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YHTEISESTA
YKSITYISTA

KOULUISTA KOTEJA JA
RAKENNUSPERINNOSTA BISNESTA

MIIA PERKKIO

Viime vuosina useita Helsingin keskeisilla paikoilla sijait-
sevia suojeltuja rakennuksia on muutettu asuinkayttdon.
Kiinteistdsijoitusyhti® Kojamon Metropolia-projekti on
laajuudessaan silti poikkeuksellinen: kaupunkikuvallisesti
jarakennustaiteellisesti merkittavia oppilaitoksia muute-
taan I1ahinna pieniksi vuokra-asunnoiksi.

Rakennusperinndn séilymisen ja kaupungin tulevaisuuden kannalta Metro-
polia-projektissa on keskeista se, miten muutoksissa sovitetaan yhteen
kiinteistokehittdmisen tavoitteet, rakennussuojelun edellytykset ja kau-
punkilaisten nakemykset ja tarpeet.

VUOKRATALO-OSUUSKUNNASTA ASUNTOSIJOITTAJAKSI

Suomen suurimman yksityisen asuntosijoitusyhtion Kojamo Oyj:n edeltaja
oli yleishyddyllinen Valtakunnallinen vuokratalo-osuuskunta eli VVO, joka
perustettiin vuonna 1969 vastaamaan asuntojen kysyntaan kaupungeissa.
VVO:n suurin omistaja oli EKA-yhtymaan kuulunut Rakennusliike Haka, joka
1960-luvun alusta lahtien keskittyi pddkaupunkiseudun uusien I&hi6i den
rakentamiseen. VVO muutettiin osakeyhtioksi vuonna 1997, ja kaksikym-
mentéa vuotta mydhemmin nimi muutettiin Kojamoksi. Vuonna 2018 yhti6
kirjautui porssiin ja luopui samalla valtion tukemasta asuntotuotannosta.
Nyt asuntotuotantoa sanelevat markkinat. Kojamon strategiana on kasvaa
vuokratuottojen ja investointien kautta. Sijoittamisen kohteena on uudis-
tuotannon javalmiiden asuntokohteiden hankkimisen ohella kiinteistdjen
muuttaminen asuinkayttéon. Painopisteena on kaupunkiasuminen, jota
Kojamo tarjoaa Lumo-brandin alla. Lumo-koteja silla oli vuoden 2019
vuosikertomuksen mukaan noin 35 000. Kojamon mukaan yhti6lla on tarkea
rooli asumisen vastuullisuuden kehittamisessa ja kestéavien kaupunkien
rakentamisessa. "Voimme toteuttaa toimenpiteit4, joilla on pitkdaikainen
vaikutus kaupunkikuvaan”, toteaa Kojamon vastuullisuuspaallikkd Hanna-
Mari Koivula.
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Uno Ullbergin suunnittelema sairaanhoito-opisto valmistui vuonna 1940. Se halutaan muuttaa asunnoiksi ja toimitiloiksi
jamyos lisdrakentamisen mahdollisuutta tutkitaan. Paciuksenkadun ja Tukholmankadun risteyksessa sijaitseva maa-
merkki on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistod. Rakennus on suojeltu asemakaavassa
sr-1-merkinndlld kaupunkikuvallisesti, rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaana. Kuva Constantin
Grlinberg 1955, Helsingin kaupunginmuseo.

Martti Valikankaan suunnitteleman, vuonna 1960 valmistuneen Kétil6opiston sairaalan toiminta loppui 2017. Nyt selvi-
tetdédn rakennuksen muuttamista asunto- ja majoituskéyttoon. Myos osittainen purkaminen ja tdydennysrakentaminen
on mahdollista. K&tildopisto on Kumpulan siirtolapuutarhan ja Képylan olympiarakennusten RKY-alueiden vélittémassa
|éheisyydessa. Kuva Miia Perkkic 2021.

METROPOLIALTA JAANEET KOULUT MYYTIIN KOJAMOLLE

Paakaupunkiseudun eri alojen oppilaitoksista vuonna 2008 muodostettu
Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy paatti keskittéda opetuksen kampuksille.
Suurin niista valmistui Myllypuroon syksylla 2019. Koska erillisille oppi-
laitoksille ei ole en&a ollut tarvetta, Helsingin kaupunki paatyi sopimaan
koulujen myynnista kiinteistdalan sijoitus- ja neuvonantopalveluihin eri-
koistuneelle Merasco Real Estate LTD Oy:lle vuoden 2016 alussa. Saman
vuoden lopussa uutisoitiin, ettd VVO Kodit Oy oli sopinut Metropolian
kiinteistojen kaupasta Helsingin kaupungin ja Merascon kanssa. Koulujen
myynnistd saamansa tulot Helsingin kaupungin oli kdytettava Myllypuron
kampuksen rakentamiseen. Sitéa edellytti myds opetus- ja kulttuuriminis-
terid, joka vuonna 1995 oli luovuttanut koulut korvauksetta kaupungille.
Sopimukseen sisaltyi ehto palautusvelvollisuudesta esimerkiksi silloin, kun
luovutettu omaisuus luovutettaisiin toiselle, kdyttétarkoitus muutettaisiin
pysyvasti tai toiminta lopetettaisiin. Metropolian kiinteistdjen myynnin
yhteydessa valtio luopui palautusvelvollisuudesta.

