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Tiivistelma

Helsinki, Vantaa ja Sipoo tekevit kuntien yhteista yleiskaavaa Ostersundomin alueelle. Aluetta suunnitel-
laan asumisvaltaisena, luonnonldheisena ja hyvien liikenneyhteyksien alueena, mutta se tarjoaa lahtékoh-
taisesti hyvat edellytykset myos pienelle ja keskisuurelle yritystoiminnalle. Selvityksen tavoitteena on tuot-
taa tietoa paakaupunkiseudun pienyrityskannan rakenteesta, sijoittumisesta ja tilatarpeista seka arvioida
Ostersundomin alueen vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkia yritystoiminnan nakékulmasta.
Selvityksessa esitetdan tavoitteita, keinoja ja toimenpidesuosituksia, joiden avulla Ostersundomin suunnit-
telua ja maankayttoa voidaan ohjata myos elinkeinotoiminnan kannalta hyvin ja tasapainoisesti. Selvityksen
tuloksia ja suosituksia tullaan kdyttamaan hyvaksi Ostersundomin alueen yleiskaavaehdotuksen laadinnas-
sa.

Yritysten sijoittuminen padkaupunkiseudulla

Padkaupunkiseudulla on keskimaarin 60 tyopaikkaa 100 asukasta kohti. Seudun asuinvaltaisilla esikaupun-
kialueilla suhde on 40 tyopaikkaa / 100 asukasta. Alueiden vililld on kuitenkin erittdin suuria eroja niiden
suhteellisessa tyopaikkamaarassa ja sen toimialajakaumassa. Kaupan ja kotitalouksien palveluiden tyopai-
kat suhteessa vdest6on vaihtelevat melko vahan alueiden valill3, silld ne koostuvat pdaasiassa alueiden
paikallisista palveluista, joiden tarjonta on samantapaista useimmilla suuralueilla. Sen sijaan seka toimisto-
tyopaikat ettd teollisuuden ja logistiikan tyOpaikat vaihtelevat erittdin paljon alueiden valill3, riippuen siita
sijaitseeko alueella suuria toimistokeskittymia tai teollisuus- tai varastoalueita.

Padkaupunkiseudun yritystoimipaikkojen henkilostosta yli 80 % sijaitsee eritasoisissa keskittymissa. Keskit-
tymien ulkopuolella erilaisilla valialueilla seka asuinalueilla ja haja-alueilla on henkil6stdsta vajaa viidennes.
Keskisuurten ja suurten toimipaikkojen henkilosto sijoittuu lahes kokonaan keskittymiin. Sen sijaan pien-
toimipaikkojen (henkilosto alle 20) henkilosto jakautuu kutakuinkin tasan eri sijaintityyppien valilla. Paa-
kaupunkiseudulla on pientoimipaikoissa noin 1/3 yrityssektorin toimipaikkojen henkil6stosta. Suurissa kes-
kittymissa pientoimipaikkojen osuus on vajaa viidennes, kun taas asuinalueilla/hajasijainneissa lahes kaikki
toimipaikat ovat pientoimipaikkoja.

Pienyritysten toimitilatarpeet

Selvityksen yhteydessa tehtiin web-kysely pienyritysten toimitilatarpeista ja sijoittumistekijoista. Kyselyyn
vastanneet yritykset toivovat tiloja pdaasiassa vastaavista paikoista, joissa nykyisin sijaitsevat: keskustasta,
kantakaupungista ja esikaupunkialueilta. Toimistohotellit, -keskittymat ja kauppakeskukset ovat toivotuim-
pia paikkoja, mutta monenlaisia toiveita on. Kuudennekselle vastaajista tilojen sijainnilla ei ole merkitysta.
Toimitilalta vaaditaan hyvaa yleiskuntoa, tietoliikenneyhteyksia ja ilmanvaihtoa. Sijaintipaikassa tulee olla
hyvat joukkoliikenneyhteydet, samoin kuin mahdollisuus lyhytaikaiseen pysakdintiin. Vuokratason pitaisi
olla kohtuullinen. Suuriin yrityksiin ja kiinteistOsijoittajiin verrattuna pienyrityksilla on enemman valjyytta ja
joustovaraa sijaintia ja saavutettavuutta samoin kuin itse tilaa koskevissa vaatimuksissa kuin suurilla yrityk-
silla ja kiinteistosijoittajilla, joiden vaatimuksissa korostuvat alueimago, menestyneen ja tunnetun yrityksen
sijoittuminen alueelle, raideliikenneyhteydet, pysakaointitilat seka nykyaikainen talotekniikka ja tilojen laa-
tuun ja joustavuuteen liittyvat ominaisuudet.

Pienyritysten nakymat ja tulevaisuuden toimintaymparisto



Pienyritysten nakymia ja sijoittumistekijoita kartoitettiin PK-yritystoiminnan, kiinteistoalan seka kaavoituk-
sen asiantuntijoiden haastatteluilla. Asiantuntijoiden mukaan pienyritysten toiminnan kannalta tarkeita
sijaintiominaisuuksia ovat mm. alueen riittavan suuri vaestopohja, toimiva liikkkuminen ja ihmisvirrat, alu-
een palvelut sekd asukkaille ettd yrityksille, ankkuriyritysten (mm. suuret péivittdistavarakaupat) sijoittumi-
nen alueelle, muutosjoustavat tilat, hyva saavutettavuus joukko- ja henkildliikenteella, toimiva pysakointi
seka alueen siisteys ja laatu. Asiantuntijat katsovat, etta yritystoimintaa voi syntya edellytyksia luomalla.
Kaavoituksen tulisi olla joustavaa ja antaa tilaa my6s muutoksille. Tulisi ohjata liikennereittien suunnittelua
siten, etta se palvelee yritystoimintaa: kavelyreittien suunnittelu, julkinen likkenne, lilkkennevaylat ja pysa-
kointi. Ydinkohtiin tulisi sijoittaa paivittdistavarakaupat ja viereen muut toimitilat. Iso volyymi tuo etuja,
mutta voisi tulla myos pienia yksikoita. Tulisi kehittda toimiva high street -malli, jossa akselin toisessa paas-
sd metroasema ja toisessa esimerkiksi virastokeskus ja tori, valissa liiketiloja kivijalassa. Erilaisia toimintoja —
seka yksityisia etta julkisia — sekoittavia hybridiratkaisuja tulisi suosia, samoin vaihtoehtoisia kiinteistojen
hallinta- ja ylldpitomalleja. Ostersundomissa ndhdaan vahva potentiaali metron, muiden liikkenneyhteyksi-
en, vetovoimaisten asumisvaihtoehtojen seka luonnon ja meren laheisyyden ansiosta. Yritykset hakeutu-
vat hyvélle alueelle. Yritystoiminnan kannalta alueen profilointi on tarkeaa.

Selvityksessa analysoitiin tulevaisuuden yrittdmisen toimintaympiéristod Ostersundomin suunnittelun niko-
kulmasta. Alueen tulevan vaestopohjan (65 000 — 70 000 asukasta) arvioidaan olevan keskiluokkaista seka
koulutetumpaa, perhevaltaisempaa ja enemman maahanmuuttajataustaisiin painottuvaa kuin padkaupun-
kiseudulla keskimaarin. Nama tekijat tarjoavat paitsi vankan ostovoiman paikallisille palveluille, my&s mer-
kittdvan potentiaalin yrittdjyyteen. Ostersundomin alue voisi tarjota hyvat edellytykset monille palveluille
vahittaiskaupan ja perinteisten kotitalouksien palveluiden ohella: hoiva ja wellness; matkailu, joka hyédyn-
tda mm. venaldisen matkailijoiden kiinnostusta seka lentokentan laheisyytta; luontoon liittyvat palvelut
liittyen Sipoon-korpeen, hevostalouteen, Natura-alueisiin sekd merenrantaan; logistiikka Vuosaaren sata-
man ja lentokentdn akselin seka ”Pietarin portti” -sijainnin ansiosta; aurinkoenergiaan ja paikalliseen ener-
giatalouteen liittyva liiketoiminta; moninaiset asiantuntijapalvelut.

Tavoitteet ja keinot

Ostersundomin suunnittelulle tismennettiin tavoitteita, keinoja ja toimenpiteitd, joiden avulla arvioidaan
kaavoituksen voivan tukea pientoimipaikkojen sijoittumista ja menestymista alueella. Nakékulmina ovat
paivittaistavarakauppa, erikoiskauppa, palvelut, tilaa vieva kauppa, toimitilat, asiantuntijapalvelut, halli-
mainen yritystoiminta seka uudet mikroyritykset.

Tavoitteissa korostetaan sujuvaa arkea, monipuolista palvelutarjontaa, urbaanisuutta, eri toimialojen valis-
ta synergiaa, eldvaa ja viihtyisaa katutilaa seka kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen merkitysta. Tavoittee-
na tulisi olla tasapaino alueen erilaisten keskusten vilill siten, ettd Ostersundomin keskuksella on vahva
rooli monipuolisena paikalliskeskuksena.

Suunnittelun keinoissa nostetaan esiin tilojen tarjontaa, toimintojen jasentelya, kaupan ohjaamista, liiken-
nejarjestelyja ja pysakointia koskevia suunnittelukysymyksia. Keskeinen tekija on sopivan kokoisten liiketilo-
jen monipuolinen tarjonta metroasemien ymparistdissa sekd paakatujen varrella, jonka lisdksi myos asuin-
alueilla tulisi olla mahdollisuus mm. kivijalkatoimitiloihin ja joustaviin tilaratkaisuihin. Kaupat ja kauppakes-
kukset tulisi avata katutilaan. Isot péivittaistavarakaupat tulisi ohjata Ostersundomin keskukseen tukemaan
paikalliskeskuksen syntya. Suunnittelulla on ohjattava keskusten vilisen tasapainon toteutumista. Kavelyn
ja pyorailyn paareitit pitdisi ohjata toimivasti keskuksiin. Tilojen joustavuus ja muunneltavuus on mahdollis-
tettava. Alueelle on suunniteltava toimiva pysakaointi, joka sisaltda mm. yhdistetyn liitynta-, yritys- ja asia-



kaspysdkoinnin seka kadunvarsipysakoinnin. Seka pysakoinnin etta toimitilojen hallintaan ja operointiin
tulisi kehittdaa uusia malleja.

Toimenpiteet

Selvityksessa esitellaan pienyrittamista ja pientoimitiloja koskeviin tavoitteisiin pddsemistd tukevia proses-
seja. Nama prosesseihin liittyvat suositukset tulisi huomioida alueen suunnittelussa ja toteutuksessa, mark-
kinoinnissa, tiedottamisessa ja yllapidossa mahdollisuuksien mukaan.

Pdivittdistavarakaupan (pt) kannalta on oleellista, etta asuinaluekokonaisuudet toteutetaan riittavan suuri-
na yksikoina ja alue kerrallaan metron varteen, jolloin edellytyksia riittavalle ostovoimalle/kannattavuudelle
tuetaan. Mikéli Ostersundomin metroasemasta halutaan aidosti uuden alueen paikalliskeskus, tulisi metro
toteuttaa heti alussa sinne asti ja tukea paikalliskeskuksen syntya toteuttamalla asuinalueita metroaseman
vaikutuspiiriin riittavan suurina kokonaisuuksina. Porvarin alueen kauppakeskus ja/tai pt-kaupan keskittyma
tulee vaiheistaa ja konseptoida huolellisesti siten, ettei se syo paikalliskeskuksen ostovoimaa, kilpailukykya
ja kehittymismahdollisuuksia. Pienempien, asuinalueiden paakaduilla ja Iahipalvelukeskuksissa sijaitsevien
pt-kauppojen menestymisen turvaamiseksi sekd asukkaiden sujuvan arjen takaamiseksi tulisi pt-kauppa
seka sitd mahdollisesti tukevat erikoiskaupat ja palvelut keskittaa kokonaisuudeksi lahelle metroasemaa ja
hyvia kavelyn ja pyoradilyn yhteyksia.

Erikoiskaupan liikkeet sijainnevat suurimmaksi osaksi Ostersundomin paikalliskeskuksessa, jossa erikois-
kaupan yrittajat kannattaisi verkottaa keskenaan. Erikoiskaupan, kuten myos muiden palveluiden liiketilo-
jen suhteen korostuu tarve yhteiseen kehitysyhtioon ja koordinointiin, koska tilatarve liittyy katutasoon ja
sielld erityisen muuntojoustaviin ja kooltaan pieniin tiloihin.

Palveluiden houkuttelemiseksi tarkeda on alueen ennakkomarkkinointi ja sekd samassa yhteydessa eri toi-
mialojen tarpeiden ja toiveiden kartoittaminen sekd huomiointi suunnittelussa. Yksityisten ja julkisten pal-
veluiden kokoaminen samaan keskittymaan sujuvoittaa asukkaiden arkea. Tilojen muuntojousto kayton ja
tilatarpeiden suhteen on palveluille elinehto; on tarkeaa etta palvelutiloja voidaan muokata joustavasti
alueen ja sen asukkaiden elinkaaren mukaan. Muuntojouston koordinoimiseksi olisi kannattavaa perustaa
alueelle yhteinen kehitysyhtio, joka kootusti hallinnoi, yllapitaa ja kehittaa palveluille sopivia tiloja.

Tilaa vievdssd kaupassa (tiva)alueen imagoa vahvistavien laadukkaiden toimijoiden houkuttelemiseksi tar-
keda on alueen ennakkomarkkinointi ja sekda samassa yhteydessa eri toimialojen tarpeiden ja toiveiden
kartoittaminen sekd huomiointi suunnittelussa. Muuntojousto voisi hyodyttaa myos tiva-kaupan toimijoita;
muuntojouston koordinoimiseksi olisi kannattavaa perustaa tiva-alueelle yhteinen kehitysyhtio, joka koo-
tusti hallinnoi, yllapitaa ja kehittaa tiva-kaupan tiloja, palveluita ja ulkoalueita. Tahan kannattaisi liittaa kes-
kitetyn pysakoinnin konsepti (yhden pysakoinnin periaate ja vuorottaiskdyton koordinointi liitynta-
pysakoéinnin kanssa) ja ulkotilojen huolto, kdytettavyyden ja laadukkaan kaupunkikuvan varmistamiseksi.

