
tehtaan malliin.

Jérjestely edellyttdd Kiinteisté Oy Kaapelitalon yhtidjarjestyksen muut-
tamista, koska nykyisen vuonna 1991 rekisterdidyn yhtidjérjestyksen
mukaan yhtién toimiala on rajattu Kaapelitehtaan tontin ja rakennuksen
hallintaan.

54
Vuokrattavan alueen rajaus

Karttaliitteesté ilmenevét alueet A ja B ovat nyt Helsingin Energian hal-
linnassa kiinteistdviraston ja Helenin véliseen kaupungin sisdiseen
vuokrasopimukseen perustuen.

Alue A on tarkoitus Helenin esityksestd palauttaa kiinteistélautakunnan
hallintoon, jolloin Kaapelitehdasyhtién vuokranantajaksi sen osalta tu-
lee kiinteistdlautakunta. Alueen A vuokrasopimus on tarkoitus tehda
pitkaaikaisena, noin 30 vuodeksi.
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Karttaliitteessé osoitettu alue B, joka nyt on Helenin ja Helsingin Sata-
man valisin sopimuksin vuokrattu HelSalle vuoden 2008 loppuun, on
osayleiskaavaehdotuksessa varattu Helenin tulevaisuudessa mahdolli-
sesti toteutuviin tarpeisiin. Aluetta B ei siksi ole téssé yhteydessa tar-
koituksenmukaista palauttaa kiinteistélautakunnan hallintoon eiké sitd
myoskéén voi vuokrata Kaapelitehdasyhtiblle yhté pitkéksi aikaa kuin
aluetta A.

Sen sijaan Helen vuokraa alueen B sen HelSalta vapauduttua kymme-
nen vuoden vuokrakaudeksi Kaapelitehdasyhtidlle. Vuokrakauden
paattyessd vuokrasopimusta jatketaan edelleen tuolloin sovittavaksi
ajaksi ja ehdoin edellyttden, etta Helen, Kiinteistdvirasto ja Kaapeliteh-
dasyhtié yhdessd neuvotellen toteavat, ettei aluetta tai sen osaa viela
tarvita energiahuollon kéyttén.

55
Maanvuokran m&araamiseen vaikuttavat tekijat

Alue ja rakennukset vaativat peruskunnostusta ennen niiden luovutta-
mista kaapelitehdasyhtiélle. Vaikka alueen rakennusten peruskorjaus ja
kunnostus tuleviin k&yttotarkoituksiin soveltuviksi jaa yhtion vastuulle,
kaupungin toimesta on kuitenkin ryhdyttédva eréisiin alueen ja sen ra-
kennusten luovutuskelpoiseksi tekemisté tarkoittaviin toimenpiteisiin.

Alueen maapera on paikoin erityisesti vanhasta kédytésté johtuen pi-
laantunutta ja vaatinee alueen kdytdn tehostuessa kunnostamista. Jot-
ta rakennukset ylipaataan olisivat itsendisesti kéytettavissa, niité palve-
leva kunnallistekninen verkosto kuten vesijohdot, viemérit ja séhkéjoh-
dot on uusittava. Nama kunnostustoimenpiteet estévét alueen ja siella
olevien rakennusten tehokkaan viélittéméan kayttdénoton.

Vastaavasti alueen maanvuokra tulee siksi suhteuttaa alueen kaytetts-
vyyteen. Tarkoituksena on, ettd maanvuokra porrastetaan vahitellen
kasvavaksi niin, ettei se alkuvaiheessa tee mahdottomaksi toiminnan
kaynnistamista. Kiinteistdvirasto kdy maanvuokraa koskevat yksityis-
kohtaiset neuvottelut Kiinteistd Oy Kaapelitalon kanssa ja tekee asiasta
tarvittavat esitykset kiinteistdlautakunnalle.

6
Tarvittavat toimenpiteet
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6.1
Maaperén ja alueen sisaisen kunnallisteknisen verkoston kunnostus

Alueen ottaminen uuteen pysyviisluonteiseen kayttdon edellyttdd kau-
pungilta toimenpiteité, joiden tyéryhmd toteaa olevan tarpeen riippu-
matta siita, mink&lainen hallintomalli alueelle valitaan.

Tallainen on erityisesti vuokrattavaksi esitettdvén alueen pilaantuneen
maaperan kunnostus.

Suvilahdessa toimi vuosina 1910 — 1973 kivihiiltd raaka-aineenaan
kayttava kaasutehdas, jonka toiminnasta johtuen alueen maaperé on
pilaantunut pédasiassa erilaisilla orgaanisilla yhdisteilld. Alueen maa-
pera on kunnostettava alueen maankaytén tehostuessa.