Kiinteistokauppa kasitti entisen Kapylan yhteiskoulun Onnentiella,
Katildopiston Kumpulan Sofianlehdonkadulla, sairaanhoito-opiston Tuk-
holmankadulla Meilahdessa ja entisen teollisuuskoulun Agricolankadulla
Kalliossa. Kauppaan kuuluivat myds kaupungin keskeisimmissa kortte-
leissa sijaitsevat oppilaitoskiinteistot: Bulevardi 29 -31 eli Teknillisen
korkeakoulun vanha padrakennus Hietalahden torin reunalla siihen liit-
tyvine rakennuksineen seké Teknillisen korkeakoulun entiset sahko- ja
konelaboratoriot Kottaraisen korttelissa Eerikinkadun, Albertinkadun ja
Kalevankadun vélissa. Liséksi kauppaan sisaltyivat Kottaraisen korttelin
kolme 1800-luvun alkupuolen puuempirerakennusta Kalevankadulla seka
sdilynyt osa vanhasta panimosta. Suurin osa néistd Metropolian entisista
kiinteistoista muutetaan Lumo-kodeiksi.

ASEMAKAAVOJEN MUUTOKSET ETENEVAT

Kayttétarkoituksen olennainen muuttaminen edellyttda asemakaava-
alueella asemakaavan muutoksen, jonka lapiviennista vastaa kaupunki.
Metropolian kiinteistdjen kaavaprosessien alussa laadituissa osallistumis-
jaarviointisuunnitelmissa tavoitteiksi maariteltin muiden muassa "laadukas
asuntotuotanto, elava ja omaleimainen ymparistd, keskustan elinvoimai-
suus” sekéa uusien palvelujen mahdollistaminen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmissa on kuvattu myos kohteiden
rakennussuojelullinen tilanne. Suurin osa Metropolia-projektin kohteista
on suojeltu asemakaavassa. Teknillisen korkeakoulun paérakennus ja
Meilahden sairaanhoito-opisto kuuluvat valtakunnallisesti merkittaviin
rakennettuihin kulttuuriympaéristoihin eli RKY-alueisiin, ja teollisuuskoulu
on RKY-alueen vieressé. Kaikki kohteet kuuluvat maakunnallisesti arvok-
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Kun Teknillisen korkeakoulun entinen paarakennus muutetaan hotelliksi, siihen rakennetaan neljé laajennusosaa:
siipirakennukset symmetrisesti Bulevardin ja Lonnrotinkadun varsille ja lasipaviljongit sisdénkéyntien eteen torin ja pihan
puolelle. Bulevardin ja Lénnrotinkadun laidoille tulevat laajennukset ovat kooltaan suurehkoja ja ympéristostaan erottu-
via. Ne peittavat julkisivuja ja muuttavat katunékymia. Ylimpana viitesuunnitelman julkisivu sisapihalle ja sen alla julkisivu
Bulevardille. Arkkitehtitoimisto Lahdelma & Mahlaméki Oy ja Arkkitehtitoimisto Lehto Peltonen Valkama Oy.

Hotelliksi muutettavan Teknillisen korkeakoulun vanhan paérakennuksen laajennusosa tayttaa kokonaan kuvassa
nakyvan pienen puistikon Bulevardin varrella. Paikka on osa Esplanadin ja Bulevardin RKY-aluetta. Myds Lonnrotin-
kadun puoleinen puistikko havida laajennuksen alta. Kuva Harri Hautajarvi 2021.

kaaseen kulttuuriympéristoon ja ovat kaupunkikuvallisesti merkittavia.
Rakennusten suojelu on kuitenkin kirjattu tavoitteeksi ainoastaan entisten
Teknillisen korkeakoulun kiinteistéjen kohdalla.