Hallimaisia yritystoiminnan tiloja voidaan hyédyntaa eri tavoin alueen pitkdkestoisen kehittymisprosessin
myota. Ainakin Ostersundomin kehityksen alkuvaiheessa hallimaisia rakennuksia voidaan markkinoida paa-
kaupunkiseudulta halpaa ja muuntojoustavaa toimitilaa etsiville yrityksille, jotka voivat muokata alueita ja
tiloja mieleisikseen.

Toimitilojen tarjonnan suunnittelussa on otettava huomioon toimijoiden tarpeiden erilaisuus seka vaatimus
tilojen muuntojoustosta ja erilaisista vaihtoehdoista tilojen sijainnin, koon ja hintatason suhteen. Monipuo-
lista toimitilakantaa tukee kaavoituksen ja myds tilojen toteutuksen valjyys, joka sallii erilaiset toimialat ja



luonteeltaan erilaiset toiminnot vapaasti asumisen yhteyteen — lukuun ottamatta asumiselle hairicta aihe-
uttavan toiminnan sallimista asuinalueille. Lisaksi muuntojoustavia tiloja voitaisiin kaavoittaa padkatujen
varsille katutasoon ja kellareihin, ja sallia asuinkerrosalan lisdksi taloyhtididen tonteille my&s jonkun verran
toimistotiloja. Uudenlaisten toimitilakonseptien suhteen toimitilat toteutuisivat luultavasti lahinnd muunto-

jouston kautta alueen kehittyessa.



1. Johdanto

Helsinki, Vantaa ja Sipoo tekevit kuntien yhteista yleiskaavaa Ostersundomin alueelle. Aluetta suunnitel-
laan asumisvaltaisena, luonnonldheisena ja hyvien liikkenneyhteyksien alueena, mutta se tarjoaa lahtdkoh-
taisesti hyvat edellytykset myos pienelle ja keskisuurelle yritystoiminnalle: paikallisille palveluille, seudulli-
sille palveluille, matkailulle, teolliselle tuotannolle, kuljetukselle ja varastoinnille sekd monenlaisille asian-
tuntijapalveluille. Yleiskaavatyon alkuvaiheessa nousi tarve selvittda tarkemmin pienyrittdjien toiminta-
mahdollisuuksia suunnittelualueella. Selvityksen tuloksia ja suosituksia tullaan kdyttimaan hyvaksi Oster-
sundomin alueen yleiskaavaehdotuksen laadinnassa.

Tarve pienyritysten tarpeiden huomioimisesta kaavoituksessa on todettu seka kuntien maankaytén suun-
nittelijoiden etta yrittdjajarjestdjen taholla. Helsingin Yrittdjat on ollut aloitteellinen projektin kdynnistami-
sessa. Taustalla on yrittdjien toteama tilanne, etta pienyrityksilla on jatkuvasti vaikeuksia [6ytaa toiminnalli-
sesti hyvia ja kohtuuhintaisia toimitiloja siitd huolimatta, ettd paakaupunkiseudulla on runsaasti toimitila-
tarjontaa. Kuitenkin nykyinen toimitilakanta on paaasiassa suunniteltu ja toteutettu suurten yritysten eh-
doilla ja niiden tarpeiden nakékulmasta. Ostersundom nahdaian mahdollisuutena ottaa huomioon pienyri-
tysten sijoittumis- ja tilatarpeita jo alueen varhaisessa suunnitteluvaiheessa ja luoda siten hyvat edellytyk-
set alueen hyville palveluille ja monipuoliselle yritystoiminnalle.

Helsingin Yrittdjien edustaja on ollut mukana projektin ohjausryhmassa. Lisdksi Helsingin, Vantaan ja Sipoon
yrittdjat yhteistyossa konsultin kanssa toteuttivat jasenistonsa keskuudessa Internet-kyselyn pienyritysten
toimitilatarpeista ja sijoittumistekijoista. Kyselyn tulokset annettiin korvauksetta projektin kayttoon.

Jatkossa kasitteelld yleiskaavaluonnos tarkoitetaan padasiassa luonnosvaihtoehtoa A.
Lahtokohdat ja tavoitteet

Lahtokohtana on, etta padkaupunkiseudun nykyinen esikaupunkirakenne tarjoaa heikosti tarkoituksenmu-
kaisia tiloja pientoimipaikoille. Vanhat teollisuusalueet ja uudet toimistokeskittymat on padasiassa suunni-
teltu suurtoimipaikkojen ehdoilla eika niissa yleensa ole pientoimipaikoille sopivia tiloja ja pienyritysten
tarvitsemia palveluita. Viime vuosina toimitilojen uustuotanto on keskittynyt toimistokeskittymiin ja kaup-
pakeskuksiin, joiden tilatyypit soveltuvat vain osalle toimialoista. Erityisesti uusien tilojen vuokrataso on
usein pientoimipaikoille liilan korkea. Pientalokaupunkimainen tontti-, kortteli- ja katurakenne voisi laa-
jemmin toteutettuna tuoda kayttoon hyvia sijainteja ja tilaa myo6s pienyritystoiminnan tarpeisiin. Tilatar-
peiden moninaisuuskin on tall6in helpommin tyydytettavissa.

Selvityksen tavoitteena on tuottaa tietoa paakaupunkiseudun pienyrityskannan rakenteesta, sijoittumisesta
ja tilatarpeista seka arvioida Ostersundomin alueen vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkia yri-
tystoiminnan nakokulmasta. Selvityksessa esitetaan tavoitteita, keinoja ja toimenpidesuosituksia, joiden
avulla Ostersundomin suunnittelua ja maankayttda voidaan ohjata myds elinkeinotoiminnan kannalta hyvin
ja tasapainoisesti. Ostersundomiin on suunnitteilla Suomen oloissa uudenlainen pientalovaltainen kaupun-
kirakenne, joka antaa poikkeuksellisia mahdollisuuksia suunnitella pienyritystoiminnan toimintaedellytyksia
seka sitd, miten yritystoiminta puolestaan tukee kaupunkirakennetta ja sen toiminnallisuutta. Uudenlaises-
ta rakenteesta seuraa, etta palvelujen sijoittumiseen tarvitaan uudenlaista ajattelua. Kaupunkipientalora-
kenne mahdollistaa Suomen oloissa uudenlaista asumisen kulttuuria. Samalla alueen toimitilojen tarve ja



luonne riippuvat siitd, millainen suhde asumiselle ja tietopainotteiselle tydlle (tai verstastyodlle) pyritddn
luomaan. Toimitilan ja asunnon yhdistelmaan pientalot tarjoavat uudenlaisen mahdollisuuden.

Selvityksen toteutus
Selvityksen toteutus on jaettu kolmeen osaan:
I.  TIETO —tietopohjan rakentaminen
II.  VISIO — analyysi yritystoiminnan painopisteistad (mitd halutaan?)
[l. KEINO — vilineet joilla kaavoitus voi tukea pientoimipaikkojen sijoittumista ja menestysta.

Kolmas osa KEINO perustuu kahteen edelliseen osaan. Selvitysta varten on hankittu tietopohjaa monista eri
|ahteista ja analysoitu aineistoa vuorovaikutteisesti eri tavoin:

TIETO

Ostersundomin alueen suunnittelua koskevat raportit

- yleiskaavatyon alustavat vaihtoehdot

- Helsingin seudun toimipaikka-aineisto (HSY) ja yritysrekisteri (Tilastokeskus) seka tilastoaineistot
- yrityskysely, yhteistydssa Helsingin seudun yrittdjien kanssa

- kirjallisuuskatsaukset ja tekijoiden aikaisemmat tutkimukset

- tapaustutkimukset muilta alueilta padkaupunkiseudulta ja muista maista

- asiantuntijoiden haastattelut

- visiotyopaja

- konsulttien analyysi

- ohjausryhman keskustelut
KEINO

- konsulttien ja ohjausryhman synteesi, tulkinnat ja johtopaatokset
Selvityksen tekijat

Selvityksen toimeksiantajana on Helsingin kaupungin, Vantaan kaupungin ja Sipoon kunnan yhteinen Oster-
sundom-toimikunta.

Ty6n ohjausryhmaan kuuluivat:
- arkkitehti Teemu Holopainen, Helsingin kaupunki, kaupunkisuunnitteluvirasto (pj.)

- projektipaallikkd Matti Visanti, Helsingin kaupunki, kaupunkisuunnitteluvirasto
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- yleiskaavapaallikko Rikhard Manninen, Helsingin kaupunki, kaupunkisuunnitteluvirasto

- projektinjohtaja Ari Karjalainen, Helsingin kaupunki, talous- ja suunnittelukeskus

- kehityspaallikké Minna Maarttola, Helsingin kaupunki, talous- ja suunnittelukeskus

- elinkeinopaallikkd Rauno Tiainen, Sipoon kunta

- aluearkkitehti Vesa Karisalo, Vantaan kaupunki, kaupunkisuunnittelu

- maankaytto-, kaavoitus- ja lilkkennevaliokunnan puheenjohtaja Kalle Toiskallio, Helsingin Yrittajat
Tyon toteutti Kaupunkitutkimus TA Oy:n ja Sito Oy:n asiantuntijoiden tiimi, johon kuuluivat:

- tutkija Seppo Laakso, Kaupunkitutkimus

- tutkija Paivi Kilpeldinen, Kaupunkitutkimus

- yliopistotutkija Pasi Mdenpaa, Kaupunkitutkimus / Helsingin yliopisto

- arkkitehti lona Mansikka, Sito.
Mukana raportin laadinnassa ovat olleet Sitosta:

- DiTimo Huhtinen (kaavoituksen asiantuntija)

- Dl Juhana Rautiainen

- arkkitehti Sisko Hovila

My®os Kalle Toiskallio on osallistunut raportin laadintaan.
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L. TIETO - Tietopohjan rakentaminen
2. Toimipaikkojen sijoittuminen padkaupunkiseudulla ja vertailualueilla

Tyon taustaksi laadittiin tiivis analyysi yritysten toimipaikkojen sijoittumisesta padakaupunkiseudulla, erityi-
sesti seudun asuinaluevaltaisilla esikaupunkialueilla. Nakdkulmana on ennen kaikkea pientoimipaikkojen
sijoittuminen. Tarkoituksena on tarjota Ostersundomin suunnittelun lahtékohdaksi perustietoa tydpaikoista
ja niiden jakautumisesta toimialaryhmien vililld seka pientoimipaikkojen maarasta ja osuudesta erityyppisil-
13 alueilla seka sijoittumisesta eri laisiin keskittymiin.

Toimipaikalla tarkoitetaan yhden yrityksen tai muun yhteison yhdessa paikassa sijaitsevia tiloja, joita kayte-
tdan paaasiassa yhdenlaisten tavaroiden tai palveluiden tuottamiseen (Tilastokeskus). Selvitysta varten on

otettu kayttoon uusi kasite pientoimipaikka, joka todettiin kaavoituksen tarpeita ajatellen kdytannolliseksi

ja toimivaksi kasitteeksi. Pientoimipaikalla tarkoitetaan toimipaikkaa, joiden henkiléstomaara® on pienempi
kuin 20. Vaikka suurin osa pientoimipaikoista on pienyritysten hallinnassa, se voi olla my6s monitoimipaik-

kaisen suuren tai keskisuuren yrityksen toimipaikka (esim. R-kioski, pankin konttori jne.).

Yritysten sijoittumiseen kaupunkialueella vaikuttavia lukuisia tekijoita voidaan jasentdd mm. saavutetta-
vuuden, alueen muiden ominaisuuksien seka kiinteist6- ja toimitilatasoisten tekijéiden avulla (mm. Laakso
& Moilanen 2011). Saavutettavuudella tarkoitetaan liikenteellista etdisyytta niihin sijainteihin, joihin talou-
dellinen toiminta on keskittynyt, Saavutettavuudesta voidaan erottaa paikallinen, seudullinen, valtakunnal-
linen ja kansainvalinen ulottuvuus. Toisaalta saavutettavuutta voidaan jaotella logistiseen saavutettavuu-
teen, asiakkaiden saavutettavuuteen, tyématkasaavutettavuuteen seka tyoasioihin ja kontakteihin liitty-
vaan kommunikaatiosaavutettavuuteen. Kaikki saavutettavuuden dimensiot liittyvat kiinteasti liikkennejar-
jestelmaan.

Alueellisia muita ominaisuuksia, jotka vaikuttavat yritysten sijoittumiseen, ovat mm. erilaisten yritysten
tarvitsemien palveluiden saatavuus, paikallinen perusrakenne, liikenteellinen toimivuus (mm. pysakdinti)
seka alueen imago. Kiinteist6- ja toimitilatasoisia tekijoita ovat mm. tilojen ajanmukaisuus, joustavuus, toi-
mivuus, turvallisuus, tietoliikenneyhteyksien laatu, kiinteistdtasoiset palvelut seka tilojen hinta.

Seuraavassa toimialat jaetaan karkeasti kolmeen ryhmaén niiden yritysten ja muiden organisaatioiden si-
joittumislogiikan mukaan (Laakso & Moilanen 2011):

- vahittaiskauppa seka yksityiset ja julkiset kotitalouksien palvelut ("kauppa ja palvelut”)

- julkinen ja yksityinen hallinto, rahoitus, informaatio seka liike-elaméan palvelut ("toimistotydpaikat”)

- alkutuotanto, teollisuus, rakentaminen, energiahuolto, kuljetus ja varastointi (“teollisuus ja logis-
tiikka”).

