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Teollisuuskadun akseli, kaavarunko

Yritysvaikutusten arviointi, 4.5.2021

1 Avrvioinnin toteutus

Teollisuuskadun akselin kaavarungon yritysvaikutuksia on arvioitu kaupunginhallituksen 30.5.2016
paatoksen mukaisen ohjeistuksen ja kysymyksenasettelun avulla:

- Vaikutusten laajuus

« Vaikutusten kohdentuminen

« Vaikutusten ajoittuminen

« Muut mahdolliset vaikutukset

- Vililliset vaikutukset

- Vaikutuksiin reagoiminen

- Miten myonteisié vaikutuksia voidaan vahvistaa?
« Miten kielteisia vaikutuksia voidaan torjua?

Kaavarunkotydn tavoitteiden asettelussa on huomioitu myds toivotut yritysvaikutukset. Yritysvaiku-
tuksia arvioitiin ensin kaavarungon syyskuussa 2020 vuorovaikutukseen tuodusta luonnosaineis-
tosta. Saadun palautteen, jatkosuunnittelun ja vaikutusten arvioinnin pohjalta kaavarunkoa muokat-
tiin. Tassa dokumentissa arvioidaan lopullisen, pédatoksentekoon vietavan kaavarungon yritysvaiku-
tuksia. Vaikutuksenarviointia paivitetdadn hankekohtaisesti jatkosuunnittelun yhteydessa.

Kaavarungon vaikutuksia on tarkasteltu seké kiinteistotasolla etta alueellisella tasolla. Vaikutukset
koskevat yhtaéltad suunnittelualueella ja sen ympéristossa télla hetkella toimivia yrityksia ja toimijoita,
seka vilillisesti muita yrityksia, joiden nykyiseen tai tulevaan toimintaan alueen muutoksilla on vaiku-
tuksia. Yritysnakokulman pohtiminen ja arviointi auttavat ymmartamaan yritysten tilannetta ja siten
ottamaan suunnittelussa paremmin huomioon yrityseldman tarpeet ja toiveet.

Arvioinnin koostamisesta ja raportoinnista ovat vastanneet kaavarungon projektipaallikko, arkkitehti
Tiia Ettala ja suunnittelija Jaana Liiri. Vaikutusten tunnistamiseen ja arviointiluonnoksen kommen-
tointiin ovat osallistuneet lisdksi seuraavat henkilot Kaupunkiymparistén toimialan Maankéytto ja
kaupunkirakenne -palvelukokonaisuudesta (Maka) seka kaupunginkansliasta:

- Hanna Pikkarainen, Kerttu Kurki-Issakainen, Milla Nummikoski (Kymp, asemakaavoitus)

« Elina Luukkonen (Kymp, maankayton yleissuunnittelu)

- Kaisa Reunanen-Krause (Kymp, liikenne- ja katusuunnittelu)

« Minna Maarttola, Suvi Tuiskunen, Laura Yrjana (kaupunginkanslia, elinkeino-osasto)

- Salla Vallius (kaupunginkanslia, viestintdosasto)

- Péivi Ahlroos, Hannu Asikainen, Katariina Baarman, Sirpa Kallio (kaupunginkanslia, talous- ja suun-
nitteluosasto)



Arvioinnissa on hyddynnetty seuraavia aineistoja:

e Teollisuuskadun akselin kaavarungon luonnosaineisto, 22.9.2020

¢ Teollisuuskadun akselin kiinteisténomistajille suunnattu verkkokysely, 2019

e Helsingin yleiskaava 2016

e Helsingin kaupunkistrategia 2017 — 2021

o Helsingin keskustan asiointiselvitys 2019. Kaupunkiympariston julkaisuja 2019:22. Aineisto kau-
pungin verkkosivuilla

o HSY/SeutuCD2018-rekisteriaineisto & Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisteri. Tilasto-
keskus 2018.

o HSY/SeutuCD2017-rekisteriaineisto & Tilastokeskuksen yritys- ja toimipaikkarekisteri. Tilasto-
keskus 2017.

o Toimistojen markkinalahtdinen kysynté ja sijoittuminen Helsingissa -selvitys. Catella 2019.

e Toimitilamarkkinat Helsingissa ja padkaupunkiseudulla 2019/2020. Helsingin kaupunki, kaupun-
ginkanslia, kaupunkitutkimus ja -tilastot. Aineisto kaupungin verkkosivuilla



https://www.hel.fi/static/liitteet/kaupunkiymparisto/julkaisut/julkaisut/julkaisu-22-19.pdf
https://www.hel.fi/static/liitteet/kaupunkiymparisto/julkaisut/julkaisut/julkaisu-22-19.pdf
https://www.hel.fi/hel2/tietokeskus/julkaisut/pdf/20_02_18_Tilastoja_2_Yilmaz.pdf

2 Tiivistelma

Korttelialueiden kehittdminen péaaasiassa padkonttorityyppisina toimistotiloina vahvistaa kaupungin
tavoitetta alueen kehittymisestad nimenomaan korkean profiilin tydpaikka-alueena. Nykyisille yrityksille
tama antaa varmuutta toiminnan jatkuvuudesta, ja kiinteistonomistajille selkeat reunaehdot kiinteis-
tojen kehittamiselle. Teollisuuskadun akselin vahva profiloituminen tyopaikka- ja keskusta-alueena
houkuttelee uusia investointeja, ja alueella on erinomaiset edellytykset kasvavaa kiinnostusta herét-
tavan hub&club —mallin padkonttoreiden sijoittumiselle.

Kaavarungon sallimat muut toiminnot, kuten kulttuuri-, tapahtuma- ja liikuntapalvelut tuovat alueelle
ymparivuorokautista kavijavirtaa, erityisesti kulkuyhteyksien parantuessa alueella. Kaavarungon kult-
tuuri- ja tapahtumakeskittymémerkinnat ohjaavat ottamaan alueen kehittamisessa ja jatkosuunnitte-
lussa huomioon kulttuuri- ja tapahtumatoiminnan tarpeet. Asumisen ja majoitustoiminnan salliminen
vain tiukoin reunaehdoin mahdollistaa osaltaan toimitilojen ja ty6paikkojen sailymisen alueella. Ravin-
tola- ja kahvilatoiminnan seka vapaa-ajan palveluiden (liikunta, kulttuuri) kehittyminen parantaa tyon-
tekijakokemusta alueella. Myonteisia yritysvaikutuksia syntyy samalla myds naille palveluyrittjille, kun
asiakaskunta ja siten toimintaedellytykset kasvavat. Tyontekijat tuovat usein asukkaita enemman asi-
akkaita esimerkiksi ravintoloille.

Uusien, nykyaikaisten toimistorakennusten rakentuminen parantaa myos viereisten kiinteist6jen ja
yritysten sijaintipaikkojen arvoa ja imagoa. Toisaalta uudisrakentaminen ja vanhojen kiinteistojen ke-
hittdminen nostanee tilavuokria alueella, joka néayttaytyy nykyisille alueen vuokralaisille negatiivisena
vaikutuksena. Nykyisellaan alueella on paljon pienyrittajia, yhdistyksia ja esimerkiksi kulttuuripuolen
toimijoita, jotka ovat sijoittuneet alueelle maltillisen vuokratason peréssa.

Julkisille ulkotiloille kaavarunko luo tavoitetason, joka yhdessé kaavarungon laajemman tulevaisuus-
vision kanssa houkuttelee investointeja alueelle, vaikka alueen suunnittelu ja toteutus ovat vield kes-
ken. Laadukkaat ja viihtyisat puistot ja julkiset ulkotilat ovat elimellinen osa uutta, houkuttelevaa tyo-
paikka- ja keskusta-aluetta, ja nostavat osaltaan kiinteistéjen arvoa. Kaavarungossa osoitettujen ka-
tuosuuksien kehittdminen ns. vihreina katuina (eli katuosuuksina, joilla lisatédan katupuiden ja/tai istu-
tusten maaréaa nykyisesta seka parannetaan jalankulun ja oleskelun edellytyksia) voi ratkaisusta riip-
puen vaikuttaa kiinteistdjen saavutettavuuteen. Toisaalta jalankulun ja oleskelun mahdollisuuksien pa-
raneminen lisaé kavijoita alueella, parantaa liiketilojen toimintaedellytyksié, seka asiakkaiden ja tyon-
tekijoiden saapumiskokemusta.

Alueen kulkuyhteydet ja saavutettavuus kévellen, py6rélla ja joukkoliikenteelld paranevat merkitta-
vasti nykyisestd. Nopea joukkolilkenteen runkoyhteys, erityisesti pikaraitiotie, muuttaa Teollisuuska-
dun statusta tyopaikka-alueena huomattavasti. Sujuvat jalankulun, pyorailyn ja joukkoliikenteen yhtey-
det houkuttelevat alueelle lisda asiakkaita ja parantavat tydvoiman saavutettavuutta. Tama voi myés
vahentaa kiinteistokohtaisen pysakéinnin tarvetta. Uudistusten myo6ta joidenkin kiinteistéjen autolii-
kenteen saavutettavuus voi hieman heiketa, joka voi véhentéa joidenkin yritysten sijoittumishalua alu-
eelle. Liikenteen muuttuvien jarjestelyjen myo6ta huoltoliilkenteen ja tavaraliikenteen reiteissé voi ta-
pahtua muutoksia. Reittien muutoksilla voi olla seka positiivisiksi ettd negatiivisiksi koettuja vaikutuk-
sia. Pysékdintipaikkojen vahenemisella voi olla negatiivisia vaikutuksia autoilla kulkeviin tyéntekijoihin
tai asiakkaisiin. Toisaalta katutilan viihtyisyyden ja muiden kulkumuotojen olosuhteiden paranemisella
voi olla asiakasvirtoja kasvattava vaikutus.



Alueen rakentumisesta ja tydmaista koituu alueella toimiville yrityksille véliaikaisesti esimerkiksi saa-
vutettavuus- ja meluhaittoja. Keskeneraisyys saattaa valiaikaisesti vaikeuttaa yritystoimintaa alueella
ja vahentaa alueen houkuttelevuutta sijoittumisen ja investointien ndkékulmasta. Tydmaa-aikaiset
negatiiviset vaikutukset voidaan minimoida hankkeiden laajalla yhteensovituksella seké tyémaiden
huolellisella suunnittelulla, toteutuksella ja oikea-aikaisella viestinnalla.

Kattava vaikutusten arviointi seuraavissa suunnitteluvaiheissa auttaa tunnistamaan kielteisia yritys-
vaikutuksia, myds mielikuvatasolla, ja [6ytamaan sopivat keinot naiden vahentamiseksi. Alueen imagon
kehittymista voidaan vauhdittaa mahdollistamalla erilaisia valiaikaistoimintoja, sekad kannustamalla
alueen yrityksia ja kiinteisténomistajia niihin.

