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Keran valiaika -hankkeessa 2016-17 kaynnistettiin tyhjillaan
olevien toimisto- ja logistiikkatilojen valiaikaiskayttoa Kutojan-
tiella Espoon Kerassa. Avaamalla tyhjia tiloja kayttoon haluttiin
tuoda alueelle uutta elamaa ja kehittaa aluetta alhaalta lahtien.
Hankkeen kuluessa Keran Kutojantiella jarjestettiin tapahtumia
ja perustettiin kolme taiteen ja luovan ty6n yhteis6a seka kaksi

urheiluharrastuspaikkaa. Kokeilu%gautta"fettiin oppeja valiai-
kaiskayton kaytantdjen kehittamise
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aikaiskayttoon liittyvia haaste'i\‘.
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koelaboratoriona, jonka ajainsanoja ovat yhteisol-

inosa,
dyntaminen

ja kiertotalouden
o)

ja uusien toimintatapojen|kehittaminen. Kera on

3 vilkas kaupung
lahtoista kaupunkikehitysta. Kera toimii alhaalta

amisen

llinen j

Suomen ensimmainen alye, jossa tilapaiskaytto

ava

otetaan tydkaluksi pitkan|tahtaimen kaavoituk-

olemassa olevien resurssien hy

Keran valiajan vision mukpan Kerasta rakenne-
a
kenneyhteyksien Vamss#e.|Kulttuuri on osa asukas-

joka houkuttelee uutt&)ritystoimintaa hyvien lii-

lahtevan kaupunkikehitt
sessa. (Hernberg, 2017).
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Hankkeen taustaa

Keran viliaika -hankkeessa kdynnistettiin tyhjillddn
olevien toimisto- ja logistiikkatilojen valiaikaiskayttoa
Kutojantiella Espoossa vuonna 2017. Kokeilun kautta
haettiin oppeja valiaikaiskdayton ja sithen liittyvien
toimintamallien kehittimiseen ja haasteiden ratkaise-
miseen Espoossa. Hankkeen aikana perustettiin Keran
Kutojantielle kolme taiteen ja luovan tyon yhteisod,
kaksi urheiluharrastuspaikkaa seka jarjestettiin kaksi

tapahtumaa.

Hankkeen tilaajana oli Espoon kaupungin kulttuurin

tulosyksikké yhteistyOssa teknisen ja ymparistotoimen

kanssa. Hankkeen toteutti Urban Dream Management.

Kera on Leppévaaran ja Kauniaisten vililla sijaitseva

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

kehittyva alue Espoossa. Tammikuussa 2017 hyvak-
sytyn osayleiskaavan mukaan tulevaisuuden Kerasta
rakennetaan titvis 20 minuutin kaupunginosa vahin-

tadn 14 000 asukkaalle ja 10 000 tyopaikalle.

Keran viliaika -hanke keskittyi rautatien etelapuolisen
Kutojatien alueen kehittdmiseen lyhyelld aikavalilla,
samalla kun pitkdn tdhtdimen suunnittelu etenee ja
kiinteistot odottavat paatoksia tulevasta kaytosta.
Kutojantiella on paljon tyhjilladn olevaa tilaa ja vajaa-
kéytté on kasvanut viime vuosina. Alueella on kui-
tenkin erittain hyvat joukkolitkenneyhteydet, mm. 16
minuutin junayhteys Helsingin keskustaan, ja hyvakun-
toisia toimitiloja, jotka kiinnostavat etenkin pienempia

luovien alojen toimijoita.

Keran viliaika -hankkeen ensimmaisessa vaiheessa
syksylla 2016 koottiin mukaan tarkeimpia sidosryh-
mid, jarjestettiin hankkeen aloitustyépaja ja tehtiin
taustaselvitys seka visio valiaikaiskayton kaynnista-
mista varten. Hankkeen ensimmaisen vaiheen tuloksia
on esitelty tarkemmin “Keran viliaika —taustaselvitys

ja visio” -raportissa (Hernberg, 2017).

Kevaalla 2017 kdynnistyl hankkeen toinen vaihe,
jonka tarkoituksena oli viliaikaiskdayton kaynnistami-
nen Kutojantien tyhjissa tiloissa. Viliaikaiskaytto oli
tarkoitus aloittaa Ilmarisen omistamassa kiinteistssa
(Kutojantie 4), jonka kayttéon oli jo kartoitettu ideoita
ja potentiaalisia toimijoita aloitustyopajassa. Alustavat
neuvottelut oli kiyty Ilmarisen kanssa. Suunnitelmia

jouduttiin kuitenkin muuttamaan alkuvuodesta 2017,
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Kuvat: Vier. sivu, Keran valiaika -tyépaja. Yll3, Keran valiaika -typajan ryhmatyd. Kuvat: Johannes Romppanen

koska Ilmarinen vetaytyi hankkeesta talossa ilmennei-
den teknisten ongelmien vuoksi. Samassa kiinteistossd
olevaa varastohallia kuitenkin saatiin neuvoteltua
tapahtumakayttoon. Neuvotteluja ja yhteistyota jatket-
tiin alueen muiden kiinteistdnomistajien kanssa. Alueen
kiinteistonomistuksen jakautuminen usealle eri yksityi-
selle kiinteistonomistajalle osoittautui yhdeksi keskei-

simmaksi haasteeksi véliatkaiskayton aloittamisessa.

Hankkeen johtoajatuksena oli edeta kokeilevalla
otteella ja oppia tekemisen kautta. Koska valiaikais-
kaytté on Suomessa etenkin yksityisille kiinteisténomis-
tajille vield uusi toimintamalli, oli odotettavissa, ettd
kaikkia tavoitteita e1 valttimatta voida toteuttaa alkupe-

raisen suunnitelman mukaan.

Tahan raporttiin on koottu kdytdnnén kokemukset
hankkeen ajalta sekd ehdotukset jatkoaskeleista seka
valiaikaiskayton toimintamallista. Raportissa esitellaan
my0s lyhyesti esimerkkeja valiaikaiskdyton edistimisestd
ja toimintamalleista muissa eurooppalaisissa kaupun-
geissa. Raporttia varten on keratty Keran véliaikais-
vuokralaisten kokemuksia haastattelujen ja kyselyn

avulla.

Jatkossa on mahdollista, ettd viliatkaiskaytto laajenee
Kerassa my6s SOK:n entiselle logistiikka-alueelle, joka
vapautuu kaytosta 2018 alkaen. SOK valmistelee selvi-
tystd tilojen soveltuvuudesta valiaikaiskayttoon SOK:n
hallit soveltunevat erityisesti tapahtuma- ja urheilutoi-

mitaan, joille on ollut alueella paljon kysyntaa.
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Miksi valiaikaiskayttoa?

Tyhjien ja vajaakayttoisten tilojen valiaikaiskdytté on
tutkimusten mukaan varteenotettava tyokalu muuttu-
vien alueiden joustavassa, kokeilevassa ja yhteisollisessa
kehittamisessa (mm. Lehtovuori & Ruoppila 2012,
Oswalt et al 2013). Viliaikaiskdytosta hyotyvat erityi-
sesti kiinteistot, joiden kehittamisekst ei ole vilitonta
kysyntaa tai joiden tiedetddn joutuvan odottamaan
uuden ratkaisun valmistumista. Keran Kutojantiella,
jota tulevaisuudessa kehitetddn asuntovaltaiseksi, nykyi-
set toimistokiinteistot odottanevat uusia kehityspaatok-

sid 5-10 vuoden ajan.

Kera on tyypillinen esimerkki toimistotilojen vajaakéy-
tostd, joka on muodostunut pysyvaksi ongelmaksi paa-
kaupunkiseudulla. Vuoden 2016 lopulla tyhjentynyttd
toimistotilaa oli paakaupunkiseudulla jo 1,2 miljoonaa
neliometrid ja vajaakdyttoaste 14 prosenttia, korkeampi
kuin koskaan ennen (Catella, 2017). Kerassa vajaakayt-
toaste on yli 50%. On tunnistettu, ettd tietyilld alueilla,
kuten Kerassa, kysynta isokokoisista toimistokohteista
on heikkoa, mutta sen sijaan monet pienet toimijat,
kuten aloittavat yritykset ja kulttuuritoimijat, etsivat
kuumeisesti kohtuuhintaista toimitilaa. Samoin tarve
tiloken joustavalle ja lyhytaikaiselle kdytolle hyvien
yhteyksien varrella on noussut. Joustava tilapaiskayton
toimintamalli pyrkii vastaamaan juuri tahan tarpee-
seen, johon perinteinen kiinteistémarkkina taipuu jay-

kasti.

Hukkatilat ovat tarkea hyodyntaméaton resurssi. Tyh-
jilldan olevien tilojen ylldpito maksaa ja kuluttaa ener-
giaa, ja autioituvien kiinteistjen ymparistot muuttuvat
nopeasti ankeiksi. Tilojen avaaminen valiaikaiskdytt66n

hyodyttda kaikkia: Edulliset tilat toimivat alustana

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

monenlaisille toimijoille, kuten alkaville yrityksille tai
kulttuuritoimijoille. Toiminnan kautta kiinteist6jen

ja alueiden arvo nousee ja viltetdan tyhjenemisesta
johtuva vandalismi ja autioituminen. Viliaikaisen
kéayton avulla voidaan kokeilla ja tutkia tilojen ja aluei-
den mahdollisuuksia vaiheittain ja pienin investoinnein.
Ihmisid aktivoivasta toiminnasta syntyy monenlaisia

sosiaalisia ja yhteiskunnallisia hy6tyjd.

