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Helsingin kaupunginhallitukselle

HAKEMUS JATKASAARESSA SIJAITSEVIEN SONCKIN MAKASIINIEN
JA NIIDEN TONTTIEN VARAAMISESTA

LITE

Helsingin kaupunki omistaa Jatkasaaressa Tyynenmerenkadun varrella sijaitsevan
tonttialueen (91-20-9906-101) ja muun ohessa silla sijaitsevat Lansisataman 1900-
luvun alkupuolella varastomakasiiniksi rakennetut ja varastokayttsséa pitkaan olleet
Lansisataman makasiinit L2 ja L3, ns. Sonckin makasiinit. Naiden terasbetonirunkois-
ten tiiliverhoiltujen 3-4 —kerroksisten rakennusten pinta-ala on Makasiini L2 n. 10.000
bm2 ja Makasiini L3 n. 156.000 bm2. Kummankin rakennuksen suunnitteli aikakauten-
sa tarpeisiin arkkitehti Lars Sonck. Makasiini L3 valmistui v. 1924 ja Makasiini L2 v.
1935.

Renor Oy on suomalainen, kasvollinen kiinteistésijoitusyhtio, joka omistaa, kehittaa ja
vuokraa toimitiloja. Renorin kiinteistéomaisuuden markkina-arvo vuonna 2010 oli 146
miljoonaa euroa. Vuokrattavaa pinta-ala on n. 354 000 m2. Kohteet ovat Askonalue
Lahdessa, Finlaysonalue Forssassa, Karistonkulma Hameenlinnassa , PMK-talo
Tampereella, Puuvilla Porissa, Tikkurilan Silkki Vantaalla ja WSOY-talo Porvoossa.
Finlaysonin alue Tampereella oli yhtién kehittama ja se myytiin Varmalle v. 2002. Ny-
kyiset, suomalaiset henkildomistajat, ostivat yhtion Uponor Oyj:lta 2004,

Pyydamme kunnioittaen, ettd Renor Oy:lle varataan mahdollisuus sovittavalla yksin-
oikeudella esittdad Helsingin kaupungille Sonckin makasiineja ja niihin liittyvaa aluetta
koskeva kehityssuunnitelma ja edelleen mahdollisuus sen toteuttamiseen, mikéli siita
erikseen sovitaan. Mikéli saamme yksinoikeuden, esitimme ettd Renor voi vuokrata
tiloja siten, ettd kaupungilla hyvaksytetaan kukin vuokraus. Vuokrauksen lahtékohta-
na on véliaikaisuus, minké johdosta tehtaisiin vain toistaiseksi voimassa olevia sopi-
muksia. Vuokratuotot tulisivat Renorille. Vastaavasti erikseen sovittavat osat yllapito-
kuluista olisivat Renorin vastuulla. Pyyddmme yksinoikeuden olevan voimassa yhden
vuoden sopimuspadivasta lukien. Esitdmme myds neuvotteluissa sovittavaksi raken-
nusten osto-optiosta, kaupungin takaisinosto-optiosta, tonttien vuokrauksesta ja mah-
dollisesta ostosta, liittymista seka kiinteistéjen kehittdmisen mahdollisesti vaatimasta

kaavoituksesta.

Ohessa selvitys kaupunkikehitysta koskevista yleisista tavoitteista sekd Sonckin ma-
kasiinien tulevaan kehittamisesta koskevista tdman hetken nédkemyksistamme, joita
olemme valmiit yksityiskohtaisemmin suunnittelussa tasmentamaan Helsingin kau-
pungin ohjauksen mukaisesti.
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Kuvaus Renorin vanhojen teollisuus- ja varastorakennusten kehittamisen mallista se-
k& Sonckin makasiinien alustava kehitystavoite
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Renorin tapa toimia