Varsinaisen kaavarungon lisaksi myds kaavarunkoprosessilla on vaikutuksia alueen yrityksiin. Pasi-
lan ja Kalasataman kehittyessa alue on jo pitkaan ollut muutoksessa, ja sen kiinnostavuus tyopaikka-
alueena on ollut kasvussa. Kaavarunkoprosessi on osaltaan edistanyt tatéa kehitysta, avaamalla naky-
mi& alueen tulevaisuuteen ja potentiaaliin, seka fasilitoimalla keskustelua ja verkostoitumista alueen
toimijoiden kesken.

Kaavarungon mukaisen kehityksen myota Teollisuuskatu yhdistéda Helsingin kehittyvia palvelu- ja ty6-
paikkakeskittymia erityisesti Kalasataman, Vallilan ja Pasilan alueilta suuremmaksi kokonaisuudeksi.
Kokonaisuus taydentaa perinteisen liikekeskustan ja muiden tydpaikka-alueiden tarjontaa uudisra-
kentamisella, toiminnallisella profiilillaan, seka kulttuurin ja vapaa-ajan toiminnoillaan.



3 Kaavarunko

Pasilan ja Kalasataman véliin sijoittuvaa Teollisuuskadun aluetta kehitetdan tyépaikkojen, kulttuurin ja
tapahtumien keskittyméana, seka ydinkeskustan laajentumana. Tavoitteena on vahvistaa limalasta Pa-
silan ja Vallilan kautta Kalasatamaan kulkevaa tyopaikka-akselia ja parantaa alueen yhteyksia kaikilla
kulkumuodoilla. Kokonaisvaltaisen ja hallitun kehittymisen varmistamiseksi ja tavoitteiden kirkasta-
miseksi alueelle laaditaan yleiskaavaa tdsmentava kaavarunko, joka ohjaa alueen asemakaavoitusta ja
muuta suunnittelua.

Kaavarunko luo suuntaviivat alueen tulevalle kehitykselle maarittelemalla jatkosuunnittelun keskeisim-
mat tavoitteet: toiminnot, korttelirakenteen ja rakentamismahdollisuudet, likennejarjestelyjen tavoit-
teet, puisto ja -virkistysalueiden sijoittumisen seka viherrakenteen.

Kaavarunko mahdollistaa alueen tiivistymisen asemakaavamuutosten kautta. Alueen nykyisista ton-
teista n. 90 % on yksityisomistuksessa. Hankekohtaisia asemakaavan muutoksia [ahdetaan valmiste-
lemaan kiinteistdnomistajien ja kaupungin tarpeiden mukaan. Lisa- ja tdydennysrakentamisen tar-
kempi hahmo ja mitoitus tarkentuvat asemakaavavaiheessa, mutta kaavarungon avulla varmistetaan
alueellisten tavoitteiden toteutuminen yksityisilla tonteilla.

Liikenteen osalta kaavarunko luo kehityksen suuntaviivat, ja antaa lisatietoa siitd, mita yleiskaavan
mukaisen Jokeri O —pikaraitiotielinjauksen toteuttaminen alueella tarkoittaisi. Tarkemmat ratkaisut,
kuten kaistamaarat, littymajarjestelyt sekéd pikaraitiotiepysékkien tarkat sijainnit maaritellaan kaa-
varungon jalkeisissa suunnitteluvaiheissa.



4 Tavoitteet yritysvaikutusten osalta

Teollisuuskadun alueen kehittdminen nimenomaan tyopaikka-alueena asettaa jo itsesséan tavoitteita
yritysvaikutusten suhteen. Helsingin yleiskaava seka kaupunkistrategia asettavat myos reunaehtoja
kehittémiselle ja linjaavat toivottujen vaikutusten suuntaa. Kaavarunkotydssa yritysvaikutuksia on tar-
kasteltu tavoiteldhtoisesti ja etupainotteisesti monesta nakékulmasta.

41 Yleiskaavan asettamat tavoitteet

Helsingin yleiskaavassa 2016 (kaupunginvaltuusto 26.10.2016) Kalasatamasta ja Kurvista Pasilan
kautta lImalaan ulottuva vyohyke on merkitty liikke- ja palvelukeskustan alueeksi (C1). Teollisuuskatu
on merkitty paakaduksi, ja sen yhteydessa on varaukset pikaraitiotielle ja baanaverkolle. Yleiskaa-
vassa Vallilan teollisuusalue ja Tukkutorin ymparistd on erikseen merkitty toimitila-alueiksi. Niiden
merkitys nimenomaan toimitila-alueena on keskustan kaupunkirakenteen toiminnallisen monipuoli-
suuden kannalta merkittava.

Kantakaupungin sisélla on kaksi identiteetiltdan hieman erilaista liike- ja palvelukeskustaa. Nykyisen
etelédisen ydinkeskustan (Hakaniemeen, T66lonlahdelle ja T66166n ulottuva ydinkeskusta) liséksi on
muodostumassa toinen vahva lilkekeskusta itédiseen kantakaupunkiin (Teollisuuskatua myoétéileva Pa-
sila — Vallila - Kalasatama —akseli).

Kaupunkituottavuuden nékokulmasta toimitilan ja tyopaikkojen sailyminen ja lisddminen keskustan
alueella on térkeaa. Alueiden palvelujen monipuolisuuden kannalta sekoittunut rakenne ty6paikkoi-
neen on merkittavaa, koska moni asukkaiden kayttamista palveluista elaa paivisin tydpaikkojen turvin
(elintarvikekaupat, ravintolat). Kantakaupungin rakenteeseen kuuluvat myds olennaisena osana ka-
dunvarren liiketilat.

Yleiskaavassa tavoitellaan sekoittunutta kaupunkirakennetta ja toiminnalliselta rakenteeltaan sekoit-
tunutta kantakaupunkia. Keskusta-alueen sekoittuneen rakenteen osalta on kuitenkin huomioitava,
ettd osa kaavarungon suunnittelualueesta ulottuu yleiskaavan toimitila-alueeseen (Vallilan toimitila-
alue), jonka toimintaedellytykset on turvattava. Monipuolisen elinkeinorakenteen kannalta kaupungin
on hyva sailyttéa ja kehittdd myos pelkastaéan toimitilakayttoon osoitettuja alueita, jotka jo ovat ole-
massa ja toimivat hyvin. Taysin uusille alueille sijoittuminen ja uusien yritysalueiden luominen on aina
haasteellista.

4.2 Kaupunkistrategian asettamat tavoitteet

Kaupunkistrategiassa 2017-2021 teemana on Helsingin kehittdminen maailman toimivimmaksi kau-
pungiksi. Teollisuuskadun akselin kehittédmisen osalta mm. seuraavat strategian kohdat ovat keskei-
sia:

e Helsingin keskusta on elinvoimainen kaupallisia palveluja, tapahtumia, viihtymisté ja kansalais-
toimintaa kokoava vetovoimainen paikka. Keskustan elinvoimaisuutta kehitetaén yhteisty6ssa
alueen elinkeinoeldman toimijoiden kanssa.



Tiivis ja toiminnallisesti sekoittunut kaupunkirakenne luo pohjan urbaanille elamélle. Helsingin
kaikissa kaupunginosissa on edellytykset hyvélle arjelle, toimivalle liikenteelle, monipuolisille
lahipalveluille ja elinkeinoille.

Urbaani ymparist6 tarjoaa hyvan kasvualustan yritysten innovaatiotoiminnalle ja vetovoimai-
sen asuinympariston tyévoimalle. Helsinki luo mahdollisuuksia kasvulle kaavoittamalla riitta-
vasti ja ketterasti tarvittavia tyopaikka-alueita. Helsinki tukee yritysekosysteemeja ja —kluste-
reita tarjoamalla monipuolisia sijaintimahdollisuuksia hyvin saavutettavilla alueilla. Helsinki ar-
vioi miten se voi omassa hankintatoimessaan paremmin edistaa innovatiivista yrittajyytta. Te-
ollisuuskadun akselia kehitetaan merkittavana tydpaikka-alueena ja keskustan laajenemisalu-
eena.



4.3 Kaavarungon periaatteissa ja kaavarunkotydssa asetetut tavoitteet
Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi Teollisuuskadun akselin kaavarungon periaatteet 14.12.2018.
Periaatteissa asetettuja tavoitteita on tdsmennetty ja tdydennetty kaavarunkoty6n aikana. Yritysvai-
kutusten osalta kaavarungolle asetettiin seuraavia tavoitteita:

Imago- ja identiteettivaikutukset

o Alueen imago tarkentuu ja tunnettuus tyopaikka-alueena seka kulttuuri- ja tapahtumakes-
kittymana kasvaa.
o Alueen kiinteistdjen arvo kasvaa

Liikenne ja saavutettavuus

e Yritysten saavutettavuus jalan, pyorélla ja joukkoliikenteelld paranee, seké tyontekijoiden
etté asiakkaiden néakdkulmasta.

o Paremmat jalankulun ja polkupyorailyn yhteydet tuovat likennevirtoja alueelle ja paranta-
vat kivijalkaliiketilojen toimintaedellytyksia.

e Sujuvammat vaihtoyhteydet ja Soérndisten metroaseman uusi sisdankaynti parantavat
joukkoliikenteen kaytettavyytta ja houkuttelevuutta esim. asiakkaiden ja tyontekijoiden na-
kékulmasta. Tama voi vahentéa yritysten autopaikkatarvetta.

e Yritysten ja toimitilojen saavutettavuus autolla ei heikkene merkittévasti nykyisesta.

Yhteisty0 ja yritysekosysteemit

o Yritysekosysteemit ja —verkostot vahvistuvat ja yrityksille pystytédan tarjoamaan monipuo-
lisia sijaintimahdollisuuksia hyvin saavutettavalla alueella. Innostus tarttuu ja yhteistyo
vahvistuu.

e Toimistojen ja kulttuuri- ja tapahtumatoimijoiden vélinen synergia alueella vahvistuu.
Tyo6paikat ja henkilosto

e Uudistuva, keskustamainen kaupunkiymparist6é houkuttelee alueen yrityksiin tyéntekijoita,
myds kansainvalisesti.