Tilojen viliaikaiskdytosta on tutkitusti hyotyd niin
tilojen kayttijille, omistajille kuin yleisesti alueen ja sen
sosiaalisten verkostojen kehittymisen ja arvonnousun
kannalta. Lisdksi valiaikaiskdytto on resurssiviisas tapa
hyodyntaa olemassa olevaa tilaa, joka muuten saat-
taisi kehitysratkaisuja ja -paatoksid odottaessaan seista
tyhjillian mutta limmitettyna vuosikausia. Kuitenkin
valiaikaiskayttd on vield uusi toimintamalli Suomessa ja
se el ole kiinteistonomistajien keskuudessa viela valta-

virtaistunut.

Monissa eurooppalaisissa kaupungeissa kuten Berlii-
nissd, Wienissd tai Amsterdamissa viliaikaiskaytoilld on
ollut merkittava rooli kaupunkialueiden uudistumisessa
ja valiaikaiskaytto on otettu viralliseksi osaksi kaupun-
kikehitdmisen ja - suunnittelun ty6kaluja. Suomessa
tonttimaan tilapdiskayttoa on kokeiltu aluerakentamis-
hankkeiden yhteydessa esimerkiksi Helsingin Kalasa-
tamassa 2009-2011 ja Tampereen Hiedanrannassa,
mutta toimintamalli ei ole vield valtavirtaistunut. Espoo
haluaa Keran Viliaika -hankkeen my6td nayttdd roh-
keata esimerkkid valiaikaiskdyton ottamisena mukaan
Keran alueen alhaalta 1ahtevissa kehittamisessa osana

pitkdn tahtdiimen muutosta.

.'1.?"'_"'

Tilapioneerien Kerapia-tapahtuma Kutojantien varastohallissa ja parkkipaikalla. Kuva: Rami Ratvio

Viliaikaiskaytosta on hyotya kaikille osapuolille:

KIINTEISTON-
OMISTAJALLE

TILAN KAYTTAJALLE:

Edullinen tila antaa

mahdollisuuden Véliaikaiskaytto

toiminnan nostaa kiinteiston

kdynnistamiseen tai arvoa ja houkuttele-

kehittdmiseen seka vuutta ja vahentaa

verkostoitumiseen. vandalismia.
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YHTEISKUNNALLE

Kokeileva toiminta
elavoittaa ja uudistaa
alueita ja synnyttaa uutta
kulttuuria, yrittajyytta ja
tyopaikkoja ilman isoja
investointeja.
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Valiaikaiskayton agentit:
Esimerkkeja Euroopasta

Lukuisat tutkimukset ja esimerkit osoittavat, etté valiaikaiskayton edistamiseksi

tarvitaan erikseen raataldityja toimintamalleja, jotka poikkeavat perinteisista

vuokrasopimuksista ja kiinteistotalouden toimintamalleista. Valiaikaiskayttd on

alueiden uudistumisen véline ja alusta, joka tarjoaa mahdollisuuksia monen-

laiseen toimintaan usein pienin kustannuksin. Yhteistyon onnistumiseksi eri

osapuolten valilla tarvitaan valiaikaiskayttoon erikoistunut "agentti” eli valittgja-

toimija, joka toimii kiinteistonomistajan ja kayttajien seka julkisten viranomaista-

hojen valissa. Agentti tunnistaa seka kayttajien ettd omistajien tarpeet ja toiveet

ja sovittaa niita yhteen, kuratoi kohteeseen sopivat toimijat ja tukee toimijoiden

valista yhteistyota seka raataloi tilanteeseen sopivat sopimusmallit ja méarittaa

osapuolten vastuut ja velvoitteet seka selvittelee mahdolliset ristiriidat. Euroopan

kaupungeissa on erilaisia malleja valiaikaiskayton agenttiorganisaatioista, joista

useat toimivat julkisen rahoituksen varassa tai osana julkista sektoria.

Gentin naapurustomanagerit:
Valiaikaiskaytto osallistumisen
kanavana

Gentin kaupungissa Belgiassa toimii 15 “naapurustoma-
nageria” (neighborhood managers), joiden tehtivana on
tavata naapurustojen ithmisid, pysya karryilla alueiden
tarpeista ja ongelmista sekd tiedottaa kaupungin viral-
lisista suunnitelmista. Naapurustomanagerit toimivat
Gentin osallistumisyksikdssa (policy participation unit),
joka on suorassa yhteydessa kaupungin pormestariin.
Naapurustomanagerit toimivat myds tyhjien tilojen vali-
aikaiskdyton edistdjind ja koordinaattoreina. Jos alueella
on kaupungin omistama tyhja tila, sita voidaan tarjota
esimerkiksi asukkaiden kokoontumispaikaksi tai muiden
naapuruston aloitteiden ja ideoiden toteutuspaikaksi.
Ideakilpailun perusteella valikoidaan sopivat aloitteet.

Kulut pidetadan matalina: asukasryhmien kayttoon tiloja

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

tarjotaan jopa ilmaiseksi, jolloin tilaa kdyttavd ryhma
vastaa juoksevista kuluista sekd vakuutuksista. Kaupun-
gin ja tilan kdyttdjien valilld tehdaan “kédyttésopimus”,
jossa maaritellaan osapuolten vastuut ja saannét. Yri-
tyksille tyhjid tiloja vuokrataan kohtuulliseen hintaan.
Lisaksi Gentin kaupungilla on tilojen viliaikaiskdyton
rahasto, josta voidaan maksaa tarvittavia valttamatto-
mid kunnostustoita. Tilojen valiaikaiskdytolld on selkea
ctukdteen sovittu kesto. Viliaikaiskdyton my6td kokeil-
laan ja tehdaan nakyvaksi, millaisia tarpeita alueella
on ja millainen toiminta soveltuu kyseiseen tilaan. Nain
viliaikaiskayton myota syntyneita ideoita voidaan vieda
eteenpdin myds pitkdn tdhtdimen suunnittelussa. Vali-
aikaiskdytolla on Gentissa heritetty eloon esimerkiksi
vanhoja kirkkoja, satamarakennuksia, entinen paakir-

jasto ja pesula.

12

Kanepes Cultural Center, Riika. Kuva: Davis Kanepe

Free Riga: aktivismista
tyhjien kiinteistojen
yhteiskehittamispalveluksi

Riika oli ennen v. 2008 kriisia EU:n nopeiten kasvava
paakaupunki, mutta kriisin myota kiinteistoala jahmettyi
taysin. Kaupungissa on edelleen huomattavan paljon
tyhjia rakennuksia. Free Rigan toiminnan lahtélaukauk-
sena oli vuost 2013, jolloin Riika oli Euroopan kulttuuri-
paakaupunki. Tuolloin herisi tarve tehda nakyvéksi toi-
saalta tyhjdn tilan maara ja tarve taiteen tiloille Riiassa.
Syntyi ”"Occupy me” -tarrakampanja, jossa merkittiin

tyhjillaan olevia tiloja.

Free Riga on aktivistitaustasta syntynyt yleishyddyllinen
toimija, joka tarjoaa kiinteistonomistajalle “house guar-
dian” -palvelua, joka kattaa tilan yllapitokulut ja verot

sekd kuratoi tiloihin sopivaa yleishy6dyllista toimintaa,
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joka on sosiaalisesti tai kulttuurisesti painottunutta.
Sopimus Free Rigan kanssa tarjoaa kiinteistdnomistajille
merkittdvan alennuksen kiinteistoverosta, joka on Riiassa
varsin korkea huonokuntoisille rakennuksille. Tyhyjillaan
olevista kiinteist6ista omistajat joutuisivat maksamaan
yllapidon ja verojen lisdksi my6s vartiointikuluja. Free
Rigan jésenct maksavat pientd jasenmaksua ja osallistu-
vat kunnossapitotoihin. Joissakin Free Rigan kohteissa
toimijat voivat myds asua, mutta lisaksi he jarjestavit
aina yleishyodyllistd tai kulttuuritoimintaa naapurus-
tossa. Viliaikaiskdyton lisdksi Free Riga tarjoaa kiin-
teistonomistajille yhteiskehittamispalvelua (co-develop-
ment), jossa Free Riga osallistuu kiinteiston kehittami-
seen pidemmalla perspektiivilld ja kehittda yhteistyossa
kiinteistonomistajan kanssa sopivaa toimintakonseptia.
Free Riga on tdysin yksityinen toimija, joka tekee yhteis-
tyotd padosin yksityisten kiinteistbnomistajien kanssa.

www.freeriga.lv

ESPOO URBAN
ESBO Dream.
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KERAN VALIAIKA Loppuraportti
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ZZZ Bremen: julkisrahoitteinen
agentti avaa tiloja
kaupunkilaisille