Kaikkien toimialaryhmien yritystoiminnalla on taipumus keskittyd, mutta niiden keskittymislogiikka on toi-
sistaan poikkeavaa. Kaupan ja palveluiden sijoittuminen perustuu niiden asiakkaiden, paaasiassa kotitalo-
uksien, sijaintiin seka asiointikayttaytymiseen. Toimistotydpaikkojen sijoittumisen keskeinen tekija on
kommunikaatiosaavutettavuus, koska hallinnon ja liike-elaman palveluiden, informaatioalojen ja muiden
asiantuntija-alojen toiminnassa on keskeista kommunikaatio asiakkaiden, yhteisty6kumppaneiden ja mui-

! Henkildstémaarilla tarkoitetaan yrityksessa tai toimipaikassa tehtavien henkilotyovuosien maaraa (Tilastokeskus,
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den toimijoiden kanssa. Teollisuuden ja logistiikan sijoittumistekijoissa nousee esiin logististen yhteyksien
merkitys seka toisaalta suuri tilantarve ja tilojen joustavuusvaatimukset.
Tyo6paikat padkaupunkiseudun raideliikennevaylien esikaupunkialueilla

Paskaupunkiseudulla on keskimaarin 60 tydpaikkaa” 100 asukasta kohti (v. 2008). Tydpaikkatiheys on erityi-
sen suuri kantakaupungissa (123 tp / 100 as.) seka Aviapoliksen alueella (231 tp / 100 as.). Kun ndma alueet
rajataan ulos, saadaan tulokseksi, ettd padkaupunkiseudun asumisvaltaisilla esikaupunkialueilla on keski-
maarin 40 ty6paikkaa 100 asukasta kohti. Alueiden vililla on kuitenkin erittdin suuret erot niiden suhteelli-
sessa tyopaikkamaarassa ja sen toimialajakautumassa. Kuviossa 2.1 on valittujen nykyisten ja tulevien rai-
delilkennevaylien asuinalueiden tai -vy6hykkeiden tyopaikkamaaria 100 asukasta kohti:

- Tapiola — Matinkyla (Suur-Tapiola ja Suur-Matinkyl&)

- Martinlaakso — Myyrmaki (Myyrmé&en suuralue)

- Leppavaara — Kauklahti (Suur-Leppavaara, Kauniainen, Vanha Espoo, Suur-Kauklahti)
- Itdinen suurpiiri

- Koivukylad — Korso (Koivukylan suuralue ja Korson suuralue).

Kuvio 2.1: Tyopaikat 100 asukasta kohti toimialaryhmittdin koko padkaupunkiseudulla, asuinvaltaisilla
esikaupunkialueilla seka valituilla raideliikennevaylien (ml. Lansimetro) esikaupunkialueilla

Paakaupunkiseutu
Asuinvaltaiset esikaup.
Tapiola - Matinkyla
Martinlaakso - Myyrmaki
Leppdvaara - Kauklahti
[tainen suurnpiiri

Koivukyla-Korso

0 10 20 30 40 50 60 70

B Kauppa ja palvelut B Toimistotyopaikat Teollisuus & logistiikka

Ty6paikat 100 asukasta kohti vaihtelevat Tapiolan — Matinkyldan 70:std Koivukylan — Korson 16:een.

Tyopaikat on jaettu karkeasti kolmeen ryhmaan: (1) vahittdiskauppa seka yksityiset ja julkiset kotitalouksien
palvelut (kauppa ja palvelut), (2) julkinen ja yksityinen hallinto, rahoitus, informaatio seka liike-elaman pal-

2 Tyopaikkatietojen lahde: Tilastokeskus tyossakayntitilasto.
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velut (toimistotyopaikat), (3) alkutuotanto, teollisuus, rakentaminen, energiahuolto, kuljetus ja varastointi
(teollisuus ja logistiikka). Padkaupunkiseudun tydpaikat jakautuvat naihin ryhmiin melko tasan: kauppa ja
palvelut 32 %, toimistotyopaikat 39 %, teollisuus ja logistiikka 29 %.

Kaupan ja palveluiden tyopaikat suhteessa vaestoon vaihtelevat melko vahan alueiden valilla, silla ne koos-
tuvat paaasiassa alueiden paikallisista palveluista, joiden tarjonta on samantapainen useilla suuralueilla.
Asuinvaltaisilla esikaupunkialueilla néita tyopaikkoja on 100 asukasta kohti keskimd&arin 15. Suhde on liki-
maarin samansuuruinen Tapiolan — Matinkylan, Martinlaakson — Myyrmaen ja Leppdvaaran — Kauklahden
vyohykkeilld, mutta jonkin verran alempi Itdisessa suurpiirissa (11) ja Koivukylan — Korson vybhykkeella
(10). Koko padkaupunkiseudun keskiarvo on 20, mutta sitd nostaa kantakaupungin korkea luku (37).

Sen sijaan seka toimistotyopaikat ettd teollisuuden ja logistiikan tydpaikat vaihtelevat erittdin paljon aluei-
den valilla, riippuen siita sijaitseeko alueella suuria toimistokeskittymia tai teollisuus- tai varastoalueita.
Asuinvaltaisilla esikaupunkialueilla on keskimaarin 11 toimistotyopaikkaa ja 14 teollisuuden ja logistiikan
tyopaikkaa 100 asukasta kohti. Huippuna on Tapiola — Matinkyl3, jossa maarat ovat 31 (toimisto) ja 24 (te-
ollisuus & logistiikka). Keilaniemen ja Otaniemen alueet nostavat lukuja. Lisaksi alueen teollisuuteen kirja-
tuista tyopaikoista merkittdva osa on luonteeltaan toimistotydpaikkoja. Toisessa ddripdassa on Koivukyla —
Korso, jossa vastaavat luvut ovat 2 (toimisto) ja 4 (teollisuus & logistiikka).

Toimipaikkojen ja erityisesti pientoimipaikkojen sijoittuminen tyopaikkasijainteihin

Toimipaikkojen yleisesti ja pientoimipaikkojen erityisesti sijoittumista selvitettiin Helsingin seudun toimi-
paikka-aineistosta tyypittelemalld toimipaikat seka sijoittamalla toimipaikat karttaruutuanalyysin perusteel-
la maariteltyihin keskittymaluokkiin.

Toimipaikkojen sijoittumisanalyysia varten maariteltiin viisi keskittymatyyppia 250x250 m karttaruuduilla:
- Suuri keskittyma: henkilosto yli 1000 / ruutu
- Keskisuuri keskittyma: henkil6sté 350-1000 / ruutu
- Pieni keskittyma: henkilosté 125-350 / ruutu
- Valialue: henkildstd 25-125 / ruutu
- Asuinalue/hajasijainti: henkildsto <25 / ruutu.

Keskittymatyypit on maaritelty tata selvitysta varten eika jaottelu vastaa mitdaan vakiintunutta tyypittelya.
Karttaruudut eivat vastaa kaikissa tapauksissa “luonnollisia” keskittymia, vaan ne voivat koostua useista
eriasteisista keskittymaruuduista, esimerkiksi kantakaupungissa ja laajoissa esikaupunkien tydpaikka-
alueilla.

Tulosten mukaan paakaupunkiseudun yritystoimipaikkojen henkildstosta 38 % sijaitsee suurissa keskitty-
missa, 26 % keskisuurissa ja 18 % pienissa keskittymissa, yhteensa eri tasoisissa keskittymissa on yli 80 %
yrityssektorin koko henkilostomaarassa (kuvio 2.2). Keskittymien ulkopuolella erilaisilla valialueilla seka
asuinalueilla ja haja-alueilla on henkil6stdsta vajaa viidennes. Keskisuurten ja suurten toimipaikkojen hen-
kilosto sijoittuu lahes kokonaan keskittymiin. Tahan vaikuttaa osaltaan se, ettd kaytetyn maarittelyn mu-
kaan yli 125 henkilon toimipaikka muodostaa itsessdan keskittyman. Sen sijaan pientoimipaikkojen henki-
16st0 jakautuu kutakuinkin tasan eri sijaintityyppien valilla.
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Paskaupunkiseudulla on pientoimipaikoissa noin 1/3 yrityssektorin toimipaikkojen henkilostosta. Pientoi-
mipaikan keskikoko on 2,3 henkil6d/toimipaikka. Suurissa keskittymissa pientoimipaikkojen osuus on vajaa
viidennes, kun taas asuinalueilla/hajasijainneissa ldhes kaikki toimipaikat ovat pientoimipaikkoja.

Sijoittuminen keskittymiin poikkeaa myos toimialan mukaan (kuvio 2.3). Edelld maaritellylla karkealla toi-
mialajaolla tarkasteltuna kaupan ja palveluiden henkil6sto jakautuu suhteellisen tasaisesti erityyppisille
alueille, neljannes suuriin keskittymiin ja kolme neljannesta kaikkiin keskittymiin. Toimistotydpaikat ovat
keskittymahakuisimpia, puolet sijaitsee suurissa keskittymissa ja 90 % kaikissa keskittymissa. Teollisuuden
ja logistiikan toimipaikkojen henkilostosta kolmannes sijoittuu suuriin keskittymiin ja 80 % kaikkiin keskit-
tymiin.

Kuvio 2.2.: Yritystoimipaikkojen henkilostomaaran jakauma (%) sijaintityypin ja toimipaikan kokoluokan
mukaan padkaupunkiseudulla 2008
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Kuvio 2.3: Yritystoimipaikkojen henkil6stomaaran jakauma (%) sijaintityypin ja toimialan mukaan paa-
kaupunkiseudulla 2008
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Ostersundomin nykyiset toimipaikat

Ostersundomin alueella toimii nykyisin (tiedot v. 2009) 266 toimipaikkaa kolmen kunnan alueella (kuvio
2.4). Niiden henkilostomaara on yhteensa 540. Toimipaikan keskikoko on 2. Kaytanndllisesti kaikki toimipai-
kat ovat taman selvityksen rajauksen mukaisesti pientoimipaikkoja. Toimialoista ovat vahvimmin edustet-
tuina kauppa, rakentaminen sekéa asiantuntijapalvelut (ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta).
Koska alueella ei viela ole varsinaisia keskittymia, toimipaikat sijaitsevat valialueilla sekd asuin/haja-alueilla.

Kuvio 2.4: Ostersundomissa sijaitsevien yritystoimipaikkojen henkiléstémééra toimialan (tol 2008) mu-
kaan
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Johtopaatoksia

Yleiskaavaluonnoksessa (vaihtoehto A) on kaavailtu Ostersundomin alueelle 65 000 — 70 000 asukasta ja

10 000 — 15 000 tyopaikkaa. Tdma vastaa 15 — 20 tyopaikkaa 100 asukasta kohti. Tyopaikkamaaria voidaan
pitdaa vahintaankin realistisena, jopa varovaisina, suhteessa raideliikennevaylien esikaupunkialueiden nykyi-
siin tyopaikkamaariin asukasméaardan suhteutettuna (kuvio 2.1). Jos alueen suuret keskittymat, erityisesti
Porvarin alue, kehittyvat vetovoimaisiksi tyopaikka-alueiksi, tydpaikkamaara voisi nousta suuremmaksikin.
Yleiskaavaluonnoksen vaihtoehdossa B edella esitetty nakemys on otettu huomioon ja siind on varauduttu
korkeampaan tyopaikkamaaraan.

Padkaupunkiseudun yleisen yritysten sijoittumismallin perusteella voidaan odottaa, ettd 70-80 % alueen
kaikista tydpaikoista sijoittuu Ostersundomiin tuleviin erikokoisiin keskuksiin. Pientoimipaikkojen osalta
voidaan odottaa, ettd ne jakautuvat suhteellisen tasaisesti erilaisille aluetyypeille: erikokoisiin keskuksiin,
valialueille (kuten paakadut keskittymien ulkopuolella), hallimaisten toimintojen alueille (keltaiset alueet)
seka asuinalueille. Suuret toimipaikat, joihin Ostersundomissakin tullee valtaosa alueen tydpaikoista, sijoit-
tunevat paaasiassa suurimpiin keskuksiin.
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3. PK-yritysten tilatarpeet ja sijoittuminen

Helsingin, Vantaan ja Sipoon yrittdjat toteuttivat yhteistydssa konsultin kanssa jasenistonsa keskuudessa
web-kyselyn pienyritysten toimitilatarpeista ja sijoittumistekijoistd. Kyselyn tulokset annettiin korvauksetta
projektin kdyttoon ja tulokset veti yhteen ohjausryhmassa Helsingin Yrittdjien edustajan ollut Kalle Toiskal-
lio. Vastauksia saatiin yhteensa 48 yrittajalta.

Kyselyyn vastaajat edustivat erityisesti Helsingin eteldista, keskista ja Itdista suurpiirid. Vastaajista 29 % oli
muualta Helsingin seudulta. Kaksi kolmannesta vastaajista edusti 1-3 hengen yrityksia. Yli kolmannes vas-
taajista edusti vain itsedan eli yhden hengen yritysta. Vastaajien yrityskoko-osuudet ovat melko lahella
todellista jasenyritysten jakaumaa: yksinyrittdjia on Helsingin Yrittajissa (HY) 54 % ja 1-3 hengen yrityksia 78
%. Samoin kyselyn ulkopuolelta tiedetaan, ettda HY:n jasenet ovat sangen keski-ikdista vakea. Alle 30-
vuotiaita on vain 6 %, 31-40-vuotiaita viidennes, 41-50-vuotiaita 30% ja reilu neljannes 51-60-vuotiaita.
Reilusti kaksi kolmesta on miehid. Akateeminen koulutus 30 %:lla ja opistotasoinenkin 26 %:lla.

Pienyritysten ”kuluttajistuminen”? on tdman, kuten monien muidenkin yrityskyselyiden, synnyttima ylei-
sempi tulkinta. Yhden hengen yrityksen, toimi se kodin yhteydessa tai muussa pienessa tilassa, on melko
samanlaiset intressit tilojen ja etenkin alueellisen ympariston suhteen. Palveluita halutaan Iahistolle, mutta
juuri tiettyjen palveluiden nostaminen esiin yleisella tasolla on vaikeaa. Jollekin elintdarkeaa on posti, jollekin
ruokakauppa ja jollekin hyva ravintola.

Yrittamisen kuluttajistumista kuvannee sekin, ettad vastaajien toimialaa oli kyselyssa yllattavan hankala en-
nakoida. Helsingin Yrittajien Maankaytto-, kaavoitus- ja liikennevaliokunta muokkasi hartiavoimin kyselyssa
kaytettya toimialaluokitusta itsensa nakoiseksi. Silti kolmannes vastaajista oli joutunut valitsemaan kohdan
Muu konsultointi ja asiantuntijapalvelu tai perati kohdan Muu. Vain maahantuonti ja kauppa vastasi koh-
tuudella toimialana vastaajien toimintaa. Jasentietojen toimialajakauman perusteella 62 % HY:n jasenyri-
tyksista tuottaa palveluita ja viidennes toimii kaupan alalla. Rakennusalalla toimii 11 %.