Palvelutarjonta

e Palvelutarjonta laajenee ja monipuolistuu tehden alueesta ns. "perilld olon paikan” — tamé
luo liséda kysyntaa monipuolisemmille palveluille ja kivijalan liiketiloille

Katutaso, ulkotilat ja viihtyisa kaupunkiymparisté

e Viihtyisa ja laadukas julkinen tila ja kdvely-ympéaristé lisda alueen vetovoimaa ja houkutte-
lee kaupunkilaisten liséksi myds yrityksia ja liilke-elamaa.

e Alueelle muodostuu ymparivuorokautista kaupunkieldmaé, kun itdisen kantakaupungin
kulttuuri- ja tapahtuma-alueita ja toimitilakeskittyméa kehitetaan.
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5 Kaavarungon yritysvaikutusten arviointi

Kaavarunko vaikuttaa suunnittelualueella ja sen laheisyydessa toimiviin yrityksiin ja kiinteistonomista-
jiin, ja silla on yritysvaikutuksia my6s laajemmin koko kaupungin tasolla.

Kaavarungon suunnittelualueella on nykyiselldan 53 tonttia, joista 47 on yksityisomistuksessa. Alueella
toimii yli 600 yritystd (HSY SeutuData 2018 & Tilastokeskus). Kaavarungon linjaukset koskevat my6s
alueelle mahdollisesti tulevaisuudessa sijoittuvia tai alueelle investoivia yrityksia.

Varsinaisen kaavarungon liséksi myos kaavarunkoprosessilla on vaikutuksia alueen yrityksiin. Pasilan
ja Kalasataman kehittyessa alue on jo pitkdan ollut muutoksessa, ja sen kiinnostavuus tydpaikka-alu-
eena on ollut kasvussa. Kaavarunkoprosessi on osaltaan edistényt taté kehitysta, avaamalla nakymia
alueen tulevaisuuteen ja potentiaaliin, seka fasilitoimalla keskustelua ja verkostoitumista alueen toi-
mijoiden kesken.

Seuraavissa kappaleissa on eritelty kaavarungon yritysvaikutuksia. Vaikutuksia tarkastellaan niin kiin-
teistdnomistajien, alueen nykyisten ja tulevien yritysten, kuin henkiloston ja asiakkaidenkin nékokul-
masta.

5.1 Vaikutukset kiinteistonomistajiin ja yrityksiin

Kaavarunko vaikuttaa monella tapaa alueen kiinteisténomistajiin ja toimijoihin. Vaikutuksia on téssa
tarkasteltu kaavarungon selostuksessa kaytettyjen teemallisten jaottelujen pohjalta. Kaavarungon
yhteydessa ei paateta investointien toteuttamisesta, ja esitetyt liikenne-, tdydennysrakentamis- ja
kaupunkitilaratkaisut vaativat toteutuakseen jatkosuunnittelua. Kaavarungon mukaisen kehityksen
vaikutukset tarkentuvat siis monilta osin vasta seuraavissa suunnitteluvaiheissa.

Toiminnot

Kaavarunko vahvistaa Teollisuuskadun alueen profiloitumista tyépaikka-alueena. Korttelialueiden ke-
hittdminen paaasiassa padkonttorityyppisina toimistotiloina vahvistaa kaupungin tavoitetta alueen ke-
hittymisesta nimenomaan korkean profiilin tyopaikka-alueena. Nykyisille yrityksille tdma antaa var-
muutta toiminnan jatkuvuudesta, ja kiinteisténomistajille selkeat reunaehdot kiinteistdjen kehittami-
selle.

Kaavarungon mukainen kehitys noudattelee kansainvélista trendi, jossa joustavat toimitilakeskitty-
mét laajenevat ydinkeskusta-alueen ymparille. Koronapandemia on vauhdittanut ns. hub&club —mallin
kiinnostavuutta yritysten toimitilastrategiana. Teollisuuskadun akseli on erinomainen sijainti hub&club
—-mallin paédkonttoreille, eli "klubeille”. Etatyon lisdantyessa yritykset saattavat joutua tulevaisuudessa
houkuttelemaan tyontekijoitéd saapumaan paikalle. Tulevan Teollisuuskadun akselin erinomaiset kul-
kuyhteydet, ymparivuorokautisesti elava kaupunkiymparisto ja lukuisat vapaa-ajanviettomahdollisuu-
det ovat yrityksen sijoittumiselle huomattava valtti.

Alueen vahva profiloituminen tyopaikka- ja keskusta-alueena houkuttelee alueelle uusia investointeja.
Teollisuuskadun kehityksen tuoma noste ulottuu myés ymparistoon, ja voi osaltaan voimistaa esimer-

1l



kiksi Sornaisten metroaseman profiilinnousua. Kaavarungon mahdollistama tonttitehokkuuden kas-
vattaminen voi kannustaa kiinteistdjen kehittédmiseen. Uuden, modernin toimitilan rakentuminen kaa-
varunkoalueelle parantaa myds ymparéivien alueiden imagoa ja niilla sijaitsevien toimitilojen houkut-
televuutta.

Pa&osa kaavarunkoalueen tonteista on merkitty liike- ja toimistorakennusten korttelialueiksi (K). Mei-
ran tehdas seka osa Konepajan seké Vallilan toimitila-alueeseen kuuluvista tonteista on osoitettu toi-
mitilarakennusten korttelialueiksi (KTY).

K- ja KTY-korttelialueilla sallitaan kaytdnnossé samat toiminnot, lukuun ottamatta liike- ja toimistora-
kennusten korttelialueille (K) tietyin reunaehdoin sallittua asumista. Toimitila —péakéayttétarkoitusmer-
kintd (KTY) mahdollistaa esim. melua tai muuta hairiéta aiheuttavan tuotanto-, kulttuuri- tai tapahtu-
matoiminnan niin, etteivat muut toiminnot alueella hairiinny.

Kaavarungon sallimat muut toiminnot, kuten kulttuuri-, tapahtuma- ja liikuntapalvelut tuovat alueelle
ymparivuorokautista kavijavirtaa, erityisesti kulkuyhteyksien parantuessa alueella.

Kaavarungon kulttuuri- ja tapahtumakeskittymamerkinnat ohjaavat ottamaan alueen kehittdmisesséa
ja jatkosuunnittelussa huomioon kulttuuri- ja tapahtumatoiminnan tarpeet. Konepajan ja Suvilahden
alueita kehitetaan kulttuuri- ja tapahtuma-alueina. Konepajan kulttuuri- ja tapahtumakeskittyma —-mer-
kinté ulottuu myds Vallilan toimitila-alueen puolelle, alleviivaten alueiden kehittymistéd voimakkaammin
toisiaan taydentéaviksi kokonaisuuksiksi, ja tukien Vallilan toimitila-alueen kehitysta kulttuuri- ja vapaa-
ajan toimintojen ja aktiivisen yéelaman keskittyména. Kaavarungon luonnosversiossa asumista sallit-
tiin rajatusti muutamassa korttelissa. Yritysvaikutusten arvioinnin, sek& muun vaikutusten arvioinnin,
jatkosuunnittelun ja yritysvuorovaikutuksessa saadun palautteen pohjalta asuin- ja majoitustilojen si-
joittumista ja reunaehtoja muokattiin lopulliseen kaavarunkoon.

Asumisen ja majoitustoiminnan salliminen vain tiukoin reunaehdoin mahdollistaa toimitilojen ja ty6-
paikkojen sailymisen alueella. Jos asuminen sallittaisiin laajemmin, olisi kiinteistdomarkkinan taman
hetkisen tilanteen takia vaarana, etta alueen kehittdminen asumiselle nahdéan kaupallisesti kiinnos-
tavampana, jolloin toivottua tydpaikka-aluetta paakonttoreineen ei syntyisi alueelle yleiskaavan mukai-
sessa laajuudessa.

Asuminen saattaa hankaloittaa erityisesti melua aiheuttavien toimintojen toimimista tai sijoittumista
viereisiin kiinteistoihin. Kiinteistéjen muuttaminen asuinkayttéon saattaa siten johtaa vahitellen tyo-
paikka-alueen muuttumiseen asuinalueeksi. Asumisen mahdollistaminen ehdotetuilla reunaehdoilla-
kin heikentaa tietyntyyppisten toimintojen (melua tai muuta héiriété tuottavien) sijoittumista ja toimin-
taedellytyksia lahiymparistossa, ja siitd nakokulmasta asumisen mahdollistamisella on yritysten kan-
nalta negatiivisia vaikutuksia.

Suunniteltaessa asumista tyopaikka- ja toimitila-alueelle tulee kiinnittaa erityistd huomiota asumisen
terveellisyyteen ja viihtyisyyteen. Asuinhuoneistoissa ja piha-alueilla tulee téyttyd hyvan asumisen
edellytykset. Asunnot ja niiden ulko-oleskelualueet seké majoitustilat tulee suojata ymparistohairicilta
muun muassa teollisen toiminnan, liilkenteen ja kulttuuri- ja tapahtumatoimintojen melulta. Asumisen
ja majoituspalvelujen sijoittamisessa tulee huomioida alueella toimivien yritysten, yhdistysten, ja am-
matinharjoittajien mahdollisuudet jatkaa toimintaansa alueella. Asumisen edellytyksia ja sen aiheutta-
mia yritysvaikutuksia toimitila-alueella tulee selvittda tarkemmin jatkosuunnittelussa. Toisaalta asumi-
nen voi myds tuoda ymparivuorokautista elamaa alueelle sekd asiakaskuntaa alueen palveluille, ja
asuntorakentamisen estamisella voi olla taloudellisia vaikutuksia kiinteisténomistajille.
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Edellyttamalla kattavia selvityksié hotellitoiminnan sijoittamisesta varmistetaan alueellisen tasapai-
non toteutuminen, ja huolehditaan, ettd hotellitoiminta ei vaaranna alueen muuta toimintaa esimer-
kiksi melun tai muun héirion aiheuttamien valitusten myota.

Rakennusten rakenneratkaisuille ja maantasokerroksille asetetut méaaraykset muunneltavuudesta
varmistavat sen, ettd syntyvat rakenteet mukautuvat muuttuvan toimitilamarkkinan ja kaupunkiympa-
riston tarpeisiin, eikd mahdollisten tulevien toimintojen mahdollisuutta suljeta pois rakenteellisilla rat-
kaisuilla.

Kaavarunkoon merkityt uudet rakentamisen paikat tarjoavat hyvat edellytykset paakonttorityyppiselle
toimistorakentamiselle. Uudet rakennuspaikat sijoittuvat keskeisesti nakyville paikoille, ja mahdollis-
tavat toimistorakentamisessa tavoitteelliset laajat, yhtenaiset kerrostasoalat. Jatkosuunnittelussa tu-
lee varmistaa, etté puistot sailyvat lisdrakentamisesta huolimatta kaavarungon tavoitteen mukaisesti
luonteeltaan kaikille avoimina julkisina tiloina.