Metropolia-projektin hankkeista pisimmalla ovat talla hetkelld Tek-
nillinen korkeakoulu ja teollisuuskoulu, joiden asemakaavamuutokset
hyvaksyttiin tammikuussa 2021. Teknillisen korkeakoulun pdarakennus
on yksi Helsingin keskustan monumentaalisimmista rakennuksista. Sen
vanhin osa valmistui vuonna 1877 Polyteknilliseksi kouluksi Frans Ana-
tolius Sjostromin suunnittelemana. Nyt siihen tulee luksushotelli ja muihin
rakennuksiin asuntoja. Vuonna 202 1 hyvaksytty asemakaava mahdollistaa
padrakennuksen laajentamisen kahdella siipirakennuksella Bulevardin ja
Lénnrotinkadun varsille seké lasipaviljongit paa- ja pihasisaankayntien
yhteyteen. Vanhoihin puistikoihin sijoittuvat siipirakennukset ovat korkeita
suhteessa ympardiviin rakennuksiin: ne peittavat osan paarakennuksen
julkisivuista ja katkaisevat historialliset katundkymat. Uudessa asemakaa-
vassa vanhat rakennukset on suojeltu: padrakennuksen suojelumerkinta
on sr-1 ja muiden rakennusten sr-2. Koska Teknillisen korkeakoulun
paarakennus ja Bulevardi 29 on suojeltu myds asetuksella valtion omista-
mien rakennusten suojelusta, koskee niitd rakennusperintdlain mukainen
suojeluharkinta. ELY-keskus ja Museovirasto ratkaisevat erikseen, onko
asemakaavassa madritelty suojelu riittava vai tarvitaanko rakennusperin-
télakiin perustuvaa suojelua.

Historiallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaan Kapylan yhteis-
koulun ilme on muuttumassa radikaalisti. Siipirakennukset puretaan ja
tilalle rakennetaan uudisosa. Jéljelle jaa vain vuonna 1943 valmistunut
0sa, jonka ikkunoita laajennetaan ja sisdankaynnin paikkaa vaihdetaan.
Myds Kottaraisen kortteliin — kerrostuneisuutensakin ansiosta poikke-
uksellisen arvokkaaseen ja tiiviiseen kaupunkiymparistéén — on esitetty
lisdrakentamista.

Rakennussuojelun tavoitteiden jamenetelmien maarittely on viranomais-
ten tehtava. Metropolia-projektissa siitd vastaavat Helsingin kaupungin-
museo, Museovirasto ja Uudenmaan ELY-keskus. Kohteiden suojelun
toteuttaminen — maaritellaankd suojelu asemakaavassa vai perustuuko
se rakennussuojelulakiin — ratkaistaan tapauskohtaisesti kaavaprosessien
edetessa.
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KIINTEISTOBISNES SANELEE MUUTOKSET

Vaikka osallistumis- ja arviointisuunnitelmissa esitetyt tavoitteet ovat
ensiarvoisen tarkeitd, Metropolia-projektiin littyvien ratkaisujen taustalla
on asuntojen suuri kysynté ja niiden vuokraamisesta saatava taloudellinen
hy6ty. Kiinteistobisnes ajaa suojelun tavoitteiden ja kohteisiin liittyvien ar-
vojen yli. Esimerkiksi teollisuuskoulun kohdalla kaupunginmuseon kantaa
rakennuksen soveltumisesta huonosti asuinkayttéon ei huomioitu, ja myos
muut hanketta kritisoineet nékemykset sivuutettiin.

Rakennusten muuttaminen asunnoiksi voi vaikuttaa eettiselta ja
kestavalta ratkaisulta. Tosiasiassa julkisten rakennusten korjaaminen yksi-
tyiseen kayttoon on ristiriidassa niiden arvojen, merkityksen jaidentiteetin
kanssa. Muutokset edellyttévat alkuperaisen tilajasentelyn muuttamista,
purkamista, uusia rakenteita, sisdankayntejg, portaita, lisirakentamista
ja kokonaisia uudisrakennuksia — toimenpiteitd, joita on vaikea mieltaa
rakennussuojelun tavoitteiden mukaisiksi. Ja vaikka muutokset perus-
tuvatkin selvityksiin ja tutkimuksiin, niiden vaikutuksia ympéristoon ei ole
tarkasteltu ympéroivan kontekstin, kulttuuriympariston eika kaupunkilaisten
nakokulmasta. Osallistaminen vaikuttaakin velvoitteelta, joka toteutetaan
moitteettomasti sovittua etenemistapaa noudattaen. Se ei kuitenkaan
mahdollista aitoa vuorovaikutusta eri osapuolten valilla eikd mahdollisuutta
vaikuttaa keskeisiin asioihin kuten rakennusten tulevaan kayttoon