Tiloja kyselyyn vastaajat toivovat suunnilleen sieltd missa jo nyt ovat: keskustasta, kantakaupungista ja lahi-
oista. Ostersundom voisi sopia alueena muutamalle vastaajayritykselle, koska toimivat jo nyt siell3 tai l3his-
tolla. Vaikka asiakasvirrat ovat monelle tarkeitd, suurten vaylien varrelta toivotaan tiloja vain aivan yksittai-
sissd tapauksissa. Toimistohotellit, -keskittymat ja kauppakeskukset ovat toivelistan karkea, mutta monen-
laisia toiveita on. Kuudennekselle tilojen sijainnilla ei ole edes merkitysta. Tyypiltdan tilan tulisi olla Iahinna
toimisto ja kadun varressa tai katutasossa, mutta viidennes viihtyy kerroksissakin. Kuten kodilta, vaaditaan
toimitilaltakin hyvaa yleiskuntoa, tietoliikenneyhteyksia ja ilmanvaihtoa - ja hyvia joukkoliikenneyhteyksia.
Vain lyhytaikaisen pysakdinnin tarve on yritystoiminnan lisdtoive. Samoin toive paasta erilliseen rakennuk-
seen. Tarkemmat toimitiloihin liittyvat vastaukset ovat nahtavissa liitteessa 1.

Toiveet toimitilan luonteesta voi jakaa kolmeen: 1) pieni tyéhuone, 2) avoin tila muutamalle tyontekijalle ja
mahdolliselle pienvarastolle ja 3) 100-500 nelion tila, Iahinna erilaisiin asiakaspalvelutarpeisiin. Kaikissa
vuokratason pitaisi olla kohtuullinen.

Pieni osa vastaajista ilmoittaa |6ytdavansa tarvittaessa toimitilat itsekin, mutta padasiassa yrittajat kaipaavat
my0s yhta erityista tahoa, oli se sitten henkil6 tai web-sivu, jonka puoleen kaantya toimitilatarpeissa.

® Suuntaus jossa kodin ja yksityiselaman kuluttajatottumukset erityisesti informaationteknologiassa siirtyvat tyopai-
koille (engl. consumerization).
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Vertailua suurten yritysten ja kiinteistosijoittajien nakemyksiin

Toimitilojen sijainti- ja ominaisuustekijoiden merkitysta on selvitetty aiemmin myds keskisuurille ja suurille
toimitilakayttajille seka kotimaisille ja ulkomaisille kiinteistosijoittajille suunnatuilla kysely- ja haastattelu-
tutkimuksilla. Seuraava yhteenveto perustuu Toivosen (2011) tutkimukseen.

Kiinteistosijoittajien nakemyksissa korostuvat arvostettu alueimago, menestyneen ja tunnetun yrityksen
sijoittuminen alueelle, raideliikenneyhteydet, pysakointitilat seka nykyaikainen talotekniikka. Suurten toi-
mistotilakayttdjien nakemyksissa tulevat esiin pddosin samat asiat, mutta erilaiset tilojen laatuun ja jousta-
vuuteen liittyvat ominaisuudet korostuvat enemman, samoin kuin hinta. Kauppakeskusten suurten liiketila-
kayttajien preferensseissa painaa paljon saavutettavuus henkildautolla ja joukkoliikenteelld. Myds kauppa-
keskuksen liikekokoonpano, imago, asiakaspohja ja koko kuuluvat tarkeimpiin tekijoihin.

Kokonaisuutena pienyrityksilla on enemman valjyytta ja joustovaraa sijaintia ja saavutettavuutta samoin
kuin itse tilaa koskevissa vaatimuksissa kuin suurilla yrityksilla ja kiinteistOsijoittajilla.
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4. Case-tutkimukset

Ty06ssa tehtiin nelja case-tutkimusta, joiden tavoitteena on muiden alueiden esimerkkien ja analogioiden
avulla tuoda esiin mahdollisuuksia ja uhkia seka varteenotettavia ideoita ja kdytantja, joita voidaan hyo-
dyntia Ostersundomin alueen suunnittelussa.

Padkaupunkiseudun case-alueet ovat Malminkartano ja Tapiola. Ulkomaiset Freiburg sekd K6épenhami-
nan’ Orestad ja Islands Brygge.

4.1 Malminkartano

Malminkartanon alue on osa Martinlaakson radan varteen sijoittuvasta Haaga—Vantaan alueesta, jonne
paadkaupungin kasvupaineita 1970-luvun alussa suunnattiin. Haaga—Vantaan yleissuunnitelmassa tuleva
asutus oli ryhmitelty kolmeksi radan varren kaupunginosaksi Pohjois-Haagan, Kannelmaen ja Malminkarta-
non asemien ymparille. Suunnittelua ohjasi voimakkaasti ohjeena ollut tavoite sijoittaa alueelle miljoona
asuntokerrosneliometria, mika olisi merkinnyt yli 30 000 asukasta vuonna 1980.

Malminkartanon halki eteldsta pohjoiseen kulkee junarata ja idasta lanteen Malminkartanontie. Malmin-
kartanontien eteldpuolella aluetta kiertdaa Kartanonkaari, josta lyhyet asuntokadut johtavat kortteleihin ja
kortteleista sateittaiset jalankulkukadut asemalle. Malminkartanontien pohjoispuolella Naapuripellontie
lannessa ja Vantaan rajalla sijaitseva Ojamaentie rajaavat toisen samantapaisen alueen, joka padosin on
rakentunut 1990- ja 2000-luvuilla. (Hellmann & Orrenmaa, 2011.)

Suunnittelun ldhtékohdat ja tavoitteet

Malminkartanon kaavoitusta edelsi kaksivaiheinen suunnittelukilpailu, jonka ohjelman yhtena paatavoit-
teena oli tydpaikkojen ja asumisen niveltdminen, “sekoittuneen kaupunkirakenteen” luominen. Toisena
paatavoitteena alueen padkaavoittajalla Heikki Kaiteralla oli alusta alkaen mahdollisimman monipuolisen
kaupunkiymparistdn ja urbaanin miljodn luominen aukioineen, kujineen ja kaartuvine katuineen. (Hellmann
& Orrenmaa, 2011, 5.)Etuja asumisen ja tyopaikkojen sekoittumisesta (Kaitera 1977) mukaan olivat mm.
palveluiden parantuminen ja sdilyminen asuinymparistossa, teknisten rakenteiden vuorokayttémahdolli-
suus (kadut, viemarit, vesijohdot, pysakointialueet), seudun tydmatkaliikenteen vahentyminen, ihmisten
valisten kontaktien lisdantyminen, lasten virikeymparistdn monipuolistuminen ja etta erilaiset rakennukset
tuovat vaihtelua kaupunkikuvaan. Malminkartanossa toteutettiin liséksi erilaisia koerakentamisprojekteja ja
kokeiltiin asukkaiden osallistumista seka kaava- etta rakennussuunnitteluun. (Hellmann & Orrenmaa, 2011,
5.)

Prosessi

Pienteollisuudelle (yritystoiminnalle) asetettiin sekd maarallisid etta laadullisia tavoitteita (ks. Maatta
1985). Yritysten tuli tuottaa yhteensa 2310 tyopaikkaa ja pienteollisuudella varattu kerrosala oli 20 300 k-
m2. Yritysten tuli olla ymparistdystavallisia (pieni saaste- ja meluarvo), kaupunkikuvaan sopivia (mieluiten
pienyrityksia), laajentamistarpeiltaan pienia ja liikenne tarpeiltaan vahaisia. Lisdksi alueelle hakeutuvien
yritysten piti edistaa palveluiden monikayttoisyytta esim. tydpaikkaruokalan tuli olla avoin myos yleisélle.
Yritysten tuli liséksi mahdollisuuksien mukaan tarjota tydpaikkoja (osa- ja kokopaivaisid) alueen asukkaille.

K66penhaminan case puuttuu tasta versiosta.
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Alueen yritysjohdon haastatteluista kay ilmi, etta useille yrityksille muutto Malminkartanoon oli valttama-
tonta edellisten toimitilojen kaytya liian pieniksi, vuokrasopimuksen paatyttya tai kirjanpidon osoittavan
investointitarvetta. Yrityksilla ei ollut Helsingin alueella juurikaan vaihtoehtoja uutta sijaintipaikkaa valites-
sa. Yritysten kysellessa uutta vuokratonttia kaupungilta oli heille tarjottu sitd Malminkartanosta. (Perhonen
& Wainola 1985.)

Kaavaote ja merkinnat
Sisallollisesti uutta suunnittelukdaytantod Malminkartanossa edusti myos pienteollisuustonttien

varaaminen alueelta ja niiden sijoittaminen valittdmasti asuntojen laheisyyteen. Toimintojen sekoittamista-
voite, joka oli keskeisin tekija Malminkartanon alueen suunnittelussa, nakyy asemakaavojen tonttivaraus-
ten lisaksi pienteollisuustontteja koskevissa asemakaavamaarayksissa. Alueen asemakaavoissa maariteltiin
muun muassa, ettei alueelle sijoitettava laitos saa aiheuttaa huomattavaa haittaa ldhella asuville eika tont-
tia saa kdyttda ymparistda rumentavaan tai hairitsevaan varastointiin. Myods asuinrakennuksiin tuli sijoittaa
liike- ja toimitiloja, joita voitiin aluksi tarpeen mukaan kayttaa valiaikaisina asumista palvelevina tiloina.
Asuinrakennuksiin sijoitetut toimitilat tuli sijoittaa jalankulkuraittien varrelle siten, etta tyotiloista naki ka-
dulle ja kadulta sisaan tyopaikkoihin. Erillisten pienteollisuusrakennusten tuli olla yksi- tai kaksikerroksisia ja
punatiilipintaisia kuten suurimman osan asuinrakennuksistakin. (Hellmann & Orrenmaa, 2011, 11-16.)

Malminkartanon osa-alueella 1 (Malminkartanon rakentamisen aloitusalueet 1 ja 2) Malminkartanon ase-
malta alkavien jalankulkuvaylien varrelle sijoittuvat kaupalliset ja muut palvelut seka tyopaikat. Malminkar-
tanolle tyypillisesti liiketiloja sisaltdava ensimmainen kerros on sisaanvedetty ja arkadikaytavan reunustama.
Vuokraajanpolun liikkehuoneisto on 1980-luvun lopulla jaettu kolmeen osaan(Hellmann & Orrenmaa, 2011,
20-22.)

Malminkartanon osa-alueella 2 (Paajalankulkuraitin varrelle sijoittuvat korttelit) pddosa Malminkartanon
kaupallisista palveluista sijoittuu paajalankulkuraittien varren rakennusten ensimmaisiin kerroksiin arkadi-
kadytavien alle sekd Malminkartanonaukion ymparille. Alueelle on sijoitettu alkuperaisten toiminnallisten
tavoitteiden mukaisesti myos julkisia palveluja tarjoavia seka pienteollisuusrakennuksia. Alueen asemakaa-
vat on laadittu 1970-luvun lopussa ja 1980-luvun alussa. Alueella sijaitsee my6ds vuonna 1982 valmistunut
Kuntoutussaation Kuntoutuskeskus. Tyontekijoita saatiolla on malminkartanossa noin 150. Rakennus on
vuonna 2004 yhdistetty As Oy Suurkartanoon kuuluvan liikerakennuksen toiseen kerrokseen tehtyyn laa-
jennukseen kulkusillalla. (Hellmann & Orrenmaa, 2011, 30-35.)

Malminkartanon osa-alueella 3 (Erskinen kortteli) asemakaavalle leimallista on tyopaikkojen ja liiketilojen
sijoittaminen paajalankulkuraitin eli Puustellinpolun varteen siten, etta ainakin yhdesta ikkunasta nakee
sisadn tyotilaan. Periaatteena alueen suunnittelussa on ollut liike- ja tyotilojen seka julkisten luhtikdytavien
avaaminen paajalankulkuraitille yksityisempien tilojen ja asuntoparvekkeiden avautuessa yhteispihalle.
Puustellinaukion kulmauksessa on entinen kahvila, nykyinen lounas- ja ruokaravintola. Ravintolan vuonna
2000 rakennettu terassi sijaitsee talla hetkelld Puustellinaukiolla. (Hellmann & Orrenmaa, 2011, 40-42.)
Erillinen liikerakennus ja kioski tontilla 5 Malminkartanonaukion ja As Oy Hopeakartanon vieressa ovat val-
mistuneet vuonna 1983. Pieni kioskirakennus on vuonna 1992 muutettu grilli-pizzeriaksi. (Hellmann & Or-
renmaa, 2011, 43.)

Malminkartanon osa-alueella 4 (Koerakentamiskortteli ja muut radan itdpuolen korttelit) radan lansipuoli-
sen Malminkartanon osa-alueen keskeisella paikalla sijaitsee yhdistettyjen pienteollisuus- ja asuinrakennus-
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ten alue. Asemakaavassa on annettu varsin tarkkoja maarayksia alueelle sijoitettavan teollisuuden laadusta
ja tontin kdytosta eri toimintoihin. Tuotantotilat on Malminkartanon kaavoitusihanteiden ja asemakaava-
maardysten mukaan sijoitettu ensimmaisiin kerroksiin ja varustettu kulkuraittien puolella lapinakyvilla ik-
kunoilla vahintaan puolen julkisivun pituudelta. Jagerhorninpolku 1, nykyisin Kiinteistd Oy Metsastajan
Torvi, on muutettu asuin- ja toimistokiinteistoksi. (Hellmann & Orrenmaa, 2011, 49.)

Malminkartanon osa-alueella 5 (Malminkartanontien pohjoispuolen 1980-luvun korttelit) torin vierelle on
sijoitettu paivakoti- ja kerhorakennukset, jotka nyt ovat kayttoa vailla. Torin ymparille on vuonna 1996 ra-
kennettu kaksi rivitaloa. Asemakaavassa tontit oli alun perin varattu pienteollisuustiloja ja ateljeetyyppisia
asuntoja sisaltaville rakennuksille, joissa olisi ollut torni- ja arkadiaihe toria korostamassa. Alueella on lisaksi
koillisosassa pienteollisuusrakennus sekda Ammattienedistamislaitoksen asuntola ja pieni, nykyisin asunto-
lan kdyt6ssa oleva uimahalli. (Hellmann & Orrenmaa, 2011,52.)

Toteutuminen — ty6paikka- ja asukasmaarat

Alun perin alueen ty6paikkoineen kuviteltiin olevan valmiiksi rakennettu 1980-luvun puolivaliin mennesss,
mutta rakentaminen kesti lopulta kymmenen vuotta kauemmin ja alue toteutui vihemman tydpaikkaoma-
varaisena kuin oli toivottu. (Hellmann & Orrenmaa, 2011, 11-16.)