Alueen kehittymisen ja toteutuvien kiinteistokehityshankkeiden myota tyontekija- ja kavijamaara alu-
eella lisdantyy, mika tuo liséda potentiaalisia asiakkaita ja kayttajia alueen palveluntarjoajille. My6s ka-
tutason tilojen avaaminen ja kehittédminen seké kehittyvat kulkuyhteydet synnyttavat uusia toiminta-
mahdollisuuksia alueella mm. kahviloille, ravintoloille ja muuten kivijalkatiloja kaipaaville yrityksille ja
toimijoille. Eléva kivijalka liséa asiakasvirtoja alueella ja houkuttaa asiakkaita pysahtymaan palveluiden
pariin.

Kaavarungon yhtena tavoitteena on edesauttaa yhteisty6ta eri toimijoiden valilla. Alueella olevat ja tu-
levat co-working-tilat voivat osaltaan edesauttaa verkostojen syntymista. Vallilan toimitila-alueella toi-
mii useita samojen alojen yrityksia ja yhdistyksia, jotka jo talla hetkella ovat jossain maarin verkottu-
neita keskenadan. Teurastamon alueella toimii aktiivinen yrittajayhdistys. Myos isommat kiinteistoja
omistavat tahot ja suuremman kokoluokan toimijat ovat osoittaneet halukkuutta tehostaa alueen yrit-
tajayhteisty6ta ja muodostaa verkostoja. Osana kaavarungon vuorovaikutusta on voitu edistda kes-
kusteluyhteytta eri toimijoiden valilla mm. jarjestamallad alueen toimijoille verkostoitumismahdollisuuk-
sia kaupungin aamiaisseminaareissa.

Lisé- ja tdydennysrakentaminen

Kaavarunko mahdollistaa rakentamisen tehokkuuden kasvattamisen alueella asemakaavamuutosten
kautta. Kehityshankkeiden suorat vaikutukset hankkeen taustalla oleville yrityksille ovat ensin muu-
toksesta aiheutuvat kulut, ja lopputilanteessa vuokraus- tai liketoiminnasta syntyvét taloudelliset hy6-
dyt. Lisdrakentaminen ja/tai kiinteiston kunnostus sek& modernisointi nostavat kiinteiston arvoa ja
oletetusti helpottavat vuokrattavuutta. Kehityshankkeista seuraavat muutokset nayttaytyvat kuiten-
kin erilaisina kiinteisténomistajille ja vuokralaisyrityksille. Muutosten myotéd osa nykyisistéd vuokra-
laista menettdad mahdollisesti toimitilansa pysyvasti ja osan tulee muuttaa vaistétiloihin korjaus- ja ra-
kennustodiden ajaksi.

Uusien toimitilojen rakentaminen ja vanhojen kehittdminen nostanee tilavuokria alueella, joka nayttay-
tyy nykyisille alueen vuokralaisille negatiivisena vaikutuksena. Nykyisellaan alueella on paljon pienyrit-
tajia, yhdistyksié ja esimerkiksi kulttuuripuolen toimijoita, jotka ovat sijoittuneet alueelle maltillisen
vuokratason perasséa. Alueen nykyisille vuokralaisille saattaa siis aiheutua toimitilan menetyksesta
johtuvia jarjestelyjé ja kustannuksia.

13



Kaavarunko edellyttaa lisdrakentamisen yhteydessa kaupunkiymparistéa parantavia toimenpiteité.
Tama voi saada kiinteistonomistajat ja yritykset saada ndkemaéan entistd paremmin ymparoéivéan kau-
punkitilan ja sen yhteisen kehittdmisen merkityksen alueen imagolle, ja sita kautta kiinteistdjen arvolle
ja vuokrattavuudelle.

Kaavarunkotydssa on tutkittu skenaariopohjaisesti erilaisia lisdrakentamisen typologioita. Useissa
kohdissa kaavarunkoaluetta luonteva tapa tiivistdaa kaupunkirakennetta olisivat nykyisen rakenteen
ylapuolelle nousevat kapeahkot, nykyisté rakennetta selvasti korkeammat rakennusmassat. Télla het-
kella toimistorakentamisessa suositaan kuitenkin laajoja, yhtenaisid kerrostasoaloja, joita voi jousta-
vasti erotella tai yhdistella erikokoisiksi yksikoiksi. Kapeat, korkeammat typologiat soveltuvat parem-
min asuntorakentamiselle tai majoitustoiminnalle. Tarkistettuun kaavarunkoon lisérakentamisen reu-
naehtoja paivitettiin niin, ettd ne mahdollistavat paremmin toimistorakentamiselle sopivat ratkaisut,
sitomatta liikaa asemakaavavaiheen suunnittelua.

Aluekohtaiset kaupunkikuvalliset reunaehdot sujuvoittavat asemakaavamuutoksia, ja varmistavat
kiinteistonomistajien tasavertaisen kohtelun. Uusien, nykyaikaisten toimistorakennusten rakentumi-
nen parantaa mygs viereisten kiinteistojen ja yritysten sijaintipaikkojen arvoa ja imagoa. Ensimmaisilla
toteutuvilla rakennushankkeilla on suuri merkitys siind, mihin suuntaan alueen kehitys lahtee.

Vuokratason nousu alueen kehittymisen myota saattaa myos vaikuttaa alueelle hakeutuviin yrityksiin
ja toimialoihin. Toisaalta alueen kehittyva toimitilamarkkina ja nykyajan tarpeisiin suunnitellut tilat ja
kiinteistot houkuttelevat potentiaalisesti alueelle uusia yrityksia ja tyopaikkoja. Catella Propertyn
(2019, 10) tekemaan, koko Helsinkia koskevaan kyselyyn vastanneiden mielesté alue ja sijainti (63 %
vastanneista) seka julkiset liikenneyhteydet (69 % vastanneista) ovat tdrkeimmat kriteerit uusiin toi-
mistotiloihin muutettaessa. Myds tilojen modernius (44 % vastanneista) ja vuokrataso (34 % vastan-
neista) ovat tarkeité valintakriteereitd. Namé ovat olennaisia tekijéitd myos Teollisuuskadun alueella.

Toisaalta on huomioitava, ettd moderni toimistotila ei aina toimi houkuttimena kaikenlaiselle yritystoi-
minnalle. Etenkin orastavalle innovaatiotoiminnalle keskeistd on edullinen hintataso seka keskeinen
sijainti [ahella luovia keskittymia ja védestda. Alueen jatkosuunnittelussa olisi hyvé huomioida, ettéd van-
han sailyttdminen itsemuovattavana raakatilana on myés houkutin joillekin toimijoille. Téllaista tilaa
kaipaavat esimerkiksi erilaiset kokeilu- ja innovaatioprojektit, pienteollisuus tai verstaat.

Ulkotilat, yhdistyvyys ja katutaso

Kaavarunko ohjaa monella tavalla jalankulun ja kavely-ympariston kehittamista alueella. Viihtyisa ja
laadukas kavely-ymparisto on alueen vetovoimaa lisdava tekija, joka voi houkutella kaupunkilaisten li-
saksi myos yrityksia ja liike-elamaa. Katutason tilojen kehittdminen parantaa kiinteistojen tuottopo-
tentiaalia ja laajentaa kaytettavyytta seka saavutettavuutta. Siistit ja houkuttelevat ymparéivat ulkoti-
lat parantavat kiinteiston imagoa; alueen yleinen viihtyisyys tukee tilojen vuokrausta ja lisda asioinnin
miellyttavyytta, niin asiakkaiden kuin tyéntekijoidenkin nakokulmasta.

Kaavarungon mukaiset kortteleiden lapi kulkevat yhteydet, sisapihojen avaaminen ja tonteille sijoittu-
vat taskupuistot ja aukiot parantavat kehitys- ja rakennushankkeiden toteutuessa jalankulkuympéris-
ton lisdksi myds maantasokerrosten liike- ja palvelutilojen toimintaedellytyksia.

Kaavarungossa osoitettujen katuosuuksien kehittéminen ns. vihreina katuina voi ratkaisusta riippuen
vaikuttaa kiinteist6jen saavutettavuuteen, mutta toisaalta jalankulun ja oleskelun mahdollisuuksien
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paraneminen lisda kéavijoitd alueella, parantaa liiketilojen toimintaedellytyksié, seka asiakkaiden ja
tyontekijoiden saapumiskokemusta. Vihreiden katujen liikenteelliset ja kaupunkitilalliset ratkaisut
maaritelladn tarkemmin jatkosuunnittelussa, jolloin my&s vaikutuksia on mahdollista arvioida tarkem-
min. Laadukkaat ja viihtyisat julkiset ulkotilat parantavat myds alueen imagoa alueelle potentiaalisesti
sijoittuvien yritysten ja investoijien suuntaan.

Junatien liikenteellisten muutosten mahdollistamat uudet, tasossa kulkevat jalankulkuyhteydet paran-
taisivat Suvilahden saavutettavuutta merkittéavasti. Uusi suojatieyhteys mahdollistaa vahvan toimin-
nallisen synergian Suvilahden ja Teurastamon kulttuuri- ja tapahtuma-alueiden valille. Jatkosuunnit-
telussa tulee huomioida tdydennysrakentamisen kulku- ja huoltoyhteyksien toimiminen suurten tapah-
tumien yhteydessa. Junatien liikenteelliset uudelleenjarjestelyt pohjautuvat Sérnaistentunneliin, eli
siihen, etta etela-pohjoissuuntainen paékatuliikenne alittaa Junatien alueen tunnelissa.

Uusien suojateiden seka tonttien lapi avattavien kulkuyhteyksien johdosta Konepajan ja Vallilan toimi-
tila-alueen valiset jalankuluyhteydet paranevat. Tama yhdistéa alueita toisiinsa, edesauttaa synergia-
mahdollisuuksia alueiden toimijoiden kesken, ja lisdd kummallakin alueella palveluiden potentiaalisia
kayttajamaaria.

Julkisille ulkotiloille kaavarunko luo tavoitetason, joka yhdessé kaavarungon laajemman tulevaisuus-
vision kanssa houkuttelee investointeja alueelle, vaikka alueen suunnittelu ja toteutus on vielé kesken.
Laadukkaat ja viihtyisat puistot ja julkiset ulkotilat ovat elimellinen osa uutta, houkuttelevaa tyépaikka-
ja keskusta-aluetta, ja nostavat osaltaan kiinteistojen arvoa.