277 Bremen (ZwischenZeitZentrale Bremen) on yksityi-
nen, Bremenin kaupungin tilauksesta vuodesta 2009 toi-
minut tilojen valiaikaiskayton agentuuri. ZZZ vuokraa
sekd yksityisten etta julkisten kiinteistonomistajien tyhjia
tiloja edelleen hyvin monenlaisille toimijoille. Tyhjissa
tiloissa nahddan vaihtoehtoista kulttuuria, kokeilevaa
yritystoimintaa, tapahtumia, pakolaisille jarjestettya
toimintaa: laidasta laitaan nopealla syklilla vaihtuvaa
tolmintaa, josta osa voi kehittya my0s pysyvaksi. Tilojen
valiaikaiskaytto tuo kaupunkilaisille vaihtoehtoja kulut-
tamiselle ja kaupalliselle tilalle ja tarjoaa toimintamah-
dollisuuksia monenlaisille ryhmille. Vialiaikaistilojen
vuokrat ovat usein noin puolet markkinahinnoista. ZZZ
el ota valistd komissiota, vaan heiddn ty6tansa rahoittaa
Bremenin kaupunki. ZZZ Bremenié voi luonnehtia kau-
pungin ulkoistetuksi yksikoksi, joka on paivittain yhtey-
dessa hallinnon kanssa ja tapaa ohjausryhmaa kerran
kuukaudessa. Samalla ZZZ on helposti kaupunkilaisten
tavoitettavissa ja kuuntelee herkalld korvalla kaupun-
kilaisten tarpeita ja ideoita. Tilojen valiaikaiskdyton
potentiaali kaupungin kehittamisessa nahtiin vuositu-
hannen vaihteen isojen rakennemuutosten yhteydessa,
satamatoimintojen ja teollisuuden siirtyessa pois kau-
pungista. Valiaikaiskaytté nahddin kaupunkilaboratori-
ona, jolla on merkittdva rooli kaupungin uudistumiselle
ja huonomaineisten alueiden elavoittimiselle. Jokaisen
valiaikaiskayttoprojektin tavoitteena on myds kehittaa
pitkdn tahtaimen ndkokulmia seka toimijoille etta raken-
nuksille.

www.zzz-bremen.de

Lahteet:
Toimijoiden haastattelut (HH), Jégou & Bonneau 2017, Jégou
& Mebrahtu 2017, Jégou et. al. 2016

Viereisensivun kuvat:

DOK, Gent. Kuva: Refill

Waurst Case, Bremen. Kuva: Wirtschaftsférderung Bremen
Karting, Nantes. Kuva: ile de Nantes

De Koer, Gent, Kuva: Refill

Bij Pino, Nieuw Gent, Kuva Refill
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Samoa, Nantes:
Valiaikaiskaytto ja kokeilut
kaupungin uudistumisen
tyokaluna

Loire-joen varrella sijaitseva Nantes on ennen ollut
merkittiva satamakaupunki. Teollisuuden ja satamatoi-
minnan péatyttyd ile de Nantesin aluekehittamishank-
keessa tilojen viliatkaiskdaytolld on ollut tarkea rooli
kaupunkilaboratoriona ja luovan talouden moottorina.
Yksityinen, osin julkisomisteinen kaupunkisuunnittelu-
ja kehittamisyhti6 SAMOA vuokraa alueen vanhoja
teollisuusrakennuksia luovien alojen toimijoille 5-10
vuoden aikajanteelld, kunnes tontit tai rakennusoikeus
myyddan eteenpain. Tilojen véliaikaiskaytté on Nan-
tesissa kdynnistanyt alueen kulttuurisen uudistumisen.
Alstom-yhtion hallien 10-vuotisen viliaikaiskayton
(2001-2011) myéta alueelle syntyi pysyvasti luova kes-
kittyma ”Quartier de la Création”. Valiaikaiskdytté on
vaikuttanut alueen innovatiivisuuden talouden kehitty-
miseen, lisannyt tonttimaan arvoa ja tarjonnut yrityksille
toiminnan kaynnistysalustan. Valiaikaiskaytolla on myo6s
rahoitettu rakennusten kunnostusta ja ylldpitoa odotel-
taessa pitkan tahtaimen kehittamistd. Myos Nantesissa
valiatkaiskaytdssd olevat rakennukset on vuokrattu
toimijoille huomattavasti markkinahintaa alempaan
hintaan. SAMOAn toimintakonsepti perustuu kokeelli-
suuteen ja alhaalta lahtevan kehityksen tukemiseen: vali-
atkaiskdyton lisdksi tyokaluna ovat myds kaupunkilaisten
kanssa yhteisty0ssa toteutettavat julkisen tilan kokeilut,
joissa testataan alueen tulevia toimintoja.

www.iledenantes.com/en
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=Miliaikaiskayton kokeilu
Kutojantiella

s Keran viliaika —hankkeessa kaynnistettiin kokeilu tyhjien toimi sto- ja
logistiikkatilojen valiaikaiskaytosta Kutojantiella. Hankkeessa " aytiin
neuvptteluja alueen kiinteistonomistajien kanssa ja tunnistetti
valiaikaiskayttoon ||1Efyyi5 haaiteit‘t"a geké kokeiltiin véiliaikaisk on
kaynhistamista vali tiloissa. Kokeilusta kerattiin oppeja vali-
aikaiskayton toimi  kehittamiseen jatkossa. Tapahtu
nahtijn keskeisena a tuoda alueelle uutta elamaa ja uus !

kavijoita seka lisatéa Keran tunnettavuutta.
= - v *
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Helsingin yliopiston Tilapioneerit -projektikurssi jarjesti toukokuussa 2017 monipuolisen
Kerapia-tapahtuman Kutojantien logistiikkahallissa. Kuva: Max Séderholm
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Varastohallista urheilu-
ja tapahtumatilaksi

Tyhja varastohalli Kutojantiella herasi eloon Keran valiaika -hankkeen

aikana. Puolet n. 6000 nelidmetrin hallista muuntui padel-kentéksi ja

trampoliinikeskukseksi. Hallin toisessa osassa, jossa aikoinaan kuvattiin

my&s Big Brotherin ensimmainen tuotantokausi, jarjestettiin tapahtumia.

Kutojantie 4:ssé seisoo toimistorakennus, jonka yhtey-
dessa on iso logistiikkahalli. Tama rakennus tarjoaisi
hyvin monipuolisia mahdollisuuksia valiaikaiskaytt66n,
eri tyyppisiin aktiviteetteihin ja toimijoiden viliseen
yhteistydohon. Sisapihojen ymparille ryhmiteltyjen eri-
kokoisten toimistotilojen lisaksi rakennuksessa on lai-
toskeitti6, ravintolatilat, leipomon kaytossa ollut keittio
sekd n. 6000 m2 varastohalli. Rakennuksen toimisto- ja

varastotilat olivat hankkeen alkaessa padosin tyhjilldan.

Keran viliaika -hankkeen aloitustypaja jarjestettiin
Kutojantie 4:n tiloissa. Jo aloitustydpajassa 10ytyi paljon
naista tiloista kiinnostuneita toimijoita, kuten tyotilaa
etsivid taiteilijoita sekd urheilu- ja kulttuuritoimijoita,

jotka olivat pitkdan etsineet esitys- tai urheilutilaa.

Teknisista ongelmista johtuen toimistotilojen vuokrausta
ei kuitenkaan voitu aloittaa. Sen sijaan logistitkkahallin
kéayttoa voitiin jatkaa. Halliin muutti hankkeen atkana
kaksi urheilutoimijaa. Hallin vapaassa osassa jérjestet-
tin kaksi tapahtumaa. Tapahtumille olisi ollut Kerassa
kysyntda paljon enemménkin, mutta koska kiinteiston-
omistajan intressissa oli etsid halleihin pidempiaikaista
vuokralaista, kaikkia tapahtumia ei voitu lydda lukkoon
tapahtuman suunnittelun kannalta riittdvan aikaisessa
vaiheessa. Tapahtumista kerrotaan lisda seuraavillla

sivuilla.
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Padelia ja voimistelua

Kutojantie 4:n halleista vuokrattiin yhteensa 3000 m2
tilat urheilulle: nyt hallissa voi harrastaa padelia sekd
trampoliinivoimistelua. Padel Sports Oy haki halliin
tilapdisen kayttotarkoituksen muutosluvan vuoteen 2021.
Viliaikaisen muutosluvan kustannus, jonka vuokralainen
joutui maksamaan itse, oli huomattavan suuri. Tama
onkin yksi esimerkki viliaikaiskdayton haasteista liittyen
rakentamismadrayksiin, kaavamuutoksiin ja nithin

vaadittaviin lupiin.

Trampoliinivoimisteluseura Bounce Espoo oli etsinyt jo
pitkdaan tarpeeksi korkeaa ja jarkevin hintaista harjoitte-
luhallia. Heidédn toimintaansa halli muokkautui pienilla
korjauksilla, kuten hatapoistumisvalojen, vartiointikame-
roiden ja uusien lukitusten hankinnoilla. Halli soveltuu
hyvin urheilukaytt66n, vaikka onkin verrattain huono-
kuntoinen. My0s tarvittavat sosiaalitilat olivat valmiina.
Tilapaisyys ja lyhyt irtisanomisaika on vuokralaisille
haaste. Urheiluseurat toivovat, ettd Keran kehittyessa
tulevaisuudessakin otettaisiin huomioon asukkaiden vir-
kistys- ja harrastustarpeet ja litkuntapaikkoja saataisiin

lahelle asutusta.