Taulukko 4.1: Malminkartanon toimipaikkojen lukumaara ja henkil6st6 vuonna 2009

Toimipaikkojen luku- | Alle 10 henkildon toimipaikko-

Toimiala TOL2008 maara yhteensa jen lukumaara Henkilostomaara
C Teollisuus 11 10 93
F Rakentaminen 29 20 329
G Tukku- ja vahittdiskauppa 34 32 91
H Kuljetus ja varastointi 14 14 22
| Majoitus- ja ravitsemistoiminta 6 5 22
J Informaatio ja viestinta 12 12 9
K Rahoitus ja vakuutustoiminta 3 3 3
L Kiinteistdalantoiminta 13 12 19
M Ammatillinen, tieteellinen ja tekni-

nen toiminta 41 39 92
N Hallinto- ja tukipalvelutoiminta 16 13 82
P Koulutus 8 4 293
Q Terveys- ja sosiaalipalvelut 13 11 199
R Taiteet, viihde ja virkistys 1 1 6
S Muu palvelutoiminta 14 14 26
Yhteensa 215 190 1286

Malminkartanossa oli asukkaista vuoden 2011 lopussa 8 597 (Helsingin kaupungin tilastollinen vuosikirja
2011). Kaarelan peruspiirissa, johon Malminkartano kuuluu Kannelmaen, Maununnevan, Hakuninmaan ja
Kuninkaantammen kanssa, asukkaita oli yhteensa 26 729 vuoden 2011 lopussa. Peruspiirin suurimmat
asuinalueet ovat Kannelmaki ja Malminkartano. Ensin mainitussa asuu peruspiirin asukkaista lahes puolet ja
Malminkartanossa reilu kolmasosa.

Loppuarviointi - johtopaatokset
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Toteutuksen arviointia seurattiin vuonna 1985 tehdyilld yrityshaastatteluilla (n=9) sekd vuonna 1986 teh-
dyilla tyontekija- ja asukaskyselyilla (Perhonen & Wa&indla 1985). Ndiden perusteella voitiin todeta, etta
pienteollisuuden sijoittamistavoitteet olivat jadneet suunnitteluasiakirjoissa melko yleiselle tasolle ja tavoit-
teenasettelussa tuntuu “kokeiluhenki”. Lisaksi kiinteistoviraston tonttiosaston ja kaupunkisuunnitteluviras-
ton asemakaavaosaston pienyrityksille asetettu vaatimusten luettelo oli toiveiden tynnyri. Vaille tarkempaa
perustelua tai maarittelya ovat jaaneet mm. eri sekoittamistyyppeja koskevat tavoitteet. Samoin tarkempaa
tavoitteiden asettelua vaatisi palvelujen monikayttoisyyden edistaminen — nyt huomio lahes pelkdstdan
tyopaikkaruokaloissa. Tavoitteet yritysten tyévoimavaltaisuudesta, tydntekijarakenteen monipuolisuudesta
ja osa-aikatyon mahdollisuuksista yleisella tasolla — epaselvaa on mm. millaista tyontekijarakenteen moni-
puolisuutta tavoitellaan tai se, millainen tyévoimavaltaisuuden aste on tavoitteiden mukainen. Lisdksi epa-
selvda on, mihin perustuu pienteollisuuden maarallinen tavoite ja miksei mukana ole tyoymparistda tyon-
tekijoiden kannalta tarkasteltavia tavoitteita.

Yritysjohtajien haastatteluissa (Perhonen & W3&indla 1985) alueen yritystoimintaa pidettiin ymparistoysta-
vallisend, toimintansa puolesta asuinalueelle soveltuvina, kaupunkikuvallisesti alueelle sopivina ja useimmi-
ten tybvoimavaltaisina. Toiminnallisesti yritykset ovat jddneet irrallisiksi ja olivat alueen sosiaalisen yhteison
ulkopuolella. Yritykset eivdat huomattavassa maarin tyollistaneet alueen asukkaita, eivatka ne tarjonneet
tuotteitaan tai palvelujaan alueen asukkaille. Valtaosalla yrityksista oli kuitenkin myénteinen kokemus toi-
minnasta asuinalueella: alueen sijainti oli hyva ja paivisin ei ollut ruuhkaa. Ongelmia esiintyi koskien huolto-
lilkennettd, pysakointia, alueen puutteellisia palveluita ja yrityksiin kohdistunutta ilkivaltaa. Lisaksi yritysten
ty6voiman saanti ei ole ollut helppoa. Mydsk&an yritysten kanta-asiakaspiiri ei ollut 1ahelld ja mahdollisuut-
ta laajentua viereisiin asuntoihin ei juuri ollut.

Tyontekija- ja asukaskyselyn mukaan (Perhonen & Wain6la 1985) sekoittumisella ei ole vaikutusta tydmat-
kaliikenteen vahenemiseen ja tydmatkaan kuluvaan aikaan. Vastaajien mukaan tydmatka ei ole vaikuttanut
muuttopaatoksiin vaan tarkeinta on tyytyvaisyys nykyiseen asuntoon ja asuinymparistoon eika halukkuutta
muuttaa lahemmaksi tydpaikkaa juurikaan ilmennyt. Lisdksi oman asuinalueen tyopaikkoihin ei tunnettu
suurtakaan mielenkiintoa. Tyontekijat kayttivat saanndllisesti vain alueen elintarvikeliikkeitd. N&ain ollen
muiden palveluiden vdhainen kysynta ei lisénnyt alueen palvelutarjontaa. Asukaskyselyn mukaan alueen
peruspalvelut (paivahoitopaikat, koulu, terveyspalvelut) koettiin riittdmattomiksi.

Tyopaikkojen ja kaupunkirakenteen sekoittuminen tapahtuu paaasiallisesti jalankulkurattien varrella — se
kertoo tiivistetysti koko sekoittamisideasta. Onko kaupunginosan suunnittelussa mielekasta ottaa sekoit-
tumistarpeet huomioon kun maaralliset ja mitoitustavoitteet on asetettu sitovasti etukatten — voiko nain
syntya “istuva” maarallinen ratkaisu eri toimintojen suhteen? Suunnittelu ei voi olla onnistunutta jos pide-
tdan silmalla vain tiettyja ennalta tiedossa olevien yritysten tarpeita — pitdisi ottaa huomioon elinkeinoela-
man dynaamisuus ja tastad johtuva vaihtelumahdollisuuksien tarve (rakennukset suunniteltava erilaisten
yritysten tarpeisiin). (Perhonen & Wain6la 1985.)

4.2 Tapiola
Suunnittelun ldhtékohdat ja tavoitteet

Tapiolan suunnittelun ja rakentamisen aloittaminen sijoittui sodanjalkeiseen Suomeen, jolloin asunnoista
oli pula, ja valtion vield maksaessa sotakorvauksia taloustilanne oli huono. Tapiolan aluerakentamisen pro-
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jektia veti varatuomari Heikki von Hertzen, jolla oli visio toteuttaa kaupunkisuunnittelultaan ehja ja asunto-
politiikkaa uudistava kokonaisuus, jossa asunnontarvitsijat ja kuluttajat ovat etusijalla. Toimeenpaneva elin
koostui sosiaalisista kansalaisjarjestoista: Perustettiin Asuntosdatio, jossa oli jasenia Vaestoliitosta, Vuokra-
laisten Keskusliitosta, Suomen Ammattiliittojen Keskusjarjestosta (SAK), Mannerheim-liitosta, Virkamieslii-
tosta sekd Suomen Siviili- ja Asevelvollisuusinvalidien liitosta. (Tuomi, Kaupunkikuvan... s.185)

Tapiolan keskustan suunnittelu kdynnistyi 1953 suunnittelukilpailulla, jossa tehtdvana oli suunnitella Tapio-
lan puutarhakaupungin seka siihen liittyvan lahiympariston hallinto-, liike- ja kulttuurikeskus 30 000 asuk-
kaalle. Tasta Tapiolan asukasmaaran osuus tulisi olemaan noin 15 000 asukasta. Kilpailuohjelman tavoitteita
olivat monipuolinen kaupunkikeskus, keskustatoimintojen ja asumisen pitaminen toisistaan erilldan (asu-
mista ei toivottu sijoitettavan keskustaan), myymalatilojen sijoitus katutasoon (2. krs:ssa ei kannattavaa)
sekd myymala- ja lilkerakennusten vaiheittain toteutettavissa olevat konseptit. Kasityolaisten tiloja ei tullut
sijoittaa lilan nakyvalle paikalle. Kaupunkirakenteellisesti suosittiin korkeaa rakentamista ja maanpaallisia
pysakadintiratkaisuja niiden taloudellisuuden vuoksi, jalankulun ja autoliikenteen erottamista, sekd maas-
toon sopivaa tai maastonmukaista arkkitehtuuria. Nakymia ja arkkitehtuurin laatua pidettiin tarkeana.
Maarallisesti tavoitteena oli sijoittaa keskustaan 4 500m? lilkkerakentamista, 4 000-5 000m? konttori- ja toi-
mistotilaa sekd 700m? tydhuonetilaa kasity6laisia varten. (Tuomi, Kaupunkikuvan... s.187-189)

Kilpailun voitti Aarne Ervin ehdotus. Kilpailulautakunnan tydssa arvostamat ominaisuudet olivat: rakennus-
ten toiminnallinen hierarkia on havaittavissa kaupunkikuvassa, liikekeskuksen erottuminen matkan paasta
toimii keskustan mainoksena, matalien liikerakennusten sijoittaminen nakyvasti, aukioiden yhdistelmat
muodostamat porrastuvia nakymat aukiolta toiselle, eri toimintamuotoja palvelevien rakennusten ryhmit-
tely eriluonteisten aukioiden déarelle oli luonteenomaista puutarhakaupungille. (Tuomi, s.187)

Tapiolan yleissuunnittelun tavoitteita olivat mm. 80 % tydpaikkaomavaraisuustavoite seka toimistotalojen
ja pienteollisuuden sijoittaminen omille erityisalueilleen, jotta ne eivat hairitsisi asukkaita. (Hertzen, s. 319;
IHFP s5.36)

Prosessi (suunnittelu -> yritysten hankinta, yritysten sijoittumisen tukeminen ym. yrityksiin liittyva)

Tapiolan toteutus aloitettiin itdisten ja lantisten [ahididen rakentamisella. Tapiolan keskustaa ymparoivien
Iahididen palvelut suunniteltiin ja rakennettiin siten, etta kaikista asunnoista olisi korkeintaan 250m matka
[ahimpaan kauppaan. Asukkaiden palvelutarpeista jarjestettiin asukaskysely. Palvelujarjestelmasta tehtiin
nelitasoinen: elintarvikemyymalat asuinkaduilla, ”alakeskukset” 1&hi6issa (esim. Louhentori), noin 5000-
6000 asukasta palvelevat "lahiokeskukset” (kuten Pohjantori) ja suurimpana kokonaisuutena Tapiolan kau-
punkikeskus. Alempi kaupallinen taso ei saanut kilpailla ylemman tason kanssa. (Hertzen, s. 307)

[taisten ja lantisten lahididen rakentamista seurasi pienteollisuuden kehittdminen. Vuonna 1961 valmistui
Pienteollisuustalo. Sen 20 pienteollisuustilaa vuokrattiin kolmen vuoden vuokrasopimuksilla, jonka aikana
tilat tuli ostaa, tai ne palautettiin myytavaksi vapailla markkinoilla. Kaikki tilat lopulta ostettiinkin, jonka
ansiosta mahdollisesti painotalo Weilin+G66s kiinnostui alueesta ja osti loput pienteollisuuden tontit.

Keskustan suunnitelmaa jatkokehiteltiin kilpailun jalkeen. Rakennusten ryhmittelya tiivistettiin, jolloin auki-
oista tuli siihen astisiin kaupunkisuunnittelun perinteisiin ndhden valjia. Valjyytta perusteltiin joustavuuden
saavuttamisella myohempaéa rakentamista ajatellen. (Tuomi, s.190) Keskustan ensimmaisen vaiheen raken-
taminen rahoitettiin pdaosin Asuntosaation ottamilla lainoilla ja riskinotolla. Usein vasta valmiit rakennuk-

set saatiin myytya kaupungille. Yrittajat saatiin houkuteltua raataloidyilla vuokrasopimuksilla tai Keskustor-
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nin ravintolan tapauksessa vasta valmiiksi sisustettuihin tiloihin. Keskuksesta ensin valmistui Keskustorni ja
Tapiontorin liikekeskuksen rakennussiipien itdiset paat vuonna 1961. Asuntosaatio seka sen jasenyritykset
muuttivat omat toimistonsa Keskustorniin Helsingista.

Heikintori oli uudenlainen kauppiastavaratalo, jonka tilat olivat kauppiaiden omistuksessa, kun ne Ruotsin
vastaavissa toteutuksissa olivat vuokralla. Myos Heikintorin liikkeista ja palveluista jarjestettiin suunnittelun
alkuvaiheessa kaikille avoin ideointikilpailu, jossa palkintona oli eteldanloma. Kilpailun voittaja palkattiin
myohemmin Asuntosdatioon Heikintorin suunnittelijaryhmaan. Heikintorin tiloja suunniteltaessa liiketilojen
koko rajoitettiin pieneksi. Aloitettaessa Heikintorin tavaratalon rakennustyot oli osakkeista kiinnitetty yrit-
tajille 45%, valmistumisen aikaan 1968 80% ja vasta neljan vuoden kuluttua 100%.

Tapiolan alkuperdisissa liikekeskuksissa toiminnallinen ja visuaalinen suunnittelu keskittyivat keskuksen
sisdlle. Kaikki myymalatilat avautuivat kdytanndssa Tapionraitille. Liikekeskusten ulkosivut palvelivat huol-
toa ja pysakointia: Esimerkiksi Tapiontorin eteldsivu rakennettiin taysin ndyteikkunattomaksi. (Tuomi, Ra-
kennustieto s.69)

Keskustan hotelli saatiin toteutettua siten, ettd Asuntosaatio ja rakennusosakeyhtio vastasivat yhdessa
rakennuskustannuksista. Ensimmainen hotelliyrittdja saatiin mukaan sopimuksella, jonka mukaan ensim-
maisen viiden vuoden aikana hotellinvuokraaja maksoi itse maarittelemaansa vuokraa, jotta yritys kannatti,
ja seuraavat viisi vuotta Asuntosaation maarittelemaa korotettua vuokraa, jotta saatio saisi rakennusaikana
seka ensimmaisten viiden vuoden aikana tekemansa tappion hyvitettya. Asuntosaatio otti siis riskia hotellin
tunnettuuden lisddmista vastaan.