Renor omistaa useita suuria historiallisia teollisuusymparistéj, joita yhtio kehittda uuteen kayttoon.
Kohteilla on omat identiteetit ja niiden erityispiirteita vahvistetaan. Nykyaikaiset tilat vanhoissa pu-
natiilirakennuksissa ovat haluttuja tydymparist6ja, joissa historia ja nykypaiva kohtaavat. Renor on
muuttanut lepotilassa olleet tehdaskohteet elaviksi ja taloudellisesti kannattaviksi yhteiséiksi. Nain
on tapahtunut Porissa, Lahdessa, Forssassa kutomon osalta ja Tampereella. Renorin toiminnan
punaisena lankana on luoda tyéymparistdja, joissa hyédynnetaan vanhojen rakennusten henki ja
joissa luovuudelia on tilaa hengitt4da. Tekstiiliteollisuutta varten rakennetut kutomot ja varjaamét ra-
kennettiin paloturvallisesta tiilista ja suuret ikkunat takasivat valonsaannin korkeisiin tehdassaleihin.
Uudistustyét ovat sujuneet hyvassa hengessa Museoviraston ja paikallisten paattajien kanssa. Asi-
akkaat saavat virikkeitd antavan ymparistén, miss& vanhat tiiliset ja rapatut seinit kertovat mennei-
den sukupolvien tyosta ja saavutuksista. Renorin kohteet sijaitsevat kaupunkien keskusta-alueella
ja ovat liikenteellisesti hyvin saavutettavissa. Verkottuminen ja laajenevan tilatarpeen huomioon ot-
taminen yrityksen kasvuvaiheissa on helppoa.

Kiinteistdjen kehittdmisessa tarkastellaan seké kohdetta sinallaan ettd ymparoivaa aluetta. Renor
pyrkii osaltaan vaikuttamaan molempiin. Kohdekohtaisessa tarkastelussa pohditaan tavoitteellista
vuokralaismixid seké palvelu- ja markkinointikonseptia, minké& jalkeen naiden pohjalta tihdataan
k&yttbasteen parantamiseen ja l&dhtokohtaisesti vuokratason kohottamiseen vaiheittain. Kohdenne-
tuilla, kassavirtaa tukevilla investoinneilla tuetaan edellisen edellytyksia ja parannetaan kohteen
brandia. Alueen arvoa ja ominaisuuksia parannetaan infrastruktuuriin seka julkisen ja kevyen lii-
kenteen yhteyksiin vaikuttamalla. Renor pyrkii kohteidensa kautta kehittamaan alueen palvelu- ja
tyépaikkarakennetta ja tata kautta alueen imagoa. Kohteiden kehittdminen tukeutuu alueen omi-
naispiirteisiin, vahvuuksiin seké orgaanisen kysynnan aikaansaamiseen. Renorissa ei uskota, etta
pitkalla aikavalilla kestavia ratkaisuja syntyy yksittaisilla, suureellisillakaan, manéévereilla vaan
karsivéllisella, pitkdjanteisella ja yhteistychakuisella toiminnalla. Haaste kehitysty6ssé on ratkaista
historiallisten teollisuuskiinteistdjen ongelmia, joita ovat mm. kaytt&tarkoituksen muuttaminen suo-
jelumaarayksia noudattaen, tilojen vuokraaminen uusille kayttajille taloudellisesti kannattavasti, ra-
kennusten teknisen tason nosto nykypaivan vaatimusten tasolle sekd ymparistbongelmien ratkai-
seminen. Kaytdnnon tekemisessa uskotaan menneen historian rosoisuuden ja kerroksellisuuden
korostamiseen, vanhan kasityén kunnioittamiseen sekd siihen, ettd vahan on enemman.

Renorissa omassa toiminnassa on havaittu urbaanin kesannoinnin periaatteiden tarjoavan kesta-
van ldhtdkohdan omaleimaisten kiinteistéjen kehittdmiselle (Oswald, Baccini 2003, Hynynen & Yla-
Anttila) . Uudet, vasta lapimurtovaiheessa olevat toimialat, yritykset ja kulttuurimuodot keskittyvat
nykyisin yleensé kaupunkikeskustassa tai sen laheisyydessa oleville rakennemuutosalueille. Tallai-
set urbaanit kesannot tuottavat kaupungeille uutta elinvoimaa ja saattavat luoda alueelle myés uu-
denlaisen imagon. Liséksi ne aikaansaavat kaivattuja kolmansia paikkoja kaupunkirakenteeseen.
Urbaanin kesannon luonteeseen kuuluu tietty spontaanisuus: niité ei voi mahtikaskyin luoda, mutta
niiden syntymiselle pitaa jattaa tilaa ja niiden syntymista voidaan tietyissa rajoissa myds ohjata hy-
vélla eri osapuolten (kaupunki, rakennuttajat, maan- ja kiinteistéjen omistajat) véliselld yhteisty6lla.
Lyhyesti talla tarkoitetaan sita, etta varhaiskesannolia olevasta kohteesta ei heti kannata koettaa
muokata kaikkein korkeimmin vuokra- ja kustannustason kohdetta, vaan arvoketjussa menn&éan
vaiheittain eteenpdin. Kussakin vaiheessa panostetaan ko. vaiheen kannalta olennaisiin asioihin
(aivan alussa haitta-aineiden poistaminen, teknisen kunnon varmistaminen, perustalotekniikan to-
teutus — myéhemmin laatutason parantaminen, palveluiden luonti jne.) ja seuraava vaihe rakenne-
taan nykyisen vahvuuksille.
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Esimerkkejd Renorin kohteista