Korkeista hallitiloista on ollut hankkeen aikana enem-
mankin kysyntda. Jatkossa todennékoéisesti myos vierei-
seltd SOK:n alueelta tulee vapautumaan esimerkiksi
litkuntaan soveltuvia halleja useamman vuoden véliai-

kaiskayttoon.

ES

ESPOO URBAN
BO Dheam

MANAGEMENT



Hiljaisuutta rikkomassa:

Meidan festivaali

Syyskuussa 2017 Kutojantie 4:n varastohalli muuttui
tanssiteoksen eleettomaksi niyttamaoksi. Vaellus-tans-
siteoksen esitys jarjestettiin osana Meidan Festivaalin
Hiljaisuuden rikkominen -kiertuetta, jonka tavoitteena
oli tehda nikyviksi Suomen taidetarjonnan hiljaisuuden
maantiede ja tarjota eri alueiden ithmisille mahdolli-
suus korkeatasoisiin taide-elamyksiin. Kamus-kvartetin
suunnittelema, hankkeen ensimmaiinen kiertuekokonai-
suus jarjestettiin eri konserttikohteissa Uudellamaalla
syyskuussa 2017. Mukana oli Keran lisdksi tapahtumia
Helsingissd, Nuuksiossa, Veikkolassa, Kirkkonummella,

Inkoossa, Tuusulanjarvelld ja Fiskarsissa.

Vaellus —tanssiteos tuotti vaikuttavan taide-elamyksen
karuun teollisuushallin minimalistisin keinoin. Tilaan ei
ollut tuotu muita lavasteita kuin valot. Kamus-jousikvar-

tetti istul hallin keskella viereisesta koulusta lainatuilla

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

tuoleilla, ja tanssijat hyodynsivat tyhjdn ja hamaran
hallin tiloja ja rakenteita sellaisenaan. My0s yleiso istui

Viherlaakson lukiosta lainatuilla tuoleilla.

“Kutojantien 3000m2 tyhja tila avasi tuotannollis-tai-
teelliset mahdollisuudet ainutlaatuisen konsertin
jarjestamiseksi. Valtava hallitila on kiinnostava, mutta
haasteellinen tuotantoymparist6”, kuvaa Meidén festi-
vaalin toiminnanjohtaja Johanna Raman. ”Erityisesti
akustitkkaan littyvat tekijat, kuten viereisten hallien daéni
ja koko hallin vaimentaminen lisasivat kokonaistuotan-
tokustannuksia osaltaan erityista hiljaisuutta vaativan
konserttituotannon osalta. Konsertin ajaksi jouduttiin
lopulta ulosvuokraamaan viereisten urheiluhallien

tilat ja kaikki ilmastointilaitteet kytkettiin pois paalta.
Onnekst tilaa oli kdytetty aikaisemmin vastaavanlaisen
tapahtuman [Tilapioneerien Kerapian] tuotantoon, ja
nain saimme kokemuksia tilan kdytostd aikaisemmilta
kayttajilta.”

www.ourfestival.fi

Kuvat: Maarit Kytoharju / Meidan festivaali
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Tilapioneerit ja Kerapia

Helsingin yliopiston monitieteinen Tilapioneerit —
kurssi teki yhteistyotd Keran valiaika —hankkeen kanssa
kevaalla 2017. Tilapioneerit on vuosittain jarjestettava
projektikurssi, joka tutkii ja kehittaa konsepteja tilojen
valiaikaiskayttoon ja kokeilee ideoita kurssin lopukst jar-
jestettavassd tapahtumassa. Tilapioneereille vuokrattiin
workshop-tila Kutojantie 4:n katutasosta ja tapahtumaa

varten varastohalli samasta rakennuksesta.

Toukokuussa 2017 Tilapioneerien Kerapia kaupunkila-
boratorio —tapahtuma taytti logistitkkahallin musiikilla,
seminaariesityksilla, katutaiteella, ty6pajoilla ja diskolla.
Yksi tapahtuman esiintyjistd oli espoolainen Sing &
Shine -kuoro, jonka esitykseen osallistui my6s Kutojan-
tien vastaanottokeskuksen turvapaikanhakijoita. Samana
iltana jarjestettiin my6s kulttuurituotantoryhma Viallis-
ten Keraciné —iltaklubi. Mukana yhteistyossa oli my6s
Omnia, joka lainasi tapahtumaan tekniikkaa. Omnian
opiskelijat tekivat tapahtuman yhteydessa tydharjoitte-

lua.

Tilapioneerit laativat varastohallin tapahtumakaytt6d
varten pelastussuunnitelman, joka lahetettiin pelastusvi-
ranomaisille. Pelastussuunnitelmaa hyédynnettiin myos

syksyn Meidan Festivaalin tapahtuman jarjestelyissa.

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

”Kadun varressa sijainnut toimistotila soveltui opetusti-
laksi ja hy6dynsimme sen kalustamisessa viereista
Kierratyskeskusta”, kertoo yliopistonlehtori Rami
Ratvio. "Hallitila oli yleisdtapahtumakaytté6n suuren
koon takia haastava, mutta meilld oli palkattuna ammat-
timainen kulttuurintuottaja, joka huolehti pelastussuun-
nitelman tekemisesta ja esitystekniikasta yhteistyossa
paikallisen oppilaitoksen Omnian kanssa. Vaikka halli-
tilan sisddnkdynti oli hankalassa paikassa parkkipaikan
takana, saimme lopulta n. 750 kdvijaa tapahtumaan
suuren jarjestdjaverkoston ansiosta.” Ratvio kiittelee
myds yhteistyotd pelastusviranomaisten ja poliisin
kanssa. Tilan vuokra hdanen mielestaan oli kulttuurita-

pahtumalle suhteellisen kallis.

Suomen Arkkitehtiliiton Helsingin ja Uudenmaan osasto
valitsi Tilapioneerit vuoden 2017 tilateoksi. Vuonna
2018 Tilapioneerit ovat mukana Sitran kiertotalouden
opetuskokonaisuudessa.

www.tilapioneerit.fi
Kuvat: Tama sivu: Max Séderholm, Rami Ratvio

Viereinen sivu: Rami Ratvio, Tanja Ryhanen/Espoo Cine, Hella

Hernberg

22

23

ESPOO
ESBO

URBAN
Dteam.

MANAGEMENT



Toimistoista taiteen ja
luovan tyon tiloiksi

Suurin osa Kutojantien vapaista tiloista on melko hyva-
kuntoisia toimistotiloja. Keran valiaika -hankkeessa
selvasti eniten yhteydenottoja tuli taiteen ja luovan alan
toimijoilta, jotka etsivat pienikokoista tydtilaa. Parhaiten
véliatkaiskaytt6on sopivikst tiloiksi valikoituivat Kuto-
jantie 3, 7 ja 11. Nama ovat melko tavanomaisia 1970-
90-luvun toimistorakennuksia, joista 16ytyy yksittaisia
pienempid toimistohuoneita, avokonttoreita ja naiden
yhdistelmida. Naytoissa kayneita taiteilijoita miellyttivat
erityisesti metsanakoalat sekd alueen hyvit yhteydet.
Vapaita tiloja markkinoitiin hankkeen Facebook-ryh-
massa ja muiden verkostojen kautta. Kesan ja syksyn

2017 atkana jarjestettiin useita yleisid naytt6ja.

Keran viliaikana Kutojantieltd vuokrattiin kolme tilaa
taiteilijoiden tai luovan alan yhteiséille. Kutojantie

11:ssd aloitti syksylla 2017 toimintansa taidekésityo-

laisten ja taiteilijoiden perustama Ilon Kera Ry seka

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

nuorisotyotd tekeva Mimi Mood Ry. Nama tilat vuok-
rattiin markkinahintaisina ja niiden tdyttamiseen yhdis-
tysmallilla kului useampia kuukausia. Kutojantie 3:een
perustettiin Suomen Taiteilijaseuran Ateljeesaation
pyorittamana 11 ammattikuvataiteilijan ateljeeyhteiso,
joka aloitti toimintansa tammikuussa 2018. Naita tiloja
subventoi Espoon kaupunki, ja tilat tayttyivat hyvin
nopeasti. Ateljeesdation taiteilijat maksavat tiloista noin

50% markkinahinnasta.

Kutojantie 3: Ateljeesaation
taiteilijatilat

Kutojantie 3:ssa tyoskentelee 11 tyytyvaista kuvataiteili-
jaa. Suomen Taiteilijaseuran Ateljeesdaation pyorittima

yhteiso aloitti tiloissa tammikuussa 2018.