Keskustan rakentamisen ensimmainen vaihe kesti 15 vuotta. Vaikka tontit ja rakennuskustannukset olivat
Helsinkid halvemmat ja tyotekijoilla mahdollisuus asua kadvelyetaisyydella tydpaikasta, oli Asuntosaatiolla

vaikeuksia houkutella elinkeinoelamaa Tapiolaan. Asuntosdatid panosti markkinointiin esitteiden ja julkai-
sujen muodossa. Silti yritysten houkuttelu osoittautui vaikeaksi. (Hertzen)

Kaavaote ja —merkinnit - miten palvelut elinkeinot ja ty6paikat on huomioitu kaavamerkinnoissa ja se-
lostuksessa

Tapiolan keskuksen alkuperdisen Meurmanin asemakaavan muutos hyvaksyttiin 1962. Asemakaavamaara-
yksissa otettiin jalankulkijan liikkkuminen kaupunkitilassa tarkoin huomioon. Koko liikekeskusta rakentui
katumaiseen muotoon, ita-lansisuunnassa kulkevan jalankulkuvayla Tapiolanraitin varrelle. Sen varrella oli
vaihtelevankokoisia aukioita, katettuja tiloja ja korkeita ja matalia rakennuksia. (Tuomi s.198) Tapionraittia
ei ole keskeisilta osiltaan merkitty kaavaan kavelykaduksi, vaan se on osin viheralueella olevaa jalankulku-
reittiad ja korttelialueilla varaus yleiselle jalankululle ja pydrailylle. Vain Tapiontori sekda Sampotorin aukio on
kaavoitettu yleiseksi katuaukioksi/ toriksi. Kaiken kaikkiaan vanha Tapiolan keskusta on ollut aikansa pilotti-
kohde mm. siind, kuinka paljon yleisessa kdytdssa olevia alueita ja toimintoja on esitetty yksityisille kortteli-
alueille.

Heikintoria, Suomen ensimmaista kaksikerrosta “kauppiastavarataloa” kehitettdessa Tapionraitin jatkuvuus
yksityisella tontilla varmistettiin varaamalla yleiselle jalankululle osa korttelista eli kdytannossa Heikintorin
sisalla kulkeva keskikaytava, jonne liikkeet avautuvat.

Uusimmassa metron tuloon liittyvassa asemakaavassa nakyy kaavamerkintéjen monipuolistuminen mm. eri
toimintoja seka julkisia ja yksityisia palveluita sekoittamalla. Kaavan K-alueille sallitaan julkisia lahipalveluita
seka kulttuuritoimintoja. Asuin-, liike-, hotelli- ja toimistorakennusten alueelle saa samoin sijoittaa myos
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julkisia lahipalveluita seka kulttuuritoimintoja. Uusimmissa merkinndissa ei ole mydskaan rajoitettu raken-
tamista prosenttien tai kerrosneliometrimaarien suhteen, mika on tarkoituksenmukaista kun kaavan jous-
tavuutta halutaan lisata ja varautua nain elinkeinojen ja yrittdmisen toimintaymparistén muutoksiin.

Havainnekuva Tapiolan keskustan kolmannesta rakennusvaiheesta, jossa metron pdélle rakennetaan uusi
keskustakortteli. Kuvaan on merkitty vdéreilld keskustan tdrkeimmdit liikekadut rakentamisvaiheittain:
oranssilla vanhan Tapiolan 1950 - 60-luvuilla toteutettu Tapionraitti, jonka varteen silloiset liiketilat avau-
tuivat; vihredllé Kauppamiehenaukiolta Sampotorin kautta Stockmannille kulkeva sisdraitti, joka yhdistdd
keskustan vanhan ja uuden puolen sillan kautta toisiinsa; sekd violetilla uudet kdvelygalleriat ja Kulttuuriak-
seli, joiden varteen sijoittuvat uusimmat liike- ja kulttuuritilat, mm. Espoon teatterin uusi rakennus.

Toteutuminen - ty6épaikka- ja asukasmaarat

Alusta lahtien Tapiolan elinkeinoeldman kokonaiskuvassa leimallista on pienten yritysten suuri maara (alle
tai n. 10 hl6a). Vuonna 1963 ty6paikkoja 1870kpl ja ty6antajia 147kpl. V. 1973 eli 10 vuotta myéhemmin
tyopaikkoja oli 3866kpl ja tydnantajia 334kpl, mika tarkoitti tuplaantumista 10ssad vuodessa sekd asukaslu-
kuun suhteutettuna tarkoitti 51 % tyopaikkaomavaraisuutta. (Hertzen, s. 320).

Ensimmaisen vaiheen maapinta-alasta oli asuntorakentamista 24,2%, julkista rakentamista 5,1%, teollisuus-
rakentamista 3,7%, liilkerakentamista 2,3%, puisto- ja viheraluetta 54,2%, liikenne- ja pysdkdintialueita
9,5%. (Hertzen, MIT Press)

Vuonna 1970 Espoon kauppalanvaltuusto paatti alkaa kehittaa Tapiolaa yhdeksi Espoon kolmesta aluekes-
kuksesta. Asuntosaatio ja Espoo tekivat sopimuksen, jossa Espoo lupasi kaavoittaa lisda rakennusoikeutta
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Asuntosaation omistamille maille ja samalla Tapiolan yleiset alueet ja saation omistuksessa olevat vesialu-
eet seka saation rakennuttama kunnallistekniikka luovutettiin Espoolle. Sopimukseen sisaltyi vaatimus
yleisten alueiden hoidon tason sailyttamisesta.

Tapiolan keskustan rakennusoikeutta lisattiin 135 000 k-m2. Uuden keskustan padratkaisut olivat keskustan
painopisteen siirtyminen hiukan eteldan pain (edellytettiin kuntasuunnitelmassa), kolmitasoisuus, seka
pohjois-eteldasuunnassa kulkevan toisen jalankulkuakselin lisddminen. Kolmitasoisuus tarkoitti kauttakulku-
liikenne ja joukkoliikenteen sijoittamista jalankulkutason alle, missa sijaitsi myos pysakointi. Huolto- ja
myymalavarastot olivat kaikkein alimpana. Liikekeskustaa muokattiin autoliikenteen lisddntymisesta aiheu-
tuviin tarpeisiin, mutta toisaalta ylataso pyrittiin sdilyttamaan jalankulkuvaltaisena. Asuntosaatio vaati, etta
uusien liikelaitosten tuli kustantaa omia liiketilojaan vastaava maara maanalaista paikoitustilaa.

Tapiolan laajennus toteutui 1970-80 -lukujen vaihteessa pankkilaitosten ja Stockmannin ja Sokoksen tavara-
talojen rakennuttamien kiinteistdjen myo6ta. Kiinteistdjen toiminnallisessa rakenteessa kiinnitettiin huomio-
ta nyt myos toimintojen sekoittamiseen: Raitinlinnaan tuli liiketilojen ja erikokoisten keskusta-asuntojen
lisdksi erikoisliikkeita ja palvelupisteitd, joiden katsottiin tdydentdvan palvelurakennetta tavaratalojen ohel-
la. (Hertzen, s.211) Raitinkartanon liike- ja konttoritaloon Asuntosaatio kustansi ikkunatilojen korvaamisen
mainosvitriineiksi “kodikkaan katumiljéén” saavuttamiseksi. Stockmannin tavaratalon yhteyteen tuli myos
tekstiili-, huonekalu- ja jalkineliike seka kokkipuoti ja hampurilaisravintola. Vuonna 1976 keskustassa oli
yhteensa 60 kaupan toimipistettd yht. 7875m2 (IFHP, s.28) Asuinkaduilla sijainneet elintarvikemyymalat
olivat ldhes kaikki lopettaneet vuoteen 1985 mennessa kaupan keskittymisen takia (Hertzen, s. 310)

Nykyaan Tapiolan keskustan alueella on yhteensa 483 yritystoimipaikkaa, joista alle 10 henkilon toimipaik-
koja on 390 eli valtaosa. Rahoitus ja vakuutustoiminta kattaa tydpaikoista 28%. (Kaupunkitutkimus TA Oy).

Taulukko 4.2: Tapiolan toimipaikkojen lukumaara ja henkil6st6 vuonna 2009

Alle 10 hl6 toi-

Toimipaikkojen Ikm | mipaikkojen lkm | Henkilostomaara
C Teollisuus 10 4 605
D Sahko-, kaasu- ja lampohulto 1 0 27
F Rakentaminen 14 13 36
G Tukku- ja vahittadiskauppa 89 70 1045
H Kuljetus ja varastointi 12 9 86
| Majoitus- ja ravitsemistoiminta 37 28 234
J Informaatio ja viestinta 26 20 405
K Rahoitus ja vakuutustoiminta 35 20 1599
L Kiinteistdalantoiminta 23 20 64
M Ammatillinen, tieteellinen ja tek-
ninen toiminta 78 71 361
N Hallinto- ja tukipalvelutoiminta 24 21 122
O Julkinen hallinto 4 1 439
P Koulutus 13 9 134
Q Terveys- ja sosiaalipalvelut 46 43 153
R Taiteet, viihde ja virkistys 20 16 145
S Muu palvelutoiminta 51 45 240
Yhteensa 483 390 5695
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Kuvassa nékyy Tapiolan ydinkeskustan liiketilojen jakautuminen toimialaryhmittdin maantasokerroksessa v.
2004. Kahvilat ja ravintolat sijoittuvat usein ndkyviin paikkoihin rakennusten kulmiin térkeimpien jalankul-
kuraittien varrella. Ldhde: Entrecon Oy/ Ramboll Finland Oy.

Tapiolan vahvuuksia ovat tiivis, luonnonldaheinen, mittakaavaltaan miellyttava kavelykeskusta, jossa on mo-
nipuolinen kaupallinen palvelutarjonta seka vahvat ankkuriyritykset, joista varsinkin Stockmann vetaa asi-
akkaita koko Espoon alueelta seka lahelta Lauttasaaresta, Lehtisaaresta, Kuusisaaresta ja Munkkiniemesta.
Tapiola on hyvin saavutettavissa; sijainti Lansivaylan tuntumassa on keskeinen. Tapiolan vaikutusalueella
asuu koulutettu, hyvatuloinen vdestd. Suur-Tapiolassa on useita menestyvia yrityksia ja lahistolla on yli 30
000 tyopaikkaa. Tapiolalla on hyva maine ja arvokas historia. (Espoon kaupunki)

Tapiolan keskuksessa kaupallinen kilpailu ei kuitenkaan ole maantieteellisesti tasavahvaa. Pienliikkeet Hei-
kintorilla, U-talossa ja niiden ymparistdssa keskustan pohjoispuolella eivat profiloidu kuluttajien mielissa
riittavasti. Liikekeskustan eteldosassa vetovoimaiset Stockmann, Sokos, Hennes&Mauritz ja K-Supermarket
Aslakki ohjailevat asiakasvirtoja. Kesaisin Stockmannin ja Sokoksen edustalla on vilkasta toritoimintaa. Uh-
kana on kilpailukyvyn heikkeneminen, elleivat pienyritykset pysty hyddyntamaan suuria asiakasvirtoja. Poh-
joispuoli ja alkuperainen puutarhakaupungin keskusta on olemukseltaan paassyt ransistymaan ja sekoittu-
nut auto- ja huoltoliikenteen takia, mika on ohjannut alueelle matalamman profiilin yrityksia kuin Stock-
mannin liepeille eteldosaan.
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Tapiolassa ei ole riittavasti valinnanvaraa kahvila- ja ravintolatarjonnassa eika eri ikaryhmille vetovoimaisia
konsepteja. Uudet kansainvaliset ketjut ja menestyvat kotimaiset konseptit tarvitsevat rantautuakseen lisaa
toimitilaa. Talviaikaan pitkat kdavelymatkat ulkona ja kunnollisen opastuksen puute raiteilla vaikuttaa viihty-
vyyteen heikentavasti.

Autoilijoiden nakoékulmasta Tapiolan kauppojen vetovoimaa heikentda pysakaointi, joka on jakautunut kah-
deksaan eri laitokseen. Saapuminen Tapiolan keskukseen autolla on hankalaa. Autoilevat asiakkaat ohjau-
tuvat korostuneessa maarin ankkuriyrityksien (Stockmann, Sokos, Heikintori) pysédkointilaitoksiin seka
maanpaallisille parkkialueille, erityisesti Lansituulenaukiolle. (Espoon kaupunki)

Loppuarviointi — johtopaatokset

Tapiolan keskustan ensimmaisessa vaiheessa tehtiin uudentyyppista keskustasuunnittelua ja monia rohkei-
ta ratkaisuja. Kaupunkilaisen viihtyminen nahtiin kauppaa vilkastuttavana tekijana, ja panostettiin elegantin
jalankulkuympariston luomiseen ja sailta suojautumiseen. Kauppiastavaratalo Heikintori oli ensimmainen
katettu ostoskatu Suomessa, ja Tapiontorilla ulkokdytavat olivat enimmakseen katettuja. Asukkaille annet-
tiin mahdollisuus vaikuttaa palveluiden kirjoon kyselyiden ja ideakilpailujen muodossa, mika saattoi sitout-
taa kaupunkilaisia jatkossa kayttdamaan paikallisia palveluita ja rakentaa positiivista mielikuvaa uudelle kes-
kukselle.

Mybhemmin Tapiolan keskustan yhden raitin varrelle rakentuvaa keskustaa on analysoitu kaupallisessa
mielessa yksinkertaisen tehokkaaksi sen johdattaessa asiakasvirtoja liikkeesta toiseen, sekd ihmisille hel-
poksi omaksua ja hallita. (Lehtonen&Maé&enpad) Rakentamisen jalkeen viidessa vuodessa yrittdjien maarassa
paastiin alkuperdiseen tavoitteeseen, mutta kaupunkirakenteen vaikutusta siihen on kuitenkin vaikea arvi-
oida. 1980-luvun keskustalaajennuksen jalkeen paastiin tavoitteisiin myds palvelutarjonnan monipuolisuu-
dessa ja toimipisteiden maarassa, minka ansiosta hintataso ja aukioloajat saatiin kuluttajaystavallisiksi.