Joukkoliikenteen runkoyhteys

Kaavarungossa tehdaan tilavaraus erilliselle joukkoliikennekaistalle. Varsinainen p&atds pikaraitiotien
toteuttamisesta vaatii jatkosuunnittelua, selvityksia ja tarkempaa vaikutusten arviointia. Nopea jouk-
koliikenteen runkoyhteys, erityisesti pikaraitiotie, muuttaa Teollisuuskadun statusta tyépaikka-alu-
eena merkittavasti. Sujuvat vaihtoyhteydet eri joukkoliikennemuotojen vélilla parantavat alueen saa-
vutettavuutta huomattavasti nykyisesta, erityisesti Konepajan ja Vallilan toimitila-alueen osalta.

Uusi sisdankaynti suoraan Sérndisten metroasemalle Teollisuuskadun suunnasta linkittaisi alueen
paljon nykyista vahvemmin metroon. Metron uuden sisdankaynnin toteutettavuutta on selvitettéva jat-
kosuunnittelussa.

Uusi joukkoliikenteen yhteys seké uudet metron siséankaynnit parantavat seka tyévoiman etta asiak-
kaiden saavutettavuutta. Pysakkien tarkempi sijoittuminen tarkentuu jatkosuunnittelussa. Pysakkien
sijainnilla voi olla paikallisia vaikutuksia tiettyjen kohteiden houkuttelevuuteen, esimerkiksi asiakasvir-
toihin pysékkien laheisyydessa.

Liikennejarjestelyjen suurimittakaavaisilla muutoksilla on merkittavia rakennusaikaisia vaikutuksia,
joita avataan tarkemmin kappaleessa 6.

Liikenne ja katutila

Kaavarungon mukaisten muutosten toteutuessa alueen kulkuyhteydet ja saavutettavuus kavellen,
pyoralla ja joukkoliikenteelld paranevat merkittévasti nykyisesta. Uusi joukkoliikenteen yhteys ja pa-
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rantuneet jalankulun ja pyoréailyn yhteydet voivat houkutella alueelle lisda asiakkaita ja parantavat tyo-
voiman saavutettavuutta. Tama voi my6s vahentaa kiinteistékohtaisen pysakoéinnin tarvetta. Parane-
vat yhteydet voivat myos houkutella alueelle uusia toimijoita.

Autoliikenteen valityskyky alueella ei tule muuttumaan suuresti, mutta se voi parantua tai heiketa hie-
man, riippuen jatkosuunnitteluratkaisuista. Pdakadun sujuvoittamiseksi tehtavien liittymaratkaisujen
takia joidenkin kiinteistdjen saavutettavuus autolla saattaa hieman heiketa.

Teollisuuskatu mielletaén autokeskeiseksi alueeksi. Uudistusten myota joidenkin kiinteistojen autolii-
kenteen saavutettavuus voi hieman heiketa, joka voi véhentaa joidenkin yritysten sijoittumishalua alu-
eelle. Liilkenteen muuttuvien jarjestelyjen myoté huoltoliikenteen ja tavaraliikenteen reiteissa voi ta-
pahtua muutoksia, joka voi aiheuttaa esimerkiksi kuljetusten hidastumista. Toisaalta reittien muutok-
silla voi olla seka positiivisiksi ettd negatiivisiksi koettuja vaikutuksia kiinteistosta ja sen toiminnoista
riippuen.

Kadunvarsipysakdinti tulee alueella vahenemaan jonkin verran nykyisesta, ja laajoista katualueella ole-
vista pysékointialueista (kuten mm. Junatien sillan alla ja Kruununmakasiinin itépuolella) tullaan luo-
pumaan. Pysékaintipaikkojen vahenemisellé voi olla negatiivisia vaikutuksia autoilla kulkeviin tyonteki-
joihin tai asiakkaisiin. Toisaalta katutilan viihtyisyyden ja muiden kulkumuotojen olosuhteiden parane-
misella voi olla asiakasvirtoja kasvattava vaikutus.

Eri liikennemuotojen ja katutilan laatua koskevien tavoitteiden yhteensovitus ja suunnitteluratkaisujen
vaikutukset tarkentuvat alueen jatkosuunnittelussa.

Kestavyys ja resilienssi

Toimistorakentamisessa kestava rakentaminen on téna paivéna toimijoille jo itsestdan selva lahto-
kohta rakennushankkeissa. Kaavarungon edellyttdma rakennusten muuntojoustavuus on pitkalla ai-
kavalilla kestavaa. Rakennusaikana joustava rakennusrunko saattaa kuitenkin aiheuttaa suuremman
hiilijalanjaljen, jos esimerkiksi kerroskorkeudesta tehdaan tarvittavaa korkeampi. Jos rakennuksen
toimintaa ei myohemmin olekaan tarvetta muuttaa, jaa investoitu resurssi kdyttamatta. Muuntojous-
tavuuden suhdetta resurssiviisauteen tulee tarkastella hankekohtaisesti asemakaavavaiheessa.

Kaavarungossa on useita kestavyyteen ja resilienssiin liittyvid maarayksia. Ndiden tarkemmat yritys-
vaikutukset tarkentuvat jatkosuunnittelun myo6ta.

5.2 Vaikutukset tyopaikkojen henkil6stoon ja asiakkaisiin

Kaavarungon suunnittelualueella sijaitsee noin 20 000 tyopaikkaa (HSY SeutuData 2019 & Tilastokes-
kus). Monen eri alan ihmiset tydskentelevét ja asioivat alueella. Alueella sijaitsee myos korkeaa erityis-
osaamista edellyttavia tyopaikkoja.

Etatyon lisddntyessd on mahdollista, ettd yritykset joutuvat jatkossa miettiméan tarkemmin sita,
kuinka tyontekijat saadaan houkuteltua toimistolle. Keskeinen sijainti, hyvéat yhteydet ja elava kaupun-
kiymparisto ovat téssa yhteydessa merkittavia vahvuuksia. Nykypaivan osaajia kiinnostavat monesti
jopa enemman kokonaisvaltaiset elamykset, hyvaksi koettu paikka sekd ympariston tarjoama elaman-
laatu, kuin yksittéinen yritys tai tydpaikka sinallaan. Moderniin, uuteen tai saneerattuun kiinteistoon
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on myds hyvat edellytykset luoda hyva ja houkutteleva tydympérist6. Edelld mainitun hub&club —mallin
oletettavasti yleistyessé voisi useammalla yritykselld olla mahdollisuus sijoittua Teollisuuskadun alu-
eelle, niin kustannusten kuin tarjolla olevan tilan maaréan kannalta.

Henkiloston ja tyopaikkojen kannalta myonteistad on yhteyksien ja saavutettavuuden paraneminen ka-
vellen, pyorélla ja joukkoliikenteelld, seké alueen julkisten ulkotilojen laadun paraneminen ja palvelui-
den lisdédntyminen. Negatiivista voi olla joidenkin kiinteistdjen autoliikenteen saavutettavuuden heik-
keneminen tai pysakointipaikkojen véheneminen.

Mahdolliset toimitilojen muutokset, siirtymiset ja uudelleensijoittumiset vaikuttavat yritysten henkilds-
ton tydmatkoihin ja viihtyvyyteen. Esimerkiksi ravintola- ja kahvilatoiminnan seka vapaa-ajan palvelui-
den (liikunta, kulttuuri) kehittyminen parantavat tyontekijakokemusta alueella. Myonteisia yritysvaiku-
tuksia syntyy samalla myos naille palveluyrittajille, kun asiakaskunta ja siten toimintaedellytykset kas-
vavat. Tyontekijoista tulee usein uusia asukkaita enemman asiakkaita esimerkiksi ravintoloille. Osaa-
jien houkuttelussa trendina on yha enemman aluebrandin ja tyontekijabrandin nivoutuminen yhteen.

6 Toteutuksen, hankkeiden ja rakennustdiden aiheuttamat valiaikai-
set vaikutukset

Kaavarungon mukainen kehitys tulee tapahtumaan monessa vaiheessa ja eri aikajanteilld. Kaavarun-
gon yhteydessa ei paateta investointien toteuttamisesta. Kaavarungossa esitetyt liikenne-, tdyden-
nysrakentamis- ja kaupunkitilaratkaisut vaativat toteutuakseen jatkosuunnittelua, ja monet hank-
keista ovat eri tavoin sidoksissa toisiinsa. Yksityisomistuksessa olevien tonttien osalta rakennustéi-
den ajoittuminen riippuu omistajien tarpeista ja aikatauluista sekd mahdollisten viranomaisproses-
sien kestosta.

Alueen rakentumisesta ja tydmaista koituu alueella toimiville yrityksille valiaikaisesti esimerkiksi saa-
vutettavuus- ja meluhaittoja. Keskeneraisyys saattaa véliaikaisesti vaikeuttaa yritystoimintaa alueella
ja vahentaa alueen houkuttelevuutta sijoittumisen ja investointien ndkdkulmasta.

Asiakasnakokulmasta katsottuna tydmaa-aikaiset jarjestelyt voivat vaikeuttaa yritysten 16ytamista ja
kulkua palveluiden pariin. Tdma voi vaikuttaa negatiivisesti joidenkin yritysten liiketoimintaan seka
asiakastyytyvaisyyteen. Sama koskee alueella tydskentelevia ja heidan kokemuksiaan alueella asioin-
nista. Rakentamisen jalkeen vaikutukset asiakkaisiin ovat positiivisia erityisesti saavutettavuuden ja
julkisen tilan viihtyisyyden paranemisen nakokulmasta.

Oleellista on tydmaahaittojen kesto ja mahdollinen pitkdan jatkuva keskeneraisyys alueella. Tydmaa-
aikaiset negatiiviset vaikutukset voidaan minimoida hankkeiden laajalla yhteensovituksella seké ty6-
maiden huolellisella suunnittelulla, toteutuksella ja oikea-aikaisella viestinnalla. Tydmaat ja valiaikais-
jarjestelyt ovat luonteeltaan véliaikaisia ja tdmé on hyvéa tuoda esiin myds viestinnassa.

Tyb6aikaisista jérjestelyisté aiheutuvat haitat tulee myds ottaa huomioon investointeja suunnitellessa.
Alueella on useita silta- ja taitorakenteita, jotka ovat pikaisessa peruskorjauksen tarpeessa. Kaa-
varungon mukaisten lilkennejérjestelyjen toteutuminen vaatii kuitenkin tiettyjen rakenteiden uusimista
kokonaan. Esimerkiksi Sturenkadun sillan osalta tilanne on se, etté jos siltaan ei kohdisteta korjaus-
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tai kunnostustoimenpiteitd ennen uuden sillan rakentamista, jouduttaneen sillan kéyttdé rajoittamaan.
Toisaalta kaksi perédkkaisté korjausta aiheuttaisivat enemman hairioita ja kayttokatkoksia liilkenteessa.
Erityisesti Junatien alueella poikkeuksellisen haastavat tyonaikaiset liikennejérjestelyt vaativat eri-
tyistd huomiota.