Taiteilijoiden ty6tiloista on
Espoossa kova pula. Moni taitei-
lijoista kertoo tyoskennelleensa
alemmin kotona. ”Oli tarkedd
paasta tekemaan tyota pois kotoa,
enaa ei tarvitse elad erakkoelamaa.
Tanne Keraan houkutteli myos
edullinen hinta ja hyvat kulku-
yhteydet”, Noora Ylipieti toteaa.
Sofia Wilkman, yhteisén aktiivisin
kaynnistdja, jatkaa: ”Olen tehnyt
pitkdaan tyotd kotona. Se on hanka-
laa ja ahdasta, ja terveydenkin kan-
nalta taiteilijan on parempi tehda
t6itd muualla. Lahdin etsimadn

tyétiloja jo 2 vuotta sitten, olen
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kolunnut aluetta laajalti. Kévin katsomassa my6s vanhaa
keramiikkatehdasta, mutta se oli kerta kaikkiaan niin

huonossa kunnossa, etté se ei tullut kysymykseen.”

Ateljeesaition taiteilijat ovat tyytyvaisia entisista toimis-
tokopeista remontoituihin tiloihin. Tilat ovat sopivan
neutraalit ja pohjoisen suunnasta nithin tulee hyva valo.
Tiloihin tehtiin vain kevyt remontti, hankittiin pai-
vanvaloloisteputket ja rakennettiin pieni ty6valineiden
pesupaikka sekd keittio. Varsinaisia sosiaalitiloja ei ole,
taiteilijat keskittyvat tyohénsa huoneissaan, joiden koko
vaihtelee n. 10-40 m2 valilla. Yhteisosta on kuitenkin
monenlaista hy6tyd, kuten mahdollisuus yhteisiin mate-

riaalihankintoihin ja teosten yhteiskuljetuksiin.

Sijainti paakaupunkiseudun isoimman kierratyskeskuk-
sen vieressd on taiteilijoille oivallinen. ”Juuri tdndan
hain sieltd péydan. Varmaan kaikki meista ovat hake-
neet huonekaluja”, kertoo Arto Palin. Annika Ruuska
jatkaa: ”Olen hakenut kaikenlaista materiaalia toihini:
muovieldimid, vanhoja kuvia, karttoja.” My6s ongelma-
jatteiden kierratys sujuu helposti naapuritontilla.

Ateljeesaition taiteilijat toivovat muidenkin Keran
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tyhjien tilojen tayttyvan. Lahistolle toivotaan lisda kult-
tuuri- ja kuvataidetoimintaa ja tapahtumia. ”Etenkin
galleria olisi tervetullut Keraan, ja sehén toisi tinne
samalla lisaa ihmisia. Espoossa on ylipdatdan litan vahian
nayttelytiloja ammattitaiteilijoille. Kuvataiteen kenttaa

pitdisi vahvistaa Espoossa,” Noora Ylipieti muistuttaa.

Espoon kaupunki tukee Ateljeesaation tiloja, jolloin tyo-
huoneen neliévuokra jaa alle 8 euron. Vuokraan siséltyy
sahko, vesi ja yhteisten tilojen siivous. Tiloista on tehty
kolmen vuoden vuokrasopimus. Vuokrasopimusten
jarjestamisesta neuvoteltiin aluksi Espoon taiteilijayh-
distysten kesken, mutta pienet yhdistykset eivat voineet
ottaa vuokraustoimintaa vastuulleen. Ateljeesdation
tultua mukaan vuokrausprosessi eteni sujuvasti. Joulu-
kuussa 2017 kdynnistyi julkinen haku ammattitaiteili-
joille tarkoitetuista ateljeetiloista, ja tilat tayttyivat heti.
Ateljeesaatio pohtii myos ateljeetoiminnan laajentamista

Kerassa.

Kuvat: Ateljeesaation taiteilijoita

Kuvat Hella Hernberg
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Kutojantie 11: llon Keran
taidekasityolaiset

Kutojantie 11:n viidennesta kerroksesta avautuu rau-
hallinen metsandkoéala. Kun Aino Eeronheimo kahden
keraamikkokollegansa kanssa astui ensimmaisen kerran
tilaan, he totesivat heti: tissa se on. Lokakuusta 2017
lahtien entisessa toimistotilassa on tyoskennellyt 11 Ilon
Kera -yhdistyksen jasenta: taiteilijoita ja taidekasityo-
laista. " Taalla on tosi hyva tyoskennelld”, iloitsee Jaana
Laurila. ”Than mahtavaa, kun olemme vihdoin saaneet
tyotilat”, jatkaa Eeronheimo. Ilon Keran jdsenet ovat
saaneet tyonsa kdayntiin vauhdilla, silld ensimméinen
yhteisnayttely ja avointen ovien paivajarjestettiin jo tou-
kokuussa 2018.

Eeronheimo kertoo, ettd keraamikkojen on vaikeata
16ytad sopivaa tyotilaa. Keran viliaika -hankkeen kay-
tdnnon apu oli yhdistykselle tarpeen. ”Etsin tilaa alku-
vuodesta 2017 lahtien. Olen soittanut kymmenid kertoja
kaikista tiloista, joita oli vuokralla. Mutta ei kukaan
halunnut ottaa keramiikkataiteilijoita. Missadn ei ollut
voimavirtapistoketta ja vesipistetta, tai sitten el voinut
asentaa saostusaltaita.” Kutojantie 11:ssd nama asen-
nukset jarjestyivit vuokranantajan toimesta. Yhteen tyo-
huoneeseen on sijoitettu kaksi keramiikkauunia, joiden
on hyvi olla tyopisteistd erillidn. Entisesta siivouskome-
rosta tehtiin ty6valineiden pesupaikka. Keraamikot ovat
hankkineet my6s dreijan ja saviprdssin. He suunnittele-
vat, ettd kunhan saavat toimintansa kayntiin, he voisivat
alkaa jdrjestamadn myds kursseja saman talon ullakolla

olevassa tilassa, jota voi erikseen vuokrata.

Yhdessa ty6huoneista kuuluu jazzia. Maalaustyonsa
aaressa seisoo Irank Langella, entinen kielialan ammat-
tilainen. Han ihmettelee sitd, miten kohtuuhintaista tilaa

on niin vaikeata 16ytia, vaikka tiloja on paljon tyhjilldan.

Viidennen kerroksen tilaa markkinoitiin Keran vali-
aika -sivun vilityksella ja Mushrooming.fi -sivulla, jotta
kaikki huoneet saataisiin tayteen. Keraamikot perustivat
Ilon Kera -yhdistyksen, joka toimii paavuokralaisena ja
jarjestaa muutakin yhteista toimintaa jasenilleen. Kesti
lopulta kesdkuusta lokakuuhun 2017, ettd koko 200 m2
tila saatiin ldhes tayteen ja vuokrasopimus voitiin tehda.

Kiinnostuneita kivij6ita naytoilla oli paljon, mutta osa

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

piti joko hintaa liian korkeana tai yhdistysmuotoista
vuokrausta hankalana jarjestelyna. Vuokralaiset olisivat
mielellaan tehneet kukin oman vuokrasopimuksensa,
mutta tdma ei sopinut vuokranantajalle. Jaana Laurila
toteaa: "Olemme kotiutuneet hyvin, mutta matkalla oli
paljon haasteita. Oli hirvean epdvarmaa, saadaanko
tadhan tarpeeksi vuokralaisia. Yhdistys on mielestini
hankala jarjestely vuokraamiseen, se lisad byrokratiaa ja
olemme vastuussa siitd, jos joku meista ldhtee.” Vuok-
ranantaja tuli prosessissa vastaan niin, ettd vuokralaiset
saivat alussa reilun kuukauden ilmaiseksi, ja séhkoasen-
nukset ja remontit tehtiin vuokranantajan kustannuk-
sella. Ilon Kera on aluksi yhden vuoden vuokrasopimuk-
sella, mutta tila on kaytettavissa vield jopa 15 vuotta.

Ilon Keran taidekasity6laiset ovat tulleet jaaddkseen.

Kokemukset vuokrauksen
kaytannoista

Kutojantie 11:n vuokrausta hidasti tyypillinen haaste
isomman tilan jakamisesta pienille toimijoille ja vuok-
rasopimusten jirjestamisessd. Keran viliaika -hankkeen
alussa oli etsitty operaattoritoimijaa, joka voisi ottaa vas-
tuulleen vuokrasopimukset, mutta hankkeen aikataulussa
tdhan tarpeeseen sopivaa toimijaa tai mallia ei [9ytynyt.
Tarjolla olevista huoneistoista pienimmaét olivat n.100-
300 m2. Yksittdiset taiteentekijat voivat kukin vuokrata
vain n. 10-20 m2 huoneen, eikd kukaan heistd voinut
ottaa riskid isomman tilan vuokrauksesta. Kiinteiston-
omistaja halusi vuokrata koko tilan kerralla ja yhdella
sopimuksella. Ratkaisuna tdhdn oli Kutojantie 11:ss3d

vuokralaisten oma yhdistys.

Huoneiston saaminen tayteen, jotta vuokrasopimus voi-
taisiin tehd4, osoittautui atkaa vieviksi. Nayttoja jarjes-
tettiin useita. Jokaisella naytolla 16ytyi lisad vuokralaisia,
mutta koko ajan tuli my6s peruutuksia mm. pitkdn pro-
sessin ja henkilokemioiden vuoksi. Jokaisessa naytossa oli
paikalla seka kiinteistonomistajan edustaja, Keran vali-
ajan edustaja ja vuokralaisten yhdistyksen edustaja. Kun
vuokraus oli lopulta varmistumassa ja huoneista enda
yksi varaamatta, kiinteistdnomistaja tarjosi joustona

yhden ilmaisen kuukauden alkuun.