Puuvilla Porissa on merkittava kulttuuriympdéristé rakennuksineen. Se on osa Porin kansallista kau-
punkipuistoa, joita Suomessa on kaikkiaan nelja. Satakunnan suurimman yritys- ja koulutuskes-
kuksen asiakkaita ovat Porin Yliopistokeskus, Porin kaupungin koulutus- ja sosiaalitoimi, tekninen
palvelukeskus, Satakuntaliitto, Satakunnan Kansa, Satakunnan museo ja Porin Teatterisdatio seka
lukuisat like-eldman yritykset. Puuvilla sijaitsee keskusta-alueella, jonne padsee helposti seké k-
vellen etta pydraillen. Suunnittelussa kevyen likenteet vaatimukset on otettu huomioon pysakéinti-
alueita unohtamatta. Puuvillaan on tulossa jopa 50 000 m2:n suuruinen kauppakeskus, jossa ajan
patinoimat tiiliseinét ja modernit ratkaisut yhdistetdan ainutlaatuisella tavalla.

Askonalue Lahdessa on Renorin suurin kohde, jonka sijainti rautatieaseman vieressé on keskei-
nen. Kiinteistokokonaisuus siséltda Askon ja Upon entiset tehtaat, joissa teollinen toiminta loppui
1990-luvulla. Nyky&an alueella toimii uusituissa tiloissa yli 200 yritysta. Tehdassalien hienot ikkunat
Jja vahvat seinat ovat suomalaista kasitys- ja rakennusperinnetta parhaimmillaan, ja naita erityispiir-
teitd uudistusty6ssa on kunnioitettu. Sisatilat vastaavat taysin nykyajan vaatimuksia: uusin talotek-
niikka jaahdytyksineen ja ilmanvaihtoineen seké sisédinen atk-verkko valokuituyhteyksills.

Finlaysonalueesta Forssassa on kehittynyt hyvinvointi- ja terveyspalvelujen keskittyma. Kutomora-
kennuksessa toimii hoivakoti, l&ékéri- ja hammasladkarikeskukset, tysterveysasema seka fysiote-
rapia- ja likuntakeskus. Finlaysonalue sijaitsee keskeiselld paikalla luonnonkauniin Loimijoen var-
rella. Kohde koostuu useasta Finlaysonin tekstiiliteollisuuteen kuuluneesta punatiilirakennuksesta,
joista rakennustaiteellisesti merkittavimpana pidetaan arkkitehti Georg Theodor Policron von Chie-
witzin suunnittelemaa Vanhaa Kutomoa (1857).

WSOY-talo Porvoon ydinkeskustassa tarjoaa Porvoon kaupungin eri toiminnoille monenlaisia toimi-
tiloja. Liike- ja palvelukeskuksessa on perheneuvola, nuorten do it -tydpajat, nuorisotoimen Zentra-
keskus ja musiikkiopisto. Elokuvateatterit ja ravintolat sekd erilaiset palvelualan yritykset lisaavat
kiinteistén moni-ilmeisyytta. WSOY-talo on porvoolaisille tarkea historian ja kulttuurin keskus. Kiin-
teistdn pitka historia alkaa 1800-luvun lopulla Iris-tehtaasta, jota pidetaan suomalaisen muotoilun
uranuurtajana. Iris-tehtaan paikalle perustettiin WSOY-kustantamon kirjapaino ja kustantamo, josta
tanaan on jaljella tehtaanmyymala ja asiakaspalvelu. Vuosien aikana kiinteisté on laajentunut kort-

telin suuruiseksi.
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Sonckin Jatkat