Helsingin kaupungilla on kaynnissé useita hankkeita tydmaiden haittojen minimoimiseksi ja tydmaatoi-
minnan kehittdmiseksi. Myos yksityisilla toimijoilla on iso rooli tydmaiden jarjestelyjen ja toteutumisen
onnistumisessa. Hyvilla ja selkeilla tydmaan aikaisilla jarjestelyilla, tydmaiden yhteen sovittamisella ja
keston minimoinnilla seka ajantasaisella viestinnalla on tarkea vaikutus koettuihin ja aiheutuneisiin
haittoihin.

Alueen imagon kehittymistéa voidaan vauhdittaa mahdollistamalla erilaisia véliaikaistoimintoja, seka
kannustamalla alueen yrityksia ja kiinteistdnomistajia niihin. Esimerkiksi vihreiksi kaduiksi merkityilla
katuyhteyksilld voidaan jo ennen varsinaisia muutostoéité ottaa katutilaa haltuun erilaisten pop up -
tapahtumien ja valiaikaisten kaupunkitilallisten tai maisemallisten elementtien avulla. Myds tilapaisesti
tyhjillaan olevien tai kehittamista odottavien rakennusten tilapaiskaytolla voidaan elavoittaa aluetta,
samalla kun uudet toimijat paasevat kokeilemaan alueen vetovoimaa ja toimivuutta ilman suuria inves-
tointeja tai pitkdaikaista sitoutumista.

7 Imago- ja muut seurausvaikutukset

7.1 Alueellisen identiteetin muodostuminen

Kaavarungon mukaisen kehityksen myo6té alueen merkitys tyopaikka-alueena kasvaa ja Teollisuuskatu
yhdistéa Helsingin kehittyvia palvelu- ja tydpaikkakeskittymia erityisesti Kalasataman, Vallilan ja Pasi-
lan alueilta suuremmaksi kokonaisuudeksi. Kokonaisuus tdydentaa perinteisen lilkekeskustan ja mui-
den tydpaikka-alueiden tarjontaa uudisrakentamisella, toiminnallisella profiilillaan, seka kulttuurin ja
vapaa-ajan toiminnoillaan. Alueen nykyisellddn suurimpien toimialojen rinnalla media-, kulttuuri-, ta-
pahtuma-alojen merkitys kasvaa. Monipuoliset ja eri vuorokaudenaikaan aktiiviset toiminnot tukevat
palveluiden toimintaedellytyksia alueella, jotka taas houkuttelevat lisaa kayttajia ja asiakkaita. Moni-
puolisuus parantaa myds alueen toiminnallista resilienssia.

Turvallisuuden, poikittaisten yhteyksien, liikennejarjestelméan luotettavuuden ja viihtyisyyden paranta-
minen parantaa alueen imagoa. Myos kestavien kulkumuotojen integrointi ja edistédminen parantavat
niin tdman alueen kuin koko kaupungin imagoa.

Alueen tunnettuus jaimago kehittyvat sen myoté, kun saavutettavuus paranee, julkisen tilan laatu nou-
see, ja kiinteisténomistajat kehittavat kiinteist6jaan paremmin omiin tai vuokralaisyritystensé tarpei-
siin sopiviksi. Katutason tilojen nykyistad suurempi avaaminen ulosavautuviksi liiketiloiksi luo edellytyk-
set alueen palvelutason nostamiselle, mika voi houkutella asiakasvirtoja my6s lahialuilta, joilla asukas-
méaara on kasvussa. Alueen lisdédntyvat palvelut tukevat myés muun yritystoiminnan tarpeita tarjoten
taydentavia palveluja niin tyontekijoille kuin yrityksillekin. Téydennysrakentaminen lisda myos osaltaan
alueen tunnettuutta ja nakyvyytta, seka parantaa yritysten mahdollisuuksia sijoittua alueelle.
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Uusien ja uudistuvien kiinteistdjen avulla voidaan alueella tarjota myds ekosertifioituja toimitilaratkai-
suja vastaamaan niihin kohdistuvaan kysyntaan. Voidaan olettaa, ettd yhd useampi yritys harkitsee
sijoittumista Teollisuuskadun akselille tai sen lahialueelle tulevaisuudessa, ja myds alueen olemassa
oleville yrityksille, yritysverkostoille ja toimialoille avautuu uusia kehittamis- ja laajenemismahdolli-
suuksia.

Alueen lapi kulkee paivittain suuri maara ihmisia kaikilla kulkumuodoilla, ja muutokset tulevat taten
olemaan nakyvia myos muille kuin alueella tyossékayville ja asioiville. Keskeinen sijainti ja hyva naky-
vyys lisdavat alueen kehittymisen myoté potentiaalisia kavijoita ja asiakkaita.

Vallilan toimitila-alueella on talla hetkelléd jossain maarin vahva imago monipuolisen yritys- ja tuotanto-
toiminnan seka kulttuurin alueena edullisen ja vaihtelevan tilakannan ansiosta, mika saattaa muuttua
alueen kehityksen myoéta. Kiinteistdjen ja toimitilojen kehittaminen ja julkista tilaa koskevat parannuk-
set saattavat muuttaa tatd imagoa seka nykyisten ettd potentiaalisten tulevien toimijoiden silmissa.
Kaavarunko ottaa kuitenkin huomioon alueen erityispiirteet ja pyrkii osaltaan tukemaan monipuolisuu-
den sailymista. Kaavarunko tukee muun muassa tuotannon, kulttuurin, vapaa-ajan ja yéeldméan toimin-
tojen sijoittumista alueelle. Osa ydinkeskustan toimijoista on joutunut vaistyméan tilarakenteen ja toi-
minnallisten muutosten seké yorauhan vaatimusten takia. Teollisuuskadun akselin alueelle voidaan
kehittaa toimintaedellytyksia naillekin toimijoille, mika rikastuttaa koko kaupungin palveluntarjontaa ja
tukee alueen ymparivuorokautista kayttoa.

7.2 Mahdolliset vaikutukset tulevaisuuden toimitilamarkkinaan Helsingin seudulla
Oletettavaa on, etta kehittyvan Teollisuuskadun akselin tunnettuus tyépaikka- kulttuuri- ja tapahtuma-
alueena seka ympariston viihtyisyyden, turvallisuuden ja yhteyksien parantuminen houkuttelevat alu-
eelle uusia investointeja ja yrityksid. Parannukset voivat ainakin osittain lisatd myos alueella jo toimi-
vien yritysten liikevaihtoa.

Catellan selvityksen (2019, 42) mukaan voimakas toimistotilakannan lisdédntyminen Kalasatamassa ja
Pasilassa tulee muuttamaan keskusta-alueen toimistomarkkinan dynamiikka, koska osa paljon tilaa
vaativista toimijoista siirtyy paljon rakennusoikeutta tarjoaville uusille toimistoalueille, vapauttaen ti-
laa ydinkeskustasta. Tama voi taas vapauttaa kovan toimistotilan kysynnan alueelta liikekeskustasta
tiloja uusille osaamisintensiivisten alojen toimijoille ja pdékonttoritason toimijoille. Olennaista on ny-
kyisellaan toimimattomien ja alhaisen kysynnan toimistotilojen kehittdminen nykyaikaisia vaatimuksia
vastaaviksi, mikéd mahdollistaa edella mainittujen korkean profiilin toimintojen sijoittumisen myos Te-
ollisuuskadun akselille.

Teollisuuskadun akseli ja siihen liittyvat eriluonteiset tyopaikka-alueet lisdavat elinkeinorakenteen re-
silienssid mahdollistamalla monipuolisen tilatarjonnan erilaisille toimialoille ja toimijoille.

19



8 Keskeiset riskit ja niiden hallinta

Kaavarungossa tavoiteltujen vaikutusten toteutumiseen liittyy myods riskejé. Keskeisia riskeja alueel-
listen suunnitelmien toivotulle toteutumiselle voivat olla esimerkiksi seuraavat:

Alueelle ei kohdistu riittavasti kysyntaa johtuen esimerkiksi toimitilan ylitarjonnasta.
Taloudellisen suhdanteen heikentyessa kehityshankkeet viivastyvat ja/tai toteutuvat aiot-
tua suppeampina.

Alueen kehityksen [ahteminen "vaaréan suuntaan”, esim. asuminen.

Asuminen héiritsee muita toimintoja.

Pikaraitiotie ei toteudu tai toteutuu vasta hyvin pitkan ajan kuluttua.

Uudistusten myota joidenkin kiinteistdjen autoliilkenteen saavutettavuus voi hieman hei-
ketd, joka voi vahentaa joidenkin yritysten sijoittumishalua alueelle.

Pysakointipaikkojen véheneminen hankaloittaa joidenkin yritysten tai palveluiden saavu-
tettavuutta henkiléautolla.

Alueen yritysrakenne yksipuolistuu nousevien vuokrien takia.

Pitkdan kestéva keskeneraisyys alueella ja rakennustoiden pitkakestoisuus vahentavat
viihtyvyytta ja saavutettavuutta.

Yksittaiset yritykset paattavat kokemansa (valiaikaisen) haitan vuoksi sijoittua muualle.

Yksi kaavarungon paatavoitteita on ollut 16ytéa kaupungin ja toimijoiden yhteinen nakemys alueen ke-
hityksen suunnasta, ja ohjata kehitysta yleiskaavan ja asemakaavoituksen sekd muun jatkosuunnitte-
lun valille sopivalla tarkkuustasolla. Huomioimalla jatkosuunnittelussa kaavarungon monialaiset ta-
voitteet, seké kiinnittamalla laajasti huomiota toteutuksen ajoitukseen, koordinointiin, ja eri hankkei-
den sidonnaisuuksiin, voidaan alueen kehitykseen liittyvat riskit minimoida.

Positiivisten vaikutusten realisoitumista voidaan nopeuttaa vauhdittamalla keskeisten katuyhteyksien
saneerausta ja nopean joukkoliikenteen runkoyhteyden toteutumista.

Kattava vaikutusten arviointi seuraavissa suunnitteluvaiheissa auttaa tunnistamaan kielteisia yritys-

vaikutuksia, myos mielikuvatasolla, ja I6ytamaan sopivat keinot ndiden vahentamiseksi.
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9 Taustatietoa suunnittelualueesta ja vuorovaikutuksesta

9.1 Suunnittelualueen yritys- ja tyopaikkarakenne

Pasilan ja Kalasataman valiin sijoittuvalla vyohykkeella on sijainnut teollisuutta ja ty6paikkoja jo 1800-
luvulta. Myéhemmin alueen painotus on muuttunut teollisuudesta toimistokayttoon. Kantakaupungin
kehittyessa ja Pasilan ja Kalasataman tiivistyessa alue on muuttunut toimitilamarkkinan kannalta en-
tista kiinnostavammaksi.