Lopulta 16ydettiin vuokralainen myés toiselle 100 m2

huoneistolle. My6s kolmannesta 250 m2 huoneistosta

26

kaytiin neuvotteluja, mutta nama kaatuivat tilan soveltu-

mattomuuteen yhteiskaytton ja sithen, ettd sitoutuneita
vuokralaisia ei 10ydetty riittavasti.

Hinta on yleisesti taiteen ja luovan alan toimijoille kriit-
tinen kysymys ja pienetkin joustot vuokrassa merkitsevit
paljon. Kutojantie 11:n omistaja jousti vuokrapyynnos-
sadan n. 10% ja vuokratakuuta laskettiin 3kk:n alvilli-
sesta vuokrasta 2kk:n alvittomaan vuokraan. Vuokran
lisdksi tuli maksettavaksi nelioperusteinen sahkémaksu.
Yksittdisen ty6huonetilan lisdksi kaikkien vuokralaisten
kesken jaettiin esim. kdytava- ja we-tilojen vuokra. Kay-
tavit ja sahko mukaan lukien yksittdisen tyéhuoneen

neliovuokraksi tuli siten n. 160% verrattuna varsinaiseen
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koko tilaa koskevaan neliohintaan.

Kutojantie 11:n esimerkki kertoo hyvin tyypillisista
hankaluuksista tilojen viliaikaisvuokrauksen toiminta-
mallissa ja on osoitus siitd, ettd valiaikaiskdayton vuokra-
sopimuksia varten tarvitaan erillinen operaattori. Myos
kiinteistonomistajan taytyisi taipua joustoihin esimer-
kiksi vuokrauksen alussa, jotta tila saataisiin taytettya

helpommin.

Kuvat: llon Kera-yhdistyksen jasenig, Aino Eeronheimo (ylh
vas), Jaana Laurila ja Frank Langella (ylh oik). Kuvat: Hella
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Mita ovat olennaisimmat taimijat/roolit, joita tarvitaan tilapaiskayton toteuttamiseen

kaytannossa Kutojantiella?

Kuvaa teimintamalli roolien valisena vuorovaikutuskaaviona hyddyntaen roolikortteja.

Piirra nuolilla vuarovaikutussuhteet

Mita vastuita / tehtavia / tarpeita kullekin kuuluu?

Mita ongelmia / haasteita toimintamalliin liittyy?

Mita informaatiota tai resursseja tarvitaan?

Mitka ovat kunkin toimijan hyodyt (taloudelliset / muut) toimintamallissa?
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Kutojantien

kiinteistonomistajien

nakemykset

Keran Kutojantiella valiaikaiskayton kokonaisvaltaisen
kehittamisen haasteena on se, etta tontit ovat useiden
yksityisten kiinteistonomistajien omistuksessa. Valiaikais-
kdyttd on uusi toimintamalli Suomessa, ja se ei ole viela
valtavirtaistunut varsinkaan yksityisten kiinteistonomis-
tajien toimintaan. Keran viliaika -hankkeessa otettiin
ensimmaisid askeleita yhteisen tahtotilan luomiseksi
kiinteisténomistajien kesken, kokemusten hankkimiseksi
viliaikaiskayton kaytdnnoista samoin kuin ymmarryksen
kehittdmisesta valiaikaiskayton hyodyista ja periaatteista

kiinteistonomistajien nakokulmasta.

Viliaikaiskaytto poikkeaa luonteeltaan kiinteistonomis-
tajien perinteisestd toimintatavasta ja laskentamalleista.
Vaikka korkea vajaakiyttoaste on iso ongelma alueella,
Keran kiinteistonomistajien nakemykset véliatkaiskay-
tosta ratkaisuna vaihtelevat. Osalla kiinteistonomista-
jilla oli hankkeen alussa ennakkoasenteita mahdollisia
vuokralaisia, kuten taiteen tai kulttuurialan toimijoita,
kohtaan. Pelattiin esimerkiksi kiinteiston leimautumista
tietynlaiseksi, melua, sotkua, tai nykyisten vuokralaisten

suhtautumita luovien alojen toimijoihin.

Termina *valiatkaiskaytté’ atheutti keskustelua. Osa kiin-
teistonomistajista mielsi valiaikaiskayton liian pienimuo-
toisekst, jotta sithen kannattaisi panostaa. Valiatkaiskay-

ton ymmarrettiin myo6s tarkoittavan hyvin lyhytaikaista

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

toimintaa. Kutojantien tapauksessa viliaika voi kuiten-
kin jatkua jopa 5-10 vuotta, kunnes kiinteistdjen uudet
kaavapdatokset tai luvat kdyttotarkoituksen muutoksesta
toteutuvat. Yksi uudemmista ehdotuksista véliaikaiskay-
ton korvaavaksi termiksi on “kokeileva kaytt6” (Forum
Virium Helsinki 2018).

Alueen tilojen koko suhteessa kysyntaan on yksi haas-
teista. Tyypillisesti kiinteistonomistajan toiveena on
l6ytad pitkaaikaisia vuokralaisia, jotka vuokraavat
kerralla suuren tilan (satoja tai tuhansia m2). Kuiten-
kin Keran kaltaisella alueella on télla hetkelld eniten
kysyntéa pienille, edullisille tiloille, joissa esimerkiksi
yrittdjat tai luovan alan toimijat voivat kaynnistaa ja
kehittda toimintaansa. Tyypillisin tilan etsijd Keran vili-
atka -hankkeessa oli taiteen tai luovan alan toimija, joka
tarvitsi itselleen 10-20 m2 tydhuoneen. Suuri osa Kuto-
jantien toimistohuoneistoista olivat litan suuria pilkotta-
vaksi moneen pieneen osaan. Hankkeessa selvitettiin eri
tapoja ratkaista tatd ongelmaa. Taméan raportin lopussa
esitetdan ehdotus toimintamallista, jossa on mukana
valiatkaiskaytt6on erikoistunut operaattori vastaamassa
vuokrasopimuksista. My6s sopimusmalleja tulisi voida
hioa viliaikaiskaytt66n paremmin sopiviksi. Hintajous-
toja tarvitaan etenkin alussa tilavuokrauksen saamiseksi

kayntiin.
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Hinnat ovat kynnyskysymys etenkin luovan alan toimi-
joille. Ylipaiataan alueella, jossa vajaakaytté on merkit-
tavia, voi kysyd, miksi vuokraa ei kannattaisi alentaa
kysynnén lisaamiseksi. Keskeinen haaste nousee alan
kirjanpitokaytinnoista. Kiinteistdnomistajat eivat ole
halukkaita tinkimaén vuokrahinnoista vajaakdytostia
huolimatta, koska vuokratason alentamisen katsotaan
alentavan kiinteiston arvoa ja vaikuttavan my6s alueen
markkinavuokratasoon. Nainollen kiinteistonomistajan
niakokulmasta voi olla jarkevampaa pitad rakennus tyh-
jillaan kuin alentaa vuokrahintoja. Muunlaisia joustokei-
noja, kuten ilmaisia kuukausia tai joustoja takuuvuok-
rista, voidaan kuitenkin kayttad. Sopivien mittareiden
kehittaminen véliaikaiskdyton tuomien hydtyjen, samoin
kuin tilan vajaakayton kustannusten ja ymparistovaiku-

tusten mittaamiseen olisi jatkossa tarkeaa.

Kutojantien véliaikaiskayttd oli hankkeen alussa ttarkoi-
tus aloittaa Ilmarisen omistamasta Kutojantie 4:std, joka
tilojensa puolesta soveltuisi monipuoliseen kayttoon.
Toimijoiden kiinnostusta Kutojantie 4:n tiloihin oli kar-
toitettu hankkeen aloitusty6pajassa 2016, jossa 10ytyi jo
runsaasti muuttovalmiita vuokralaisia ja ideoita raken-
nuksen kaytt66n (Hernberg, 2016). Ilmarisen kanssa
pédastiin alustavaan sopimukseen Kutojantie 4:n tyhjien
toimistotilojen vuokrauksesta valiaikaiskayttoon. Raken-

nuksessa kuitenkin ilmeni kevaalla 2017 ilmanvaih-
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don ongelmia, joiden vuoksi uusia vuokrasopimuksia
rakennuksen toimistotiloihin ei voitu endd tehdd. Tama
on tyypillinen esimerkki valiaikaiskdyton haasteista:
jotta tarvittavia investointeja voitaisiin tehdd, vuokralle
taytyisi saada jo aluksi riittavan iso osuus tiloista, tassa

tapauksessa useita tuhansia nelibmetreja.