Kiinteistdvirasto on teettdméssa riskinarviointiin perustuvaa alueen
kunnostussuunnitelmaa, jonka perusteelia kunnostukselle haetaan ym-
péristdlupaa kaupungin ympdristdkeskukselta vuoden 2008 alussa. Lu-
pa saataneen kesalla 2008.

Alueen kunnostaminen on tarkoitus aloittaa vuoden 2008 syksylla.
Kunnostustyét pyritdén ajoittamaan alueen tulevan kaytdn kannalta
mahdollisimman haitattomasti.

Maaperén kunnostuskustannukset ovat katettavissa tdhén tarkoituk-
seen kaupungin talousarviossa osoitetuista maararahoista. Kunnostuk-
sen teettdd tdssa tapauksessa tarvittaessa kiinteistéviraston tonttiosas-
to, jonka kiinteistélautakunta on 16.10.2007 (692 §) oikeuttanut tilaa-
maan tarvittavat tyit kéytettavissa olevien maéararahojen puitteissa.

Kiinteistdviraston tilakeskus on inventoinut alueen rakennuskantaa sen
selvittamiseksi, mita valttdmatta tulee tehda rakennusten kaytdsta
mahdollisesti aiheutuvien terveysriskien valttdmiseksi. Valmistuneen
selvityksen mukaan rakennuksissa on jonkin verran asbestia, jonka
poistaminen on tarkoituksenmukaisinta rakennusten peruskorjaustéi-
den yhteydessé. Selvitykset tulee luovuttaa Kaapelitehdasyhtiélle ra-
kennusten luovutusten yhteydessa.

Lis&éksi on kaikissa tapauksissa tarpeen kartoittaa alueen rakennuskan-
taa nyt palveleva sisdinen kunnallistekninen verkosto ja teettda suunni-
teima uuden rakentamiseksi. Alueen nykyisen rakennuksia palvelevan
verkoston tiedetdén olevan vanhentunut seké rakennusten uusia kéayt-
téja silmalla pitden alimitoitettu ja huonosti rakennusten erillistéd kéyttos
palveleva.

|
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6.2
Rakennushistoriallinen selvitys

Suvilahden voimalaitos ja kaasulaitoksen rakennukset on médriteity
valtakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriympéristtksi. Aluetta ja sen ra-
kennuksia pidetaén arkkitehtonisesti ja rakennus- ja teollisuushistorial-
lisesti arvokkaina erityisesti kokonaisuuden osina. Kun alueen kayttoa
on jatkossa tarkoitus tehostaa ja rakennukset ottaa peruskorjauksen
jélkeen erilaisiin uusiin kayttéihin, on tarkeda, etta toimenpiteiden
suunnittelussa osataan ottaa huomioon alueen ja sen yksittaisten ra-
kennusten suojeluarvot. Siksi on perusteltua, ettd kaupunki teettds alu-
eesta ja sen rakennuksista rakennushistoriallisen selvityksen. Tdma
tapahtuu parhaiten kiinteistéviraston tilakeskuksen yhteisty6ssa kau-
punginmuseon kanssa teettdmana. Tarkoitukseen tulisi osoittaa erilli-
nen maéraraha kiinteistéviraston tilakeskuksen kéytettévéksi.

6.3
Alueen ja rakennusten luovuttaminen ja luovutuksen periaatteet

Mietinndssa kasitelty alue on nyt Helsingin Energian hallinnossa kiin-
teistdviraston ja Helenin vélisen kaupungin sisdisen maanvuokrasopi-
muksen perusteella. Alueen rakennukset on kirjattu omaisuutena Hele-
nin taseeseen. Alue rakennuksineen on tarkoitus siirtéaa kiinteistolauta-
kunnan hallintoon 1.1.2008 alkaen.

Siind vaiheessa, kun alue on saatu kunnostettua luovutuskelpoisiksi,
karttaliitteestd ilmeneva osa-alue A esitetdan vuokrattavaksi kiinteist6-
lautakunnan paatdksin Kiinteistd Oy Kaapelitalolle pitkédaikaisesti yhtion
kanssa tarkemmin neuvoteltavin ehdoin. Néitd méériteltdessa tulee ot-
taa huomioon se, ettd alue rakennuksineen on otettavissa kdyttéon
vain vahitellen peruskorjauksen edetessé. Alueen vuokrauksen yhtey-
dessé sielld sijaitsevat rakennukset tulee samoin erikseen yhtién kans-
sa neuvoteitavin ehdoin luovuttaa yhtién omistukseen.