Tapiolan keskustan markkinointi oli koko rakentamisensa ajan vahvaa. Hertzenin kirjoituksista voi tulkita,
etta yrityksille siirtyminen Helsingin ulkopuolelle tyhjasta rakennettavaan paikkaan, oli hyppy tuntematto-
maan ja kynnyksista suurin. Suostumus saatiin vasta, kun vuokrasopimuksissa joustettiin ja yrittdjien talou-
dellinen riski kdytanndssa poistettiin, tai kun liiketilat olivat viimeistelty valmiiksi sisutuksia myoten.

Tapiolan keskustan kehittamissuunnitelmassa todetaan, etta selkea hallinnointi on tarkein edellytys Tapio-
lan selviytymiseen kaupallisessa kilpailussa. Esimerkiksi keskustan rakentamisen toinen vaihe ei toteutunut
suunnitelmien mukaisesti. Lapi koko keskustan oli suunniteltu rakennettavan uusi pohjois-eteldsuunnassa
kulkeva, puiden reunustama ja viihtyisa jalankulkuvayld, joka olisi yhdistanyt alkuperaista keskustaa ja uutta
laajennusosaa. (Hertzen, s.139) Se ei kdytannossa kuitenkaan nykyisellaan hahmotu selkeasti, eika istutuk-
sia ole. Maantasolla sijaitsevan joukkoliikenneterminaalin odotustiloja Hertzen kuvailee kirjassaan ”suuren
yleisén odotustiloiksi ja mukavuuksiksi” (Hertzen , s.213), mutta ainakin nykystandardein ne ovat epaviih-
tyisat ja ahtaat. Tapiolan alkuperaisen keskustan korkealuokkaisen kunnossapidon (mm. yritysten alun pe-
rin maksama “ruusuvero” istutusten hoidosta) ja laadukkaan kavely-ympariston todetaan myds olevan yksi
tekija pienyrittajyyden jatkumisen turvaamiseksi. Metron tulemisen myota Tapiolan keskusta laajenee kol-
mannen kerran, ja samalla Hertzenin haaveilemiin laadukkaaseen joukkoliikenteen terminaaliin ja viih-
tyisdaan pohjois-eteldasuuntaiseen Kulttuuriakseliin avautuu uusia toteutusmahdollisuuksia.

Espoon kaupungin mukaan Tapiola sailyttdd asemansa kaupan ja kulttuurin keskuksena kiristyvassa kilpailu-
tilanteessa, jos sille [6ydetdan kestavia kilpailuetuja. Tapiolan mahdollisuuksien koetaan perustuvan kau-
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punkimaisuuteen ja vahvaan palvelutarjontaan, seka metron tullessa myds vahvistuvaan joukkoliikentee-
seen. Espoon kaupungin tavoitteena on profiloida Tapiola moderniksi, kansainvaliseksi kaupunkikeskustak-
si, jossa on monipuolista erikoiskaupan ja kulttuurin tarjontaa kaikenikaisille kuluttajille. (Espoon kaupunki)

4.3 Freiburg

Suunnittelun ldhtékohdat ja tavoitteet

Freiburgin kaupunki on viimeisten kymmenien vuosien aikana tullut kuuluisaksi eurooppalaisen kestavan
kaupunkisuunnittelun edelldkavijana. Se on useamman vuosikymmenen ajan toiminut maaratietoisesti
saavuttaakseen ekologisen pilottikaupungin statuksen. Kaupunki on kauan panostanut erityisesti aurin-
koenergiaan ja ymparistoteknologiaan ja on nykyisen Euroopan johtavia aurinkoenergia- ja ymparistétekno-
logian keskittymia runsaalla 12 000 tyontekijalla.

Ympadristoteknologian lisdksi kaupunki on sitouttanut asukkaitaan kestdvampaan elaméantapaan, uudistanut
hallintotapojaan ja kaupunkikulttuuria sekd kaupunkiympariston laatua. Asukkaille on perustettu kaupungin
nettisivut, joissa jaetaan tietoa ja aktivoidaan asukkaita osallistumaan energiatalkoisiin
(www.co2libri.freiburg.de, saksankielinen). Asukkaita on myds aktivoitu osallistumaan kaupungin kehitta-
miseen aktiivisilla tiedotuskampanijoilla. Panostus uusiin tulevaisuuden teknologioihin, ymparistotietoisen
imagon rakentaminen ja kokonaisvaltainen kaupunkisuunnittelu on kannattanut, seka taloudellisesti, sosi-
aalisesti etta ekologisesti. Freiburg on muuttunut vihredksi kaupungiksi, joka houkuttelee osaajia ja turisteja
ympari maailmaa.

Kaupunkipolitiikka yhdistda ekologisen ja taloudellisen kehityksen aidosti toisiinsa. Ymparistopolitiikka,
aurinkoenergia ja ilmastonsuojelu ovat talouden, politiikan ja kaupunkikehityksen erottamattomia osia,
joihin my6s kansalaiset ovat sitoutuneet. Suurin osa kansalaisista kokee kaupungin viherpolitiilkan omia
arvojaan vastaavaksi ja hyvaksyttavaksi. (Green City Freiburg, s. 3)

Prosessi
Ympdristotutkimus ja -kehitys

Freiburgin vihrea politiikka sai alkunsa kaupunkilaisten vastustettua menestyksellisesti Iaheiseen Whylin
kaupunkiin suunnitellun ydinvoimalan toteutumista yli kolmekymmenta vuotta sitten. Freiburgin energia-
politiikka muuttui perusteellisesti uusiutuvia energiamuotoja suosivaksi. Nykyisin Freiburgin ymparistotut-
kimus ja —kehitys ndyttelevat merkittavaa roolia kaupungin elinkeinoeldamassa yhdessa ladketieteen ja bio-
tekniikan alojen kanssa. Miltei 12 000 tydntekijaa (n. 3% tydvoimasta) tydskentelee yli 2 000 yrityksessa,
joiden yhteenlaskettu tuotettu lisdarvo on 650 miljoonaa euroa (Green City Freiburg, s. 4). Pelkdstdan au-
rinkoenergiasektorilla tyollistymisaste on yli kolminkertainen kansalliseen keskiarvoon verrattuna (Green
City Freiburg, s. 4).

Yliopistot ovat myos olleet mukana kehittamassa vihreaa ymparistoklusteria. Paikallinen yliopisto tyollistaa
nykyisin 700 uutta tyontekijaa ymparistoopetuksen alalla, ja sinne on perustettu uusi ymparistéekonomian
professuuri ja uusiutuvien energiamuotojen maisteriohjelma. Seudun ymparistoteollisuuden tukemiseksi
on perustettu oma elinkeinokeskuksensa Green City Freiburg. Elinkeinokeskus edistaa ymparisto- ja aurin-
koenergia-alojen toimijoiden valista yhteistyota. Keskus tukee yrityksia liikketoimintansa kehityksessa, yh-
teistyOkuvioiden muodostamisessa ja uusien tuotteiden markkinoinnissa maailmanmarkkinoille. Erityinen
paino keskuksen toiminnassa on pienten- ja keskisuurten palvelu- ja muotoiluyritysten tukemisessa. Kes-
kuksella on yli 100 jasenyritysta, joiden keskeisend vuorovaikutusfoorumina toimii keskuksen nettisivusto
(http://www.greencity-cluster.de/). Kaupunkiin on perustettu useita julkisia ja yksityisid tutkimuskeskuksia,
kuten Fraunhofer Instituutin Aurinkoenergia systeemien keskus, joka on alallaan Euroopan suurin. Fraunho-
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fer tyollistaa n. 18 000 henkea ja sen vuosibudjetti on yli 1,66 miljardia euroa (www.fraunhofer.de). Tutki-
muskeskukset ovat houkutelleet ymparilleen lukuisia alan toimijoita. Saumaton yhteisty6 kaupungin, julkis-
ten ja yksityisten toimijoiden valilla on ollut avainasemassa alueen kehityksen mahdollistajana. Laajalla
yhteistyolla kaupunki on onnistunut olemaan eturintamassa korkean teknologiateollisuuden edistamisessa,
taaten teollisuuden ja tutkimuksen tyopaikkojen sailymisen seudulla jatkossakin.

Kaupunkisuunnittelun periaatteet

Kaupunkisuunnittelun tueksi on laadittu Freiburgin kestdvan urbanismin sopimus. Sopimus suosituksineen
ja periaatteineen huomioidaan kaikessa maankayton suunnittelussa. Sopimuksen tarkeimmat tavoitteet
ovat:

identiteetin ja yhteisollisyyden sekd monikulttuurisuuden vaaliminen

e joukkoliikenteen laajentaminen uusien ja nykyisten keskusten valille

e tiivis kaupunkirakenne ja maa-alan sadstaminen

e viherverkoston vaaliminen ja yhtenaisyys seka julkisten tilojen kehittaminen

e sosiaalisen eheyden ja toiminnallisen vuorovaikutuksen edistdiminen

e nykyisten tydpaikkojen sdilyttdaminen ja uusien innovatiivisten luominen

e  kulttuurisen vuorovaikutuksen edistaminen

e pitkaaikaisten kumppanuussuhteiden rakentaminen julkisyhteison, asukkaiden ja yksityisten toimi-
joiden vilille

e elinikdisen oppimisen edistaminen ja kaupunkikulttuurin monimuotoisuuden arvostaminen.

Kaupunkirakenne

”Energiatehokas kaupungin yleiskaava 2020” on ollut keskeinen tekija Freiburgin ilmastotavoitteiden edis-
tamisessa. Yleissuunnitelma (2006) rajoittaa uuden kehityksen suurilta osin nykyiseen kaupunkirakentee-
seen. Yhdyskuntarakenne on aidosti monikeskuksinen, verkottunut ja sekoittunut. Yhdyskunnan perusra-
kenne on viisisorminen kaupunkirakennemalli, johon liittyvdna "kasineend” on yhtendinen viheralueverkos-
to. Suunnitelmassa uusi asutus sijoitetaan nykyisten keskusten ja joukkoliikenteen valtavaylien yhteyteen.
Kauppakeskuksia kehitetddn ensisijaisesti asuntoalueille eika “greenfield” —sijainteihin kaupunkirakenteen
ulkopuolelle. Kaupungistumisesta huolimatta alueen viher- ja virkistysalueiden maara on sailynyt merkitta-
vana osana kaupungin rakennetta. Kaupungista on paasy metsiin, Rhine -joen varrelle ja vuoriston viinitiloil-
le. Seudullisessa kaavassa on rajattu kaupunkiseudun laajat virkistysalueet ja vihersormet rakennustoimin-
nan ulkopuolelle. Yleissuunnitelma huomioi myds pienilmaston, mm. kaupungin sisdiset ja ulkoiset ”kylma-
taskut” seka paikallistuulet ja rajaa ne rakennustoiminnan ulkopuolelle (Green City Freiburg, s. 15).

Liikennejdrjestelmd

Kaupungin lilkkennejarjestelmapolitiikka tukee ymparistoystavallisia liikkkumismuotoja eli kavelya, pyorailya
ja joukkoliikennetta. Vuosien 1982 ja 1999 valilla pyoradilyaste keskustan alueella kasvoi 15 %:sta 27%:iin.
Samaan aikaan joukkoliikenteen kayttoaste kasvoi 11 %:sta 18 %:iin (Green City Freiburg, s. 12). Helsingin
seudulla joukkoliikenteen kayttoaste samana aikajaksolla on laskenut (HSL, s. 25). Liikennejarjestelmastra-
tegian paatavoite on vahentaa lilkkennemaaria. Tavoite on saavutettu suunnittelemalla tiivis kaupunki, te-
hokkaalla sateittadisliikenteelld ja vahvoilla paikalliskeskuksilla. Kaikki maankaytén suunnitelmat perustuvat
lilkkumistarpeen vahentamiseen. Keskustan autoilutarvetta on vahennetty keskustan yhtenaisella autopai-
koitusjarjestelmalla, joka perustuu yhteiskdyttdon ja aktiiviseen pysakoinninohjaukseen. Kaupungin au-
tonomistusaste on Saksan alhaisimpia (Green City Freiburg). Tehokkaan paikallislikenteen mahdollistaa
kattava pikaraitiotiejarjestelma, joka kytkee eri kaupunginosat toisiinsa. Léhes 65 % asukkaista asuu pikarai-
tiopysakin vaikutusalueella (Green City Freiburg, s. 13). Pyorailya ja kdvelya on edistetty laajalla ja aidosti
yhtendiselld kevyenliikenteen reitistolld. Kaupungissa on 420 km pyoratietd ja 9 000 pyorapysakointipaik-
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kaa. Pyorapaikkoja on erityisesti joukkoliikenteen solmukohdissa. Kaupungissa on useita kavelypainotteisia
kaupunginosia.

Kaupunkikuva

Kaupungilla on pitkat perinteet paikallisten tekijoiden brandaamisessa kaupunkikuvassa. Keskiaikaisen van-
han kaupungin palvelu- ja liiketilojen edessa on katukivesta tehty mosaiikki, joka kuvaa palvelun tyyppia.
Perinnetta on vaalittu nykypaivaan asti. Nykyisin kaupungin tarkeimmaksi brandiksi noussut aurinkoener-
giapolitiikka nakyy konkreettisesti kaupunkikuvassa. Kaikkialla on aurinkokennoja - kirkkojen katoilla, vanki-
lassa ja asuinrakennuksissa — jopa kaupungintalossa. Kaupunkia ymparoivat lukuisat tuulivoimalat. (Green
City Freiburg, s. 5). Kaupungin 2. Bundesliigan joukkueen stadion -rakennus on tunnetumpi aurinkopanee-
leistaan (maailman ensimmaiset stadioniin integroituna), kuin joukkueen maalintekotaidoista. Kaupunki on
vuodesta 1986 maaratietoisesti lisannyt tietoisuutta aurinkopaneeleiden mahdollisuuksista ensin asennut-
tamalla niita julkisiin rakennuksiin. Aurinkokennot ovat jopa niin haluttuja, etta niita varastetaan kodeista.
Keskeisia energiatehokkaan kaupunki- ja rakennussuunnittelun saavutuksia kaupungissa ovat:

Maailman ensimmadinen aurinkoenergialla toimiva plus-energiarakennus, joka tuottaa enemman energiaa
kuin kuluttaa. Heliotrooppi on asuinrakennus, joka kdantyy itse auringon mukana suunnaten sopivat tilat
aurinkoa kohti ja toiset varjoon. (Arkkitehti Rolf Disch, s. 3)

Arkkitehti Rolf Disch:n suunnittelema Aurinkokyld on Expo 2000:n tilaama 59:n asunnon ja kaupallisen kes-
kuksen (The Sun Ship) plus-energiataloalue Freiburgissa. Kaikki rakennukset ovat puurakenteisia ja niissd on
aurinkoenergiakennot katoilla. Asuinalue on autoton kauppakeskuksen keskitetyn pysakointilaitoksen ja
kimppakyytijarjestelméan ansiosta. Alueen toteuttamista varten perustettiin asuntosaatio. Alue saastaa las-
kennallisesti 200 tonnia 6ljya ja 500 tonnia hiilidioksidipdastoja vuosittain konventionaaliseen asuinaluee-
seen verrattuna. (Arkkitehti Rolf Disch, The Solar Settlement in Freiburg)

Vaubahn -alueen uudet nollaenergiatalot. Vaubahnin alue on 5 000 asukkaan uusi asuinalue (38 hehtaaria),
joka on kehitetty entiselle sotilasalueelle. Alueella on aktivoitu uusia asukkaita osallistumaan ja kokeiltu
ryhmarakentamista. Matalaenergiarakentaminen on pakollista. Aurinkoenergia on laajasti kdytossa. Useat
kadut ovat autottomia, johtuen alhaisesta autonomistusasteesta ja kahdesta keskitetysta pysakaointilaitok-
sesta.