Ilmarisen kanssa jatkettiin yhteistyotda Kutojantie 4:n
varastotilojen urheilu- ja tapahtumakayton myota.
Samalla kdaynnistettiin neuvottelut alueen muiden kiin-
teistonomistajien kanssa. Luontevimmiksi kohteiksi
valiatkaiskayton aloittamiselle osoittautuivat 1970-90-
luvun toimistorakennukset Kutojantie 3, 7 ja 11, koska
naista 16yty1 suhteellisen pienid ja hyvakuntoisia tiloja,
joiden ajateltiin soveltuvan esimerkiksi taiteilijoiden
ty6huoneiksi. Naiden kiinteist6jen omistajat olivat myo6s
kiinnostuneita lisidmaan kiinteistojensa kayttoastetta.
Naiden tilojen valiaikaiskédytt6kokeiluista on kerrottu
sivuilla 18-27.
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Keskeisia haasteita ja
mahdollisuuksia

Valiaikaiskayton haasteita
Kerassa

Vuokrataso

= Kysyntéda on edullisista tiloista etenkin kulttuurin
ja luovan alan toimijoille, jolloin pienetkin hinna-
nalennukset ovat merkittavia ja voivat nopeuttaa
tilojen vuokrausta. Kiinteistdnomistajat eivat ole
yleisesti halukkaita alentamaan vuokratasoa,
koska se vaikuttaisi alueen keskihintoihin ja
kiinteistdn tasearvoon. Kuitenkin esim taide- ja
kulttuuritoiminta voi houkutella alueelle uusia
vuokralaisia ja kehittaa alueen positiivista ilmetta
ja siten nostaa kiinteistén arvoa.

Operaattoritoimijan tarve

= Kysyntéda on pienista tiloista, tarjolla isoja tiloja.

= Tarvitaan operaattori hoitamaan vuokrasopimuk-
sia ja maksuliikennettd, kun esimerkiksi isompi
tila jaetaan usean toimijan kesken.

= Vuokrauksen alussa tarvitaan joustoja, jotta
vuokraus voitaisiin aloittaa jo ennen kuin koko
huoneisto on tdynn&. N&in vuokralaiset voivat
aloittaa heti ja kiinteistonomistaja saa vuokratu-
loja kdytossa olevista tiloista. Huoneiston saa-
minen téyteen on helpompaa, kun tilassa on jo
vuokralaisia.

Maaraykset ja luvat

= Jos rakentamismadrayksid tulkitaan liian tiukasti,
niistd voi muodostua véliaikaiskaytolle este.

= Kunta paattaa esimerkiksi kdyttotarkoituksen
muutoksiin liittyvistéd lupamaksuista. Korkeat
maksut voivat olla esteena véliaikaiskaytolle.

=  Kunnan pitéisi tukea yhtenaisiad kaytantéja maa-
raystulkinnoista véliaikaiskaytt66n seké mahdolli-
simman selkeitéd lupaprosesseja.

Kiinteistonomistajien tahtotila
= Lisda ymmarrysta tarvitaan seka véliaikaiskayton

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

hyodyisté etta tilojen tyhjana pitdmisen kustan-
nuksista sekd ymparistohaitoista.

=  Kiinteistdbnomistajien tulee kehittaa uusia toi-
mintamalleja joustavampaan vuokraukseen sekéa
laskentamalleja, joissa tilojen tyhjakayton kustan-
nukset tulevat nakyviksi.

Tarvittavat investoinnit

= Kiinteistbnomistajalla on vastuu esimerkiksi
sisdilmasta ja kiinteistén turvallisuudesta. Tyh-
jilldan olevissa kiinteist6issa voi olla esimerkiksi
ilmanvaihtoon liittyvid ongelmia, joiden korjaami-
seksi ei olla valmiita investointeihin.

Keran mahdollisuuksia
valiaikaiskayttoon

Runsas vajaakaytto ja pitka aikajanne

= Kerassa on runsaasti vapaata tilaa, joka on ver-
rattain hyvédkuntoista.

= Valiaikaiskdyton aikajanne tulee olemaan 5-10
vuotta, mikd antaa mahdollisuuksia toimijoille
seka luo painetta kiinteisténomistajille ratkaisu-
jen etsimiseksi.

Vapautuva SOK:n alue

= Pian véliaikaiskaytt6on vapautuva SOK:n logis-
tiikkka-alue on mittakaavaltaan ainutlaatuinen ja
vastaa esim urheilu- ja tapahtumatoimijoiden
kysyntéén, mika tuo alueelle lisda toimintaa.

Hyvat liikenneyhteydet
= Keraan on nopea junayhteys sekd monipuoliset
yhteydet bussilla ja autolla.

Mahdollisuus pilottihankkeisiin

=  Espoon kaupungilla vahva motivaatio tehda
Kerasta erityinen kokeilualue.
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Ehdotus valiaikaiskayton
toimintamalliksi Kerassa

Lahtotilanne

Keran valiaika —hankkeen taustaselvitysvaiheessa esi-
tettiin ehdotus toimintamallista, jota ldhdettiin kokeile-
maan Keran tilapaiskaytossd. Taustaselvitysraportissa
esitetyn mallin keskigssa oli valittava organisaatio, joka
toimii tilan kayttdjien, omistajan seka kaupungin hallin-
non vélissd. Vilittavan organisaation toiminta oli ehdo-
tuksessa jaettu kahteen osaan, toiminnallisesta sisallosta
ja kaupunkikehittdmisestd vastaavaan ”Kaupunkiagent-
tiin” ja teknisestd operoinnista ja sopimuksista huolehti-
vaan “Tilaoperaattoriin®.

?Kaupunkiagentin” tehtéaviin kuului tassd mallissa
toimintojen kuratointi, toimijoiden auttaminen alkuun,
sidosryhmayhteistyo sekd viliaikaiskayton kytkentd
tapahtumiin ja alueen kehitykseen. Kaupunkiagentin
tehtévit siten kytkeytyisivat myos aluebrandaykseen
ja —markkinointiin. Kaupunkiagentin roolissa oli Keran
viliaika —hankkeen vetdja Urban Dream Management.

”Tilaoperaattorin” tehtdviin kuului mallissa vuokra-
sopimukset, rahaliikenne ja tilojen markkinointi. Keran
valiaika —hankkeen alussa neuvoteltiin kahden joustaviin
lyhytaikaisiin tilavarauksiin erikoistuneen operaattorin
kanssa, joiden mallia oli tarkoitus soveltaa pidempiaikai-

seen valiaikaiskayttoon.

Kokeiltu malli

Keran viliaika -hankkeessa ei lopulta pédsty kokei-
lemaan tilaoperaattorin toimintaa, koska olemassa
olevien joustotilaoperaattorien lyhytaikaisiin, tunti- ja
paivapohjaisiin tilavarauksiin perustuvaa mallia ei voitu
hankkeen atkataulun puitteissa soveltaa Keran tiloihin ja
kiinteistbnomistajien tai kdyttajien ehtoihin ja tarpeisiin.
Hankkeen eri tilojen kohdalla etsittiin tapauskohtaisesti
ratkaisuja kaytettavissd olevin keinoin.

Operaattorin tarve nakyi selvasti. Haasteena oli
siis 10ytda toimija, joka voisi ottaa vastuulleen pienten

toimijoiden vuokrasopimukset. Toisaalta vuokrahinta

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

oli varsin kriittinen tekijd, joten operaattorin perima
palkkio ei saisi nostaa vuokria.

Kutojantie 11:ssd mallina oli vuokralaisten perus-
tama yhdistys, jonka hankaluuksista on kerrottu sivulla
22. Ammattitaiteilijoiden ateljeetilojen “operaattoriksi”
16ytyl Suomen taiteilijaseuran Ateljeesaatio, jonka avulla
vuokrausprosessi eteni sujuvasti.

Muita kokeilun haasteita on esitelty sivulla 32.

Tavoitteena joustavan tilankaytén malli
Ehdotetun operaattorimallin 1dht6kohtana oli, etta
operaattori tekisi kiinteistonomistajan kanssa sopimuk-
sen, jossa aluksi joustettaisiin vuokrasta, kunnes tila on
tayteen vuokrattu. Alussa maksettaisiin esimerkiksi vain
tilan toteutuneen kdytdn mukaan ja taysi vuokrahinta
maksettaisiin vasta, kun tila on taynna. Niin operaat-
torille ei syntyisi kohtuutonta riskid, mutta vuokralaiset
paasisivat muuttamaan heti ja my6s vuokranantaja saisi
heti tilasta edes jotakin tuloa. Pidempiaikaisiin vuokra-
sopimuksiin olisi mahdollista yhdistaa my6s joidenkin
tilojen lyhytaikainen kaytté. Kaytannossa Keran valiajan
kohteissa tehtiin pienid vuokrajoustoja alussa, mutta jat-
kossa joustoja taytyy kehittda keskeisena keinona vuok-
rausprosessin sujuvoittamiseksi, josta kaikki osapuolet

hyotyvit.

Ehdotus uudesta
toimintamallista

Seuraavalla aukeamalla on esitetty paivitetty malli
Keran tilapaiskdyton tavoitteellisesta toimintamallista.
Mallin keskeiset toimijat on jaoteltu kolmentyyppisiin
luokkiin: Kéyttajat ja yleiso, Valittavat toimijat sekd
Omistajat ja viranomaiset. Talla sivulla kerrotaan tar-
kemmin kunkin osapuolen roolista, tehtivista ja vas-

tuista.
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KAYTTAJAT JA YLEISO

Tilojen kayttdjiksi etsitian kahdentyyppisia toimijoita:
1. Vuokratuloa tuovat toimijat, kuten yritykset.