Teollisuuskoulua ja Bulevardi 29 —3 1 rakennuksia koskevat kaavaméé-
raykset takaavat — ainakin periaatteessa — kohteiden arkkitehtonisten omi-
naispiirteiden, keskeisten tilojen ja alkuperaisten rakenteiden, materiaalien
japintakasittelyiden seka yksityiskohtien sailymisen. Koska asemakaavassa
maaritellddn tontin ja rakennusten kayttotarkoitus, ei siihen voi oikeastaan
vaikuttaa rakennussuojelun keinoin. Suojelu kohdistuu rakennukseen
fyysisena kokonaisuutena sekéa sen vélittomaén lahiymparistoon. Suojelu
ei annavélineité tarkastella ja toimia niin, ettd rakennuksen autenttisuus ja
integriteetti seka sen kulttuuriset merkitykset — suojelun filosofiset perus-
teet — tulisivat huomioiduiksi. Metropolia-projektissa muutokset tehddan
uuden kayton ehdoilla, ei rakennuksen ja sen ymparistdn arvojen ehdoilla.
Adrimmaisin esimerkki on Kédpylan yhteiskoulu, jossa viitesuunnitelman
mukaan jaljelle jaisi vain vanhimman rakennusosan runko.

Koska Metropolia-projektin lahtékohtana on muuttaa koulut asuin-
kayttoon, ei asemakaavan muutosprosesseissa enaa muista vaihtoehdoista
vakavasti keskustella. Kaupunki on sitoutunut hankkeiden lapivientiin
riippumatta asiantuntijoiden ja viranomaisten — puhumattakaan kau-
punkilaisten — ndkemyksista. Ratkaisuihin on myds lahes mahdotonta
vaikuttaa, vaikka kaupunkilaisille on taattu lainmukainen mahdollisuus
osallistua kaavoitukseen. Olennainen kysymys onkin, kenelle ja kenen
ehdoilla rakennuksia suojellaan ja kehitetaan.

KAUPUNKILAISILLA ON OIKEUS VAIKUTTAA

Suomi on hyvéaksynyt Faron yleissopimuksen, jossa keskeistd on ihmisten
oikeus hyd6tya kulttuuriperinndsta. Sen mukaan kansalaisilla on oikeus
osallistua ja tulla myds kuulluksi kulttuuriperintoon liittyvissa kysymyk-
sissé. Yhteiseen rakennusperintodn kohdistuvissa laajoissa muutoksissa
kansalaisten ndkemysten ja tarpeiden tulisi olla 1ahtokohtana muutoksille
rakennussuojelun edellytysten huomioimisen rinnalla, mika olisi pitanyt
huomioida jo ennen Metropolian kiinteistéjen myyntia.

Metropolia-projektin valossa on selvag, ettd kaupunkilaisten mahdol-
lisuudet olla mukana paattamassa yhteisen rakennusperinnon tulevaisuu-
desta ovat kdytanndssa olemattomat. Todellisuudessa taloudelliset arvot
maarittelevéat rakennusperinnon tulevaisuuden. Vaikka rakennusperintdon
kohdistuvat muutokset ovat vaistaméattomia ja usein myds valttamattomia
kaupungin elinkelpoisuuden ja elavyyden kannalta, on kaupunkilaisten,
yhteisgjen ja etenkin lahialueen asukkaiden tarpeiden huomioiminen
edellytys onnistuneille muutoksille. Parhaimmillaan muutokset hyodyttavat
muitakin kuin vain kiinteistosijoittajia ja tulevia kayttajia.
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Kalevankadun varren puutalot Kottaraisen korttelissa on rakennettu 1800-luvun alkupuolella, ja ne ovat Helsingin
keskustan vanhimpia alkuperaiselld paikallaan séilyneitd puurakennuksia. Kojamo ehdotti vuonna 2018 niiden purka-
mista ja siirtdmista pois. Taustalla ndkyy osa entisen TKK:n sahkoteknillisen osaston punatiilisistd rakennuksista, jotka
kuuluvat myos Kojamolle. Kuva Pekka Punkari 1977, Helsingin kaupunginmuseo.



Vuonna 1943 valmistunut entinen Képyléan yhteiskoulu on osa Taivaskallion kulttuurihistoriallisesti merkittavaa asuin-
aluetta. Koulua ollaan muuttamassa asuinrakennukseksi, pienid asuntoja tulisi kahdeksankymmenta. Asuinkayttéon
vaikeasti muutettavat siipirakennukset purettaisiin ja niiden tilalle tehtéisiin uudisosat. Vain Onnenpuiston puoleisen
rakennusosan runko séilytettaisiin, sekin julkisivuiltaan muutettuna. Viitesuunnitelman nékymat Onnenpuistoon ennen
jajalkeen muutosten, Leppénen Arkkitehdit Oy.
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