Kaavarungon suunnittelualueella oli vuoden 2017 lopussa yhteensa n. 19 500 tyontekijaa ja yli 600 toi-
mipistetta siséltéden niin yritysten kuin julkisyhteistjen toimipaikat (Tilastokeskus 2017). Alueella toimii
niin pienia yrityksid, suurten yritysten paakonttoreita kuin tuotantotoimintaakin. Kaavarungon 54 heh-
taarin laajuisen suunnittelualueen eriluonteisilla alueilla on toimijoiden osalta jossain maarin erilaiset
profiilit.

Uutta toimistotilaa on viime vuosina rakennettu vilkkaasti Helsingissa, tyhjien toimistotilojen suuresta
maarasta huolimatta. Uudisrakentamista on ruokkinut sekd modernin tilan vahvistuva vuokrakysynta,
etta hyvia sijoituskohteita etsivan padoman suuri maara. Helsingin suurista toimistoalueista tyhjaa ti-
laa 16ytyy edelleen runsaasti esimerkiksi Vallilasta ja Sérnéisista, joissa kayttoaste vaihteli KTl:n tieto-
kannassa 70 ja 80 prosentin valilla syyskuun 2019 alun tilanteessa. Syksylla 2019 KTl:n vuokratieto-
kannan péaakaupunkiseudun toimistotilojen kayttdaste oli alle 85 prosenttia. Vajaakayttd keskittyy
etenkin 1970- ja 80-luvuilla rakennettuihin toimistoihin, joiden tilaratkaisut ja sijainti eivat palvele ny-
kyisté kysyntaa. (Toimitilamarkkinat Helsingissé ja pdakaupunkiseudulla 2019/2020)

Toimialat

Henkiléstoméaarien perusteella suurin toimiala Teollisuuskadun alueella on informaatio- ja liike-ela-
man palvelut, silla alueen tyontekijoista yli 60 % tydskentelee ko. toimialalla. Toiseksi suurimman toi-
mialan muodostaa julkinen hallinto seké koulutus, terveys- ja sosiaalipalvelut, joiden parissa tyds-
kentelee 17 % tyontekijoista. Kolmanneksi suurimman toimialan muodostaa kauppa seké@ majoitus-
ja ravitsemusala, joilla tydskentelee 12 % henkilostosta. (Tilastokeskus 2017)

Toimipisteiden koko henkilostomaaran perusteella

Teollisuuskadun akselin alueella seka yritysten etta julkisyhteisdjen toimipisteiden koko on keskimaa-
raistd suurempi. Noin 66 % alueen tydpaikoista sijoittuu kooltaan yli 250 hengen toimipisteisiin, kun
taas koko Helsingin tasolla vastaava keskiarvo on n. 36 % (Elinkeinot ja tydmarkkinat Helsingissa
2018).

Lisaksi jopa 45 % tyotekijoista tyoskentelee yli 500 hengen toimipisteissa.
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YRITYSTEN JA JULKISYHTEISOJEN TYOPAIKKOJEN JAKAUTUMINEN TEOLLISUUSKADUN AKSELILILLA VUONNA 2017

VALLILAN KONEPAJAN ALUE
TOIMIPAIKKOJA: 144
TYOPAIKKOJA: 4 287

TEOLLISUUSKADUN POHIOISOSA
TOIMIPAIKKOJA: 78
TYOPATKKOJA: 893

KALASATAMAN YMPARISTO
TOIMIPAIKKOJA: 259
TYOPAIKKOIA: 4 174

OP-POHIOLAN JA NORDEAN TOIMITILA-ALUEET
TOIMIPAIKKOJA: 152
TYOPATKKOJA: 10 232

© Helsingin kaupunki

Pohjakartta: KAMI 2020

Tybplaikkatiedot: HSY SeutuData 2019 & Tilastokeskus
Toteutus: MAKA/ASKA/ASEfLIis Ylonen 29.6.2020

Kuva 1 Tydpaikkojen jakautuminen Teollisuuskadun akselilla 2017

Erityispiirteita Teollisuuskadun pohjoisosassa ja Vallilan toimitila-alueella

Vallilan toimitila-alue on kypsan vaiheen yritysalue, jolta valtaosa teollisista toiminnoista on vaistynyt
vapauttaen tilaa toimistotydlle, erityistilaa vaativalle tyonteolle ja palveluille. Alueella on edelleen pien-
teollista tuotantoa. Vallilan toimitila-alueesta kaavarungon varsinaiselle suunnittelualueelle sijoittuvat
sen eteldisimmat, Teollisuuskatuun rajautuvat korttelit. Muilta osin Vallilan toimitila-alue on kaavarun-
gon tarkastelualuetta. Vallilan toimitila-alueelle ollaan laatimassa my6s suunnitteluperiaatteita, jotka
kattavat koko historiallisen teollisuusalueen. Suurimmalla osalla alueesta on voimassa teollisuusalu-
een asemakaava vuodelta 1984, ja alue on asetettu rakennuskieltoon asemakaavan laatimiseksi.

Valtaosa alueen kiinteistdisté on niissa toimivien yritysten omistuksessa. Kiinteistdsijoitus- ja kehitys-
yhtiét omistavat muutamia kiinteistdja. Laaja ja monipuolinen toimitilakeskittyma on mahdollistanut
yritysekosysteemien ja erilaisten toimijaverkostojen synnyn. Kiinteistonomistajien ja toimijoiden aktii-
visuudesta alueelle on muodostunut yksittdisten ammatinharjoittajien ja pienyritysten tyoskentely-yh-
teis6ja, jotka ovat erittdin arvokkaita alueen elavyyden ja toiminnallisuuden kannalta. Alueen muihin
toimintoihin lukeutuvat muun muassa kulttuuri- ja liikuntapalvelut seké yhdessa kiinteistossé sosiaa-
linen erityisasuminen.

Vallilan toimitila-alueelle on sijoittunut monen eri profiilin toimijoita. Karkeasti jaotellen Eliméenkadun
varren kortteleissa sijaitsee liilke-elaman (mm. tietolilkenne, tutkimus) laajempia toimistotiloja ja alu-
een ytimessa vanhimmissa kortteleissa kulttuurialan, luovan alan sisélléntuotannon ja luovan piente-
ollisuuden pienyrityksia, itsensa tyollistéjia ja tyéyhteenliittymia. Alueen pienemmissa toimistokayt-
t66n sopivissa tiloissa toimii mm. yhdistyksia (aloina esimerkiksi kulttuuri, terveys, hyvinvointi, globaali
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kehitys) seka eri alojen pienyrityksid (mm. arkkitehtitoimistot, digi ja viestinta, it-kehitys). Alueen suu-
rin yksittéinen yritys, Telia, siirtyi vuonna 2020 Pasilan Triplaan. Toimitila-alueella on myds edelleen
jonkin verran tuotantotiloja, kuten suklaatehdas.

Alueen toimistotaloissa toimii useita ravintoloita, jotka ovat padosin lounaspainotteisia. Osa niista on
vaikeasti |0ydettavissa, koska ne sijaitsevat toimistotalojen uumenissa, ulkopuolisilta piilossa. Ilta-ai-
kaan auki on vain harva ruokaravintola.

Toimistotilojen hiljentyessa iltaisin ja viikonloppuisin alue mahdollistaa harraste- ja vapaa-ajan kayt-
t64a, mukaan lukien melua aiheuttavat toiminnot ja palvelut, kuten konserttipaikan ja ulkoilmaklubin
(Palkaneentie), skeittihallin sekd esimerkiksi bandikdmppétoiminnan ja muun harrastamisen (Nil-
sidgnkatu, Lemuntie, Nokiantie). My6s Taideyliopiston Kuvataideakatemia tyotiloineen toimii alueella.

Kivijalkamyymaloita, arjen palveluja (kaupat, kioskit, kahvilat) ja kaupunkimaista katutilaa on talla het-
kelld verrattain vahan, eika paivittaistavarakauppoja yhtakaan.

Vallilan toimitila-alueen kehittamistyodlla pyritaan tukemaan alueen nykyisten toimijoiden toimintaedel-
lytyksia, alueen omaleimaista luonnetta ja historiallisen rakennuskannan sailymisté. Alueen luonteik-
kaat rakennukset toimivat identiteettitekijané erityisesti luovan alan yrityksille ja toimijoille ja mahdol-
listavat myos tilavaatimuksiltaan tavanomaisesta poikkeavan tyénteon ja palvelutoiminnan. Alueen
kiinteistot ovat tehokkaasti rakennettuja ja alueen tilakantaa on mahdollista modernisoida vastauk-
sena voimakkaasti kasvavaan toimistokysyntdan huomioiden tilatarjonnan monipuolisuus erityyppi-
seen tydntekoon ja vapaa-ajan toiminnoille. Viime vuosien esimerkkejé uudistavista ja paikoin vahvasti
rakennuksen historiallista luonnetta hyodyntévista toimitilakonseptoinneista ovat mm. osoitteissa Eli-
méenkatu 9-15, Elimaenkatu 22-24, Kuortaneenkatu 2, Teollisuuskatu 33 ja Elimaenkatu 25-27. Suun-
nitteilla on myos toimistotalon uudistus osoitteessa Teollisuuskatu 13-15.

Erityispiirteitd Konepajan alueella

VR:n entisen Pasilan konepajan alue on kehittynyt voimakkaasti viimeisen 15 vuoden aikana, kun alu-
een asemakaavoja vuosilta 2005-2014 on toteutettu. Vanhalla Konepajan alueella ulkotilat ja kulkuyh-
teydet ovat viela jonkin verran keskeneraisia.

Myds Pasilan konepajan alueelle on keskittynyt kulttuurialan toimijoita: alueella toimivat mm. teatteri,
konsertteihin ja tapahtumiin painottuva sali, seka useita pienempié kulttuuri-, ravintola- ja taidealan
toimijoita. Alueen keskeisié historiallisia rakennuksia maalaamoa ja kokoonpanohallia kehitetdan mo-
nipuolisina ravintoloiden, kauppojen, tuoretorin ja toimistojen keskittyména, ja alueelle on sijoittu-
massa myo6s pienimuotoista artesaanityyppista tuotantoa. Vanhassa séhkéjunahallissa sijaitsee pa-
del-keskus, ja uuden paivittaistavarakaupan on tarkoitus aueta kokoonpanohalliin kesalla 2021.