Renor on vuosien aikana kehittynyt vanhojen teollisuuskiinteistéjen uudistajaksi. Lars Sonckin
suunnittelemat makasiinit "Sonckin Jatkét Snadi ja Buli” sopivat Renorin liikeideaan: nykyhetkellz
kesannolla olevat, aikakautensa arvokkaat edustajat muuntuvat eléviksi ja toimiviksi keskuksiksi
vanhaa kunnioittaen ja modernin tekniikan vaatimukset huomioonottaen. Makasiinit sopivat luovan
talouden keskukseksi. Kulttuuritoimijat, arkkitehtitoimistot, mainosalan yrittajat, uusmediayritykset,
atk-alan yrittajat ja sisustajat seké ravintolat voisivat yhdessa muodostaa keskittyman, joka hyétyisi
kiintedsta yhteiscllisyydesta koti — tyépaikka — kolmas paikka. Jatkasaaresta tulee suosittu asuin-
paikka ja sinne muuttaa tuhansia helsinkildisia. Raitiovaunu alkaa likenngida alueelle. Perille paa-
see helposti suoraan Helsingin ydinkeskustasta myés kevyen liikenteen reittia, kun entinen ratakui-
lu aina rautatieasemalle saakka saadaan ehostettua kayttévalmiiksi. Helppo saavutettavuus ja si-
jainti lisdavat kohteen suosiota.

Sonckin Jatkien sisétiloissa sijaitsevat, Sonckille ominaiset betonipylvaat tulevat olemaan tarkea
osa omaleimaista arkkitehtuuria. Ikkunat ja ovet uusitaan l&mpéé eristaviksi ja vanhan mallin mu-
kaisiksi. Uudistukset vaativat runsaasti moderneja ratkaisuja ja ne on toteutettava hienovaraisesti
20- ja 30-luvun arkkitehtuurin linjoja kunnioittaen kuitenkin niin, ettd alkuperainen karheus sailyte-
tdan. Renor on useissa kohteissaan, kuten esimerkiksi Puuvillassa ja Askonalueella, kierrattanyt ja
uusiokayttanyt vanhoja tiilid ja muita materiaaleja. Naiden kéaytto lisaa viihtyisyytta ja aitouden tun-
nelmaa. Meren ja sataman laheisyys ovat tarkeita elementtejd, jotka sisatilojen suunnittelussa ote-
taan huomioon. Sonckin Jatkat ovat osa Helsingin yhteistd muistia, ja ne luovat mielenkiintoisen
vastakohdan tulevalle modernille kaupunginosalle. Renor pyrkii séilyttdmaan ko aikakauden jéljet.
Rosoisuus nakyy ja se luo eri aikakausien vilille jannitteen ja kiinnostavuuden.

Sonckin Jatkien uudistus tapahtuu tilakokonaisuus kerrallaan. Tilojen suunnittelussa otetaan asiak-
kaiden toiminnan vaatimukset huomioon. Renor toimii kiintedssa yhteistydssa asiakkaan ja suunnit-
telijoiden kanssa. Muutostyot tehdaan vanhaa kunnioittaen ja kiinteistén ominaispiirteet huomioon
oftaen. Sonckin Jatkien ravintolat ja pubit muodostavat yhteisen kohtauspaikan Jatkasaaren asuk-
kaille, makasiinien tyontekijéille ja satamaa kayttaville turisteille. Rantabulevardi terasseineen istuu

luontevasti merelliseen kaupunkikuvaan.

Teollisuusympaéristéjen kehittdminen kysyy luovuutta, riskinottokykyé ja valmiutta & halua nahda
paljon vaivaa, mutta toisaalta ne tarjoavat etumatkaa brandin rakentamiseen — nykyisyys on osa
pitkaa historiallista jatkumoa. Teollisuusymparistot kiinnostavat ihmisié, ja Renorissa on havaittu,
etta yritykset haluavat tyéskennelld luovissa, yksiléllisissa puitteissa. Teollisuuskiinteistojen kehit-
taminen kohti uusia kayttdja, ja elamanvaiheita, on yhteiskuntavastuullista. Ja on hyva muistaa, et-
ta niitd ei enéda tehda liséda — onko purkaminen uuden tielté sittenkaan perusteltua. Omistamisen on
oltava my6s taloudellisesti kannattavaa... mutta meille teollisuusymparistsjen kehittzminen on

my®&s intohimo!

www.renor.fi www.pmktalo.fi
www.askonalue.fi www.porinpuuvilla.fi
www.finlaysonalue.fi www.tikkurilansilkki.fi

www.karistonkulma.fi www.wsovtalo.fi