Tapahtumakentéksi suunniteltu karttaliitteesta ilmenevé alue B, joka
pidemmalla aikavalilla on varattu energiahuolion tarpeisiin, j44 edelleen
sisdisin vuokrauksin Helenin hallintoon. Esityksen mukaan Helen vuok-
raa taman alueen ja luovuttaa silla sijaitsevan rakennuksen kymmenen
vuoden miérdaikaisella vuokrasopimuksella ja ehdoin, ettd vuokra-
alueen kaytdssé on varauduttava siihen, ett4 alue vuokrakauden péaa-
tyttya siirtyy takaisin Helsingin Energian hallintoon sen tarpeisiin kéytet-
tavéksi. Vuokrasopimusta on talléin mahdollista jatkaa silloin sovitta-
vaksi ajaksi ja ehdoin edellyttden, ettei sit4 tuolloin viela tarvita ener-
giahuollon tarpeisiin.
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Alueella sijaitsevat kaasukellot maapohjineen jatetadn téssa vaiheessa
esityksen ulkopuolelle, koska niihin liittyvét Helenin ja sen aiemmin alu-
eella toimineen sopimuskumppanin véliset sopimuskysymykset ovat
vieléd neuvottelun kohteena.

7
Tyéryhman paatésehdotus

Tydryhmé

1. esittéds, ettd alueen ja sielld olevan rakennuskannan uudelleenkéyt-
to6a kehitetddn kokonaisuutena kulttuuripainotteiseen toimintaan ja
sitd tukevaan elinkeinotoimintaan.

2. esittdd, ettd Suvilahden voimalaitoksen ja kaasutehtaan alueen hal-
linto jérjestetdén seuraavasti:

- Kiinteistblautakunta luovuttaa karttaliitteesséa osoitetulla alueella
A sijaitsevat rakennukset Kiinteistd Oy Kaapelitalolle (Kaapeli-
tehdas).

- Kiinteistdlautakunta vuokraa karttaliitteessé osoitetun alueen A
pitk&aikaisella maanvuokrasopimuksella Kiinteistd Oy Kaapelita-
lolie.

- Helsingin Energia luovuttaa karttaliitteesséa osoitetulla alueella B
sijaitsevan rakennuksen vastikkeetta Kiinteistd Oy Kaapelitalolle.

- Helsingin Energia vuokraa karttaliitteessé osoitetun alueen B
edelld mainitun rakennuksen pitdmista varten, ja tapahtumakent-
taalueeksi Kiinteistd Oy Kaapelitalolle maanvuokrasopimukselia,
jonka kiinted vuokra-aika on 10 vuotta. Alueesta B perittava
maanvuokra tulee maéarittaa tasolle, joka vastaa kiinteistélauta-
kunnan vastaavissa vuokrauksissa soveltamaa vuokratasoa.

- Aluetta B koskevan maanvuokrasopimuksen vuokrakauden
paéttyessd vuokrasopimusta jatketaan edelleen tuolloin sovitta-
vaksi ajaksi ja ehdoin edellyttden, ettd Helsingin Energia, kiin-
teistdvirasto ja Kiinteistd Oy Kaapelitalo yhdessa neuvotellen to-
teavat, ettei aluetta tai sen osaa viela tarvita energiahuollon
kayttoon.

3. toteaa, ettd kaasukelloja koskevat paatokset tehddén aikanaan erik-
seen
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4. esittdd, ettd hankkeen toteuttamiseksi ryhdytdsn seuraaviin
toimenpiteisiin:

Helsingin Energia tekee esityksen alueen ja rakennusten
luovuttamisesta kiinteistélautakunnan hallintaan 1.1.2008
alkaen,

kuntelswvurasto huolehtii vuokrattavan maaperan kunnostami-
sesta, alueen sisdisen teknisen verkon suunnittelusta ja raken-
tamisesta,

kiinteistdvirasto huolehtii alueen ja rakennusten rakennushistori-
allisen selvityksen teettdmisests yhteistyésss Helsingin kaupun-
ginmuseon Kanssa erikseen osoitetulla méérérahalla,

kiinteistdvirasto valmistelee esityksen Suvilahden voimalaitok-
sen ja kaasutehtaan alueen ja siihen liittyvén ehdotetun tapah-
tumakenttéalueen vuokraamisesta Kiinteisté Oy Kaapelitalolle
seké alueen rakennusten luovuttamisesta yhtién omistukseen

- kaupungille mahdollisesti ja4vat vastuut ja erityiset suojeluvel-

voitteet huomioonottaen,

Helsingin kaupungin edustajat Kiinteisté Oy Kaapelitalon halli-
tuksessa toimivat siten, ettd tdméan ehdotuksen mukaiset jérjes-
telyt voidaan toteuttaa. Yhti6 tekee tarvittavat esitykset yhtidjar-
jestyksen muuttamiseksi.

Raportin vakuudeksi

Helsingissad 31.10.2007
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