Konepajan alueella on nykyisellaén uutta co-working toimistotilaa yritysverkostoineen, Helsingin kau-
pungin vapaa-ajan ja kulttuurin toimialan toimipiste, eri kokoisia toimistoja, boutique-hotelli seké
alati kehittyvaa palvelutarjontaa. MTV:n paakonttori muuttaa Fredriksbergin uusiin tiloihin Konepa-
jalle loppuvuodesta 2022.
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Mydés Bruno Granholmin aukiota reunustavien voimalan, pajan ja lasipalatsin toimintoja kehitetaan.
Aukio valmistuu lahivuosina, ja sen on tarkoitus toimia tapahtuma-aukiona. Muun muassa ravinto-
loita ja kahviloita on alkanut sijoittua alueelle, ja julkisia ulkotiloja ja kulkuyhteyksia on avautunut kun-
nostettuina kaupunkilaisten kéyttoon. Konepajan alueella on paljon uutta asuntokantaa ja aktiivinen
paikallinen asukasyhteiso.

Erityispiirteitd Teollisuuskadun laaksossa

Suunnittelualueen keskiosassa sijaitsevat Meiran tehdas, suuret pankkitoimintaan keskittyvat kort-
telit seka pienempia toimijoita. Tydpaikkoja alueella on yhteensé yli 10 000.

Meiran sijainnilla ja toiminnalla Aleksis Kiven kadun ja Sturenkadun kulmassa on pitkat perinteet, ja
tehdas siihen liittyvine kiinteistineen on oleellinen ja nakyva toimija alueella. Keskeisia toimijoita
ovat myds OP-Pohjola, jonka vuonna 2017 valmistuneesta paékonttorista on jo muodostunut alueelli-
nen maamerkki, sekd Nordea, jonka korttelia lisdrakennetaan parhaillaan. Mékelankadulla sijaitseva,
Laakariliton omistama Laékaritalo on yksi alueen maamerkeista. Kahdeksankerroksista kiinteistda
peruskorjataan, ajanmukaistetaan ja laajennetaan parhaillaan. Volvo-talona tunnettu, suojeltu kiin-
teistd Sturenkadun ja Teollisuuskadun kulmassa saneerattiin vuonna 2006.

Alueen suurkortteleiden valissa sijaitsee aktiivisesti kdytetty viheralue Dallapépuisto, jonka ymparis-
t0ssé on pienié ravintoloita ja kahviloita, jotka palvelevat lahialueen tyépaikkoja.

Erityispiirteitd Junatien ja Kalasataman ympéristossa

Teurastamon ja Tukkutorin alue on painottunut ravintola —ja elintarviketoimintaan sekéa pientuotta-
jien tuotantotiloihin, kulttuuritapahtumiin ja lounastarjontaan. Teurastamon alue on vireé vapaa-ajan
ja viihntymisen keskittyma etenkin kesaisin. Alueella toimii aktiivisesti Teurastamon yrittéjat ry., ja alu-
etta hallinnoi Helsingin Tukkutori (Helsingin Kaupunkiympéaristd). Yhteistyo yrittéjien ja Tukkutorin
valilla on tiivista.

Lansimetron vuoksi mm. Sornaisten ja Kalasataman toimistoalueet tulevat parantamaan suhteellista
asemaansa pagdkaupunkiseudun toimistomarkkinassa (Catella 2019, 55). Uutta toimistotilaa ja co-
working tilaa on jo rakennettu Kalasataman alueelle. Catellan (2019, 71) mukaan limala-Pasila-Vallila-
Kalasatama —akseli on muuttumassa vakiintuneen toimistokysynnan alueesta voimakkaan kysynnan
alueeksi. Téma noudattelee kansainvalista trendid, jossa joustavat toimitilakeskittymét ja coworking-
tilat laajenevat ydinkeskusta-alueen ymparille, kuten juuri esimerkiksi Teollisuuskadun ymparistéén.
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9.2 Kaavarunkotydssa toteutettu yritysvuorovaikutus

Yksi kaavarunkoty6n téarkeimmisté tavoitteista on ollut 16ytaé ja tunnistaa kiinteisténomistajien, kau-
punkilaisten, alueen toimijoiden ja kaupungin yhteinen etu ja tahtotila alueen tulevaisuuden ja kehityk-
sen suhteen. Valtaosa suunnittelualueen nykyisista tonteista on yksityisessd omistuksessa ja tasta
syysta yritysyhteistydhon on kiinnitetty erityistd huomiota. Kaavarungon etenemisesta on pyritty vies-
timaan alueen yrityksille ja kiinteistonomistajille tyon alusta alkaen. Pyrkimys on ollut synnyttaa vuo-
ropuhelua ja sujuvaa yhteistyoté eri osapuolten kesken.

Yritysvuorovaikutuksen vaiheet

2018 Kiinteistonomistajien aamiaisseminaari

Hankkeen vuorovaikutus kaynnistettiin suunnittelualueen kiinteistonomistajille jarjeste-
tylld aamiaisseminaarilla kesakuussa 2018. Tilaisuudessa kerrottiin ja keskusteltiin kaa-
varunkotyon kaynnistymisesta, aikataulusta ja tavoitteista.

2019 OAS, Pop up -lasnaolo & verkkokyselyt

Tammikuussa 2019 avattiin aluetta kartoittava Maptionnaire-verkkokysely, johon toivot-
tiin vastauksia Teollisuuskadun ympariston asukkailta, tyontekijoiltd ja muilta alueen
tuntevilta. Kyselylld kerattiin tietoa alueella kaytetyista reiteista, alueen synnyttamista
mielikuvista seké alueen vahvuuksista ja heikkouksista. Samaan aikaan toinen verkkoky-
sely suunnattiin erityisesti alueen kiinteistonomistajille. Sahképostitse toimitetun kyse-
lyn kautta kerattiin tietoa mm. alueen nykyisten kiinteistdjen kunnosta ja kehitystar-
peista.

Tammikuussa 2019 Teollisuuskadun alueen suunnittelijat myds siirsivat tyopisteensé
Fredriksbergiin pop up —toimipisteelle ja toivottivat alueen toimijat tervetulleeksi kes-
kustelemaan seké perehtymaan alueen nykytilanteeseen ja tulevaisuuteen.

2020 Pop up -lasnéolo & kiinteistonomistajien aamiaisseminaari

Vuorovaikutuksen toinen vaihe toteutettiin syyskuussa 2020. Kaupunkilaisille avoimen
pop up —toimipisteen lisaksi jarjestettiin jalleen erityisesti kiinteistonomistajille suun-
nattu aamiaisseminaari, jossa suunnitelmaluonnokset esiteltiin ja niista paasi keskuste-
lemaan alueen suunnittelijoiden kanssa seké kuulemaan kaavarunkotyon edistymisesta.

Kaavarungon luonnosaineisto oli ndhtavilla ja kommentoitavana myds Kerro kantasi —
verkkopalvelussa.

Usealta alueen kiinteistonomistajalta saatiin liséksi kirjallista palautetta ja kommentteja suunnitelma-
luonnoksista. Samanaikaisesti kaavarunkotyon kanssa suunnittelualueella on ollut koko ajan kayn-
nissa myos yksittaisia asemakaavamuutoksia. Konkreettiset asemakaavahankkeet ovat antaneet sy6-
tettad kaavarunkotyohon, ja hankkeisiin on voitu peilata kaavarungon linjausten tarkoituksenmukaista
sisaltoa ja tarkkuustasoa.
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Kiinteistonomistajien kyselyn tuloksia

Teollisuuskadun alueen kiinteistonomistajille suunnatulla kyselylla kerattiin nakemyksia kaavarunko-
alueen nykytilanteesta ja potentiaalista, seka nykyisten kiinteistdjen kunnosta ja kehittamistarpeista.
Karttapohjainen sahkopostikysely 1ahetettiin vuodenvaihteessa 2018-19 noin 50:lle vastaanottajalle, ja
naista 39 vastasi kyselyyn.

Kyselyn perusteella alueella on monen tyyppisid omistajatahoja. Valtaosa vastanneista edusti joko
kiinteistokehitysyhtiétd / ammattimaista kiinteistdsijoittajaa tai muun toimialan yritysté. Liséksi omis-
tajina on kiinteistdosakeyhtidita, jarjestoja, yksityisia tahoja ja muita. Kymmenessa tapauksessa ra-
kennus oli kokonaisuudessaan omistajan kaytossé, ja kymmenessé rakennus tai sen tilat on kokonai-
suudessaan vuokrattu ulkopuolisille. Alueella on myds useampia kiinteistdosakeyhtidité tai kohteita,
joissa omistaja on yksi rakennuksen toimijoista. Kolmasosa kiinteistdista on ollut saman yrityksen
omistuksessa yli 15 vuotta, muutama on vaihtanut omistajaa aivan viime vuosien aikana. Valtaosassa
(yli 20) kiinteistoista vuokrausaste oli kyselyhetkelld yli 80 %. Kiinteistojen korjaus- ja kehitystarpeet /
-suunnitelmat olivat vaihtelevia.

Kyselysta selvisi, ettd alueen kiinteistonomistajat nédkevat Teollisuuskadun akselin vahvuuksina sijain-
nin, tyopaikkojen keskittymisen toistensa laheisyyteen, yritysrakenteen ja rakennuskannan monipuo-
lisuuden, ja hyvan saavutettavuuden seka jalan, polkupyoralléd etta julkisella liikenteelld, seka toisaalta
lentokentan suuntaan. Erityisesti esiin nousi alueen vahva kehityspotentiaali toimitila-alueena.

Heikkouksina néhtiin suppea palvelutarjonta alueella, viihtyisyys seka pysakointipaikkojen riittamatto-
myys. My6s henkildauto- ja jakeluliikenteen saavutettavuuden nahtiin melko heikkona.

Alueella nahtiin paljon kehittdmispotentiaalia ja valtaosa vastaajista koki alueen erittdin houkuttele-
vana kiinteiston omistamisen nakokulmasta.

Kyselyyn osallistuneet yritykset osoittivat vahvaa kiinnostusta verkostoitumiseen muiden alueella toi-
mivien tahojen kanssa, ja sddnnolliset seminaareja ja keskustelutilaisuudet nahtiin télle sopivina alus-
toina. Myos digitaalinen toiminta-alusta (verkkosivusto, uutiskirje) koettiin kiinnostavina.

Kyselylld saatu tieto tuki kaupungin tavoitteita alueen kehityksestd, ja saatua tietoa on hyédynnetty
kaavarungon suunnittelutydssa.
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