2. Yleishyodylliset tai aluetta aktivoivat toimijat, jotka
voivat saada tukea alennetun vuokran muodossa. Myos
esimerkiksi aloittavat yrittdjat tai taidealan toimijat
voivat saada toiminnan kdynnistamiseen lyhyen maara-
ajan alennettua vuokraa.

Vuokraetua saavat toimijat sitoutuvat esimerkiksi
jarjestaimaan yleisolle avointa yleishyoddyllista toimintaa,
yleisétapahtumia tai tydpajoja. Vuokralaiset voivat myos
esim sopimuksen mukaan osallistua tarvittaviin kunnos-
sapitotdihin. Uudenlainen toiminta tekee aluetta tunne-

tuksi ja tuo sinne uusia kavijoitd.

VALITTAVAT TOIMIJAT

Tilaoperaattori

Tilaoperaattorin vastuulla on vuokrasopimusten ja
tilojen markkinoinnin hoitaminen. Tilaoperaattori tekee
sopimuksen kiinteistonomistajan kanssa. Operaattorin
palkkio on kuukausimaksu- tai komissioperusteinen.
Kiinteistonomistaja vastaa operaattorin palkkiosta.
Sopimus on aluksi joustava: tilitys toteutuneen kayton
mukaan, kunnes tila on taynna. Ndin omistaja saa heti
tuloja tilasta ja vuokralaisten ei tarvitse odottaa tilan
tayttymista. Alkuvaiheessa myos kunta voi mahdollisesti
tukea operaattorin toimintaa.

Tilaoperaattori jarjestaa tilojen naytot ja tekee vuok-
rasopimukset tai tilavaraukset vuokralaisten kanssa.
Vuokralaiset voivat aloittaa sopimuksen, vaikka huoneis-
tossa olisi vield tyhjia huoneita.

Operaattori voi vuokrata tiloja seka pidempiaikaisille
vuokralaisille ettd lyhytaikaiseen, pdiva- tai tuntipohjai-
seen kayttoon.

Operaattori tarjoaa netissa karttapohjaisen palvelun,
jossa kaikki alueen soveltuvat tilat on koottu yhteen.
Lyhytaikaiset tilavaraukset voi tehda suoraan netissa.

Mahdollinen alylukitus helpottaa kulunvalvontaa.

Kaupunkiagentti
Kaupunkiagentti on joko osa kaupungin organisaatiota
tai ulkoistettu julkisella rahoituksella toimiva palvelu.
Kaupunkiagentti ja tilaoperaattori voivat myos toimia
samassa organisaatiossa.

Kaupunkiagentti neuvottelee valiatkaiskayttéon

vapautuvista tiloista, kutsuu ja kuratoi nithin soveltu-
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via toimijoita ja tukee toimijoiden valistd yhteisty6ta ja
synergioita sekd vastaa sidosryhmayhteistyostd ja asuk-
kaiden osallistamisesta. Kaupunkiagentti vastaa myo6s
valiatkaiskayton yhteydestd alueen markkinointiin ja
pitkan aikavalin kehitykseen seka hankkeen viestinnasta
ja mediayhteistyOsta.

Kaupunkiagentti neuvoo valiaikaiskéyttajia lupa- ja
viranomaisasioissa sekd neuvottelee niistd asioista kau-

pungin viranomaisten kanssa.

OMISTAJAT JA VIRANOMAISET

Kiinteistonomistaja
Kiinteistonomistaja sitoutuu edistaimadn valiatkaiskayt-
toa osana kestavaa kiinteistonpitoa ja yritysvastuuta.

Kiinteistonomistaja hyotyy paremman kéyttéasteen
myotd vuokratuloista ja sadstad vartiointi- ja yllapito-
kustannuksissa. Lisdksi uusi toiminta houkuttelee uusia
kéyttdjia ja nostaa tontin arvoa.

Viliatkaiskdayton kohdalla tehddan hintajoustoja,
jotka nahdadn satsauksena markkinointiin ja kehitta-
miseen. Alueen yksityiset kiinteistonomistajat tekevat
yhteistyota ja tarjoavat tiedon vapaista tiloista samalla
yhteiselld alustalla.

Tilojen valiaikaisvuokraus on tehdaan helpoksi ja
houkuttelevaksi kayttamalld tilaoperaattoria. Alueen
yksityiset kiinteistonomistajat tekevat yhteistyota ja tar-

joavat tiedon vapaista tiloista samalla yhteiselld alustalla.

Kaupunki

Kaupunki sitoutuu strategiassaan edistiméan valiai-
kaiskaytt6d ja kanavoi taman kaytantéon. Kaupunki
voi tarjota resursseja valiaikaiskayton edistamiseen
perustamalla kaupungin organisaation sisalld riittavalld
mandaatilla toimivan kaupunkiagentin viran tai rahoit-
tamalla tdiman ulkoistettuna palveluna. Kaupunki voi
my0s alkuvaiheessa tukea tilaoperaattorin toiminnan
kaynnistymistd. Kaupunki voi tukea esimerkiksi yleis-
hyodyllista ja aluetta aktivoivaa toimintaa suoraan tai
vuokraetujen kautta.

Kaupunki sitoutuu kehittimaan joustavia tulkintoja
valiatkaiskayttod rajoittavista maardyksia seka sujuvoit-
tamaan lupaprosesseja. Tarvittavat luvat on saatavissa
yhden luukun takaa. Kaupunki varmistaa eri virastojen
yhteistyon valiaikaiskayton edistdmiseksi. Lisdksi kau-
punki tukee pilottihankkeita osana tilojen valiaikaikayt-

toa.
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KAYTTAJAT JA YLEISO

tapahtumat,
palvelut

€

Vuokraa / varaa tilan jatkuvaan
tai satunnaiseen kayttoon.

On aktiivinen jasen uudessa
valiaikaiskayttéjien yhteisdssa.
Toiminta on osa alueen
kehittymista ja uuden identiteetin
syntymisté.

Voi tuottaa palveluita
tai jarjestaa toimintaa, josta
paikalliset ihmiset hyotyvat.

KERAN VALIAIKA Loppuraportti

viestintd

>

€

tukt --_____-—
€ Yhteistyo

ja sidosdyhmayhteistyosta seka

VALITTAJATAHOT

KAUPUNKI-

sopimus

neuvottelut

AGENTTI

Huolehtii kokonaisuuden
kuratoinnista ja koordinoinnista

valiaikaiskayton yhteydesta
alueen tapahtumiin ja pitkan
aikavalin kehitykseen.
Toimii sopimuksessa kaupungin
kanssa tai osana kaupungin _ ¢

organisaatiota. _«*
-

-
-

markkinownti-

sopimus

Huolehtii vuokrasopimuksista
ja maksuliikenteesta. Markkinoi
tiloja. Tarjoaa karttapohjaisen
tilavarauspalvelun netissé.
Tilojen vuokraus on joustavaa ja
alussa tehdaan hintajoustoja.

$ Yhieistyo

Toimijoiden tarpeiden pohjalta. Esim yritys-
palvelut, galleriatoiminta tms.

36 37

OMISTAJAT JA VIRANOMAISET

Tarjoaa resursseja véliaikaiskayton
kehittamiseen. Kehittaa
maaraystulkintoja ja
lupakaytantsja. Tukee
pilottihankkeiden kehittamista.
Voi tukea yleishyodyllista
véliaikaiskayttoa. Kytkee
valiaikaiskayton kaavoitukseen ja
kaupunkikehittamiseen.

neuvolttelut
mddrdaykset ym.

KIINTEISTON-

OMISTAJA

Vuokraa tilat operaattorin kautta.
Hyotyy rahallisesti
vuokratuloista ja alueen imagon
kehittymisesta. Valiaikaiskayton
mahdollistaminen on
osa yritysvastuuta ja
edellakavijyytta uudessa
kiinteistdliiketoiminnassa.
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Jatkotoimenpiteet

Keran viliaika -hanke paattyi kevidilla 2018. Hankkeen
atkana kdynnistetyt tilojen vuokrasopimukset jatkuvat
edelleen. Suomen taiteiljjaseuran Ateljeesaation vuok-

raamia ateljeetiloja Kutojantie 3:ssa on tulossa lisaa.

SOK on kaynnistanyt selvitykset INEXin logistiik-
ka-alueen valiaikaiskaytosta samalla, kun alueen raken-
taminen asuin- ja tyopaikka-alueeksi kaynnistyy vai-
heittain. Kerassa rautatien eteldpuolella sijaitseva alue
tyhjenee logistiikkatoiminnoista kevaélla 2019, jolloin
véliatkaiskaytt6on vapautunee suuria hallirakennuksia

sekd toimistorakennus.

Espoon kaupunki tulee perustamaan Keran toiminnalli-
sen kehittdmisen projektin yhteistyGssa yritysten kanssa.
Projektin painopisteitd ovat digitaalisuus ja kiertotalous,
jothin liittyvid osa-alueita ovat mm. kiinteistgjen elin-

kaari, valiaikaiskaytto seka urbaani tuotanto.

KERAN VALIAIKA Loppuraportti
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