Kaupunki pyrkii kokonaisvaltaisesti huomioimaan ekologisuutta kaupunkisuunnittelussa. Energiatehokkuus-
vaatimukset huomioidaan jo suunnitelmien alkuvaiheista lahtien. Rakennukset suunnataan auringon mu-
kaan ja kaupungilla on oma rakennustapaohje, joka maaraa energiatehokkuudesta. Energiakonseptointi on
pakollista kaikissa uusissa suunnitelmissa. Rakennusten energiamuoto valitaan tapauskohtaisesti tehok-
kaimmaksi.

Jétehuolto

Kaupungin kierratyskelvoton jate kasitellaan keskitetysti energiaa tuottavassa jatteenpolttolaitoksessa.
Laitos tuottaa sahkoa 25 000 kotitalouteen. Laitoksen yhteyteen on rakenteilla biojatteiden pelletointilai-
tos, joka lisaa laitoksen energiantuotantokykya.

Toteutuminen - ty6épaikka- ja asukasmaarat
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Freiburgissa on 217 547 asukasta (2007) ja se suurin Saksan kaupungeista.

Uusiutuvan energiateollisuuden tukeminen on johtanut merkittavaan uusien tydpaikkojen muodostumi-
seen ja seudun talouseldma on vahvistunut merkittavasti. Kaupunkiseutu tyollistda lahes 12 000 tyontekijaa
ymparisto- ja aurinkoenergiateollisuudessa. Aurinkoteknologiateollisuuden kasvu on luonut yli 2 000 uutta
tyopaikkaa. Kansainvalisen kiinnostuksen myo6ta turismielinkeino on ollut kasvussa. Teollisuuden messuta-
pahtumissa kavijoita on vuosittain yli 25 000.

Loppuarviointi — johtopaatokset

Kaupunki on vuosien ajan systemaattisesti pyrkinyt kestdvammaksi. Tavoitteen saavuttamisessa ensisijaista
on ollut tiivis yhteisty6 kaupungin sekda muiden julkisten ja yksityisten toimijoiden valilla. Kaupunki on poli-
tiikallaan ja vuorovaikutuksellaan onnistunut sitouttamaan poliitikot ja asukkaat ajamaan yhteisia, kestavia
paamaaria. Vuorovaikutuksen keskeisind foorumeina ovat toimineet perustetut energiatehokkuuskeskukset
ja —instituutiot seka vuorovaikutusfoorumit kuten internet-sivut.

Kestavyys nakyy konkreettisina toimina kaupunkiymparistossa. Kattava ja tehokas joukko- ja kevyenliiken-
teen seka viheralueverkosto takaavat toimivan perusrakenteen kaupungissa. Kaikki suunnittelu lahtee liik-
kumistarpeen vahenemisestd. Uusiutuvat energiamuodot nakyvat kaupunkikuvassa. Freiburg on ansaitusti
yksi kiinnostavimmista ja kestavimmista kaupungeista Euroopassa.
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II.  VISIO - analyysi yritystoiminnan painopisteista

5. PK-yritystoiminnan ndkymiit ja haasteet Helsingin seudulla

PK-yritysten ndkymia ja haasteita kartoitettiin PK-yritystoiminnan, kiinteistdalan seka kaavoituksen asian-
tuntijoiden haastatteluilla. Haastateltaviksi kutsuttiin kolme Helsingin, Sipoon ja Vantaan elinkeinoasiantun-
tijaa, nelja kiinteistosijoittamisen ja rakentamisen asiantuntijaa seka yksi kaavoituksen asiantuntija (liite).

Haastattelujen teemoina olivat:

Pienyritystilojen nykytilanne

- PK-yritysten sijoittumistekijat

- Tyon ja asumisen kytkeytyminen

- Kaupunkirakenteen ja alueiden ominaisuuden pienyritystoiminnan nakékulmasta

- Miten kaavoituksella ja suunnittelulla voidaan tukea pienyrittajyytta?

- Miten Ostersundomin aluetta tulisi suunnitella pienyritystoiminnan ndkékulmasta?

Pienyritystilojen nykytilanne

Elinkeinoasiantuntijoiden mielestd toimitiloja on télld hetkelld tarjolla pdékaupunkiseudulla kohtuullisesti.
Tosin sopivien toimitilojen I6ytyminen on toimialakohtaista, esimerkiksi erikoistavarakaupan on vaikea 16y-
tdd toimitiloja Helsingistd ja isot logistiikka-alan yritykset hakeutuvat kehyskuntiin tilanpuutteen vuoksi.
Toimitilakanta pdédkaupunkiseudulla on osin vanhaa ja muutostéitd on joskus vaikea tehdd ja jossain tapa-
uksissa se ei edes onnistu. Rakennuskantaan ei tule muutoksia nopeasti ja rakennusliikkeet eiviit Idhde ra-
kentamaan uutta ennen kuin riittdvd mddrd tiloista on varattu etukdteen.

Kiinteistdkehitystd edustaneiden haastateltujen kdsitykset toimitilojen nykytilanteesta ovat ristiriitaiset.
Yhtddltd niitd kuvataan hyviksi, toisaalta katsotaan kauppakeskusten syéneen elintilaa jopa Helsingin kes-
kustalta, jonka liiketiloja pidetéidin vanhentuneina. Varsinkin kaupan alalla néhdddn puutetta nykyaikaisista
tiloista.

Yrityksen sijainti

Elinkeinoasiantuntijoiden mielestd palvelualoille sijainti on erittéin tédrked. Hoivapalvelut — laaja-alaisesti
ymmdrrettynd myos hyvinvointipalvelut - ovat henkilékohtaista palvelua, joiden tulisi sijaita asiakasvirtojen
kulkureittien varrella. Saman alan yrityksid olisi hyvd sijoittaa samalle alueella, jolloin saadaan synergiaetu-
ja. Palvelukonseptia voidaan yhdistdd muiden alojen, esimerkiksi kaupan kanssa. Lisdksi voidaan ajatella
yhdistettévdn julkisia ja yksityisid palveluita samaan tilaan, jossa kéytté painottuu eri aikoihin esim. julkiset
palvelut pdivilld ja yksityiset palvelut illalla. Ndmd palvelut kédyttédvdt samoja oheispalveluita mm. ravinto-
lapalveluita. Vanhusten hoivapalvelut (palvelutalo tai muu vastaava) vaatii tietynlaista rauhallista ympdris-
tod ja sopivia kiinteistéjd. Lisdksi niiden tulisi sijaita omaisia ldhelld.

Elinkeinoasiantuntijat katsoivat, ettei asiantuntijapalveluilla sijainti ehkd ole niin oleellinen, riippuu hieman
siitd kuinka asiakasintensiivistd tyé on ja kumpi liikkuu: yrittdjé vai asiakkaat. Liséiksi osa palveluista voi olla
sdhkoistd. Tdlloin tdrkedmpdd on kuituyhteys eli miten nopeasti sdhkdiset palvelut toimivat. Tarvitsevat
tuekseen myés muita osaajia esim. tilitoimistoa, sillé kaikki ei vielé hoidu sdhkdéisesti. Luovien alojen yritys-
ten sijainnin merkitys jakoi mielipiteitd: sijainnilla ei néhty niin suurta merkitys tai saavutettavuus koettiin
tdrkedksi tekijdksi.



34

Elinkeinoasiantuntijoiden mielipide Ostersundomin merkityksestd metropolialueella vaihteli marginaalisesta
merkittdvddn. Sijaintia pidettiin erinomaisena, kun vain liikenne saadaan toimivaksi ja alueelle omaleimai-
nen ja kiinnostava profiili. Alueen kehittymistd ja suunnittelua seurataan ”herkdlld silmdllé”, joten siiné
mielessé merkitys on nikyvd. Ostersundomin alueen timdn hetkinen imago koostui kolmesta eri tekijéisté:
(ruotsalainen) maaseutu, luonnon ldheinen, elitistinen alue (Landboon alue vaikuttaa téhdn). Yleisesti alu-
een imago on erittdin térked yritysten sijoittumisessa. Pienyrityksillé ei ole alueen imagolla suurta merkitys-

td (toimialasidonnainen asia).

Kiinteistbkehittdjien nékdkulma sijainnin merkitykseen yritykselle on jélleen ristiriitainen. Yhden mielestd se
on yritykselle kaikki kaikessa, eikd nelihinnalla ole mitddn merkitystd, kun tavoitellaan parasta sijaintia.
Toisen mielestd merkitys vaihtelee aloittain. Esimerkiksi IT-alalla paikalla ei ole niin viilid, kun taas palveluis-
sa on elintérkedd, ettd on ihmisvirtaa. Tyéntekijit mdédrddvdt yrityksen sijainnin, asiakasvirrat kaupan ja
palvelujen sijainnin. Metroasemien esimerkiksi pitdisi muodostaa pienié toreja, joilla luodaan mahdollisuuk-
sia yritystoiminnalle. Mutta se ei tapahdu kaavoittajan mielen mukaan. Keskusta muodostaa ihan oman
maailmansa, kuten myds kehdteiden varret. Kaupan sijoittumisen kriteerit ovat véesté, julkinen liikenne,
tiest6, kaupalliset palvelut.

Ostersundomin imagoa kiinteistékehittdjdt arvioivat myés ristiriitaisesti. Yhtddltd alue néhtiin “valkoisena
lénttind” ja yritysten kannalta — suhteessa Espoon vetovoimaan — osana epdkiinnnostavaa itdd. Toisaalta
merellisyyden ja muun luonnon sekd pientalopainotuksen kannalta alueelle sijoittuu myénteisié mielikuvia.
Luontoarvoilla ja tavoitellulla véestépohjalla lienee suurempi merkitys tulevallekin imagolle kuin itéhelsinki-
ldisyydelld.

Ty6 ja asuminen

Elinkeinoasiantuntijat katsoivat, ettei yrittéjd ole vdlttimdttd paikkakuntasidonnainen yrityksen toimipai-
kan valinnassa ja asumisessa vaan paikkakunnan valintaa vaikuttavat oma tai puolison paikkakuntasidon-
naisuus. Helsinki on usealle yrittdjélle liian kallis paikka yrittéd ja asua, varsinkin ydinkeskustassa. Mutta
mitd kauemmaksi mennddn kalliilta alueilta, sen paremmin asumisen ja yrityksen sijainti samalla paikka-
kunnalla toimii. Ostersundomista voi tulla liian kallis paikka, ettei siellékédn ole helppoa yhdistéd asumista
ja yrittdmistd. Ostersundom ja Itékeskus voisivat linkittyvit asumis- ja tyépaikka-alueina.

Asunnon ja toimitilan vdlinen optimaalinen matka vaihteli elinkeinoasiantuntijoiden mukaan kédvelymatkas-
ta aina 30 min (automatkan) etdisyyteen. Joukkoliikenteen sujuvuus nousee merkittévdksi tekijéiksi asumi-
sen ja toimitilan/tyématkan suhteessa, varsinkin jos perheessd ei ole mahdollisuutta kahteen autoon.

Kiinteistokehittdjilld ei ole selvdd kdsitystd tyon ja asumisen suhteesta. Tyén ei tarvitse olla asumisen yhtey-
dessd tai ldhelld, mutta sellaisen mahdollistaminen muuntojoustavilla tiloilla on tdrkedd. Tyétd tdrkedmpd-
nd pidetddn tulevaisuudessa vapaa-aikaa ja sen ohjaavaa merkitystd ihmisten elémdéntavassa. Tydkin alkaa
muistuttaa vapaa-aikaa siind mielessd, ettd sen pitdd olla nautinto. Etéityén merkityksen kasvuun ei juuri
uskota. Toisaalta ty6n ja vapaa-ajan rajojen himdrtyminen voi tuoda uutta yritystoimintaa.

Pienyrittajyys kaupunkirakenteessa
Elinkeinoasiantuntijoiden mielestd pienyrittdjyyden kannalta hyvén alueen ominaisuuksia ovat:
- riittdvdn iso vdestépohja
- liikkumisvéylien suunnittelu niin etté se tuo asiakasvirtoja yritysten luokse mm. jalankulkuvdyldt,
joukkoliikennepysdkit
- alueella palveluita sekd asukkaille ettd yrityksille
- ankkuriyrityksiksi péivittdistavarakaupat ja viereen muut pienet liiketilat
- muutosjoustavat tilat ja monitoimitontti
- hyvd saavutettavuus joukko- ja henkiléliikenteelld sekdi riittévét parkkipaikat
- siisti ja hyvin rakennettu alue
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Asiakaspalveluyritykset sijoittuvat Iéhelle asiakkaita ja nékyville, tuotantoyritykset voivat olla kauempana.
Asukkaat eivdt vdlttdmdttd halua asua sellaisessa ympdristossd, missé on teollista tuotantoa. Kun kaavoite-
taan yhdistelmdd asumisesta ja yritystoiminnasta, tiedetddn jo mitd alueelle halutaan tai mitd alueelle tu-
lee — ndin yritystoimintaa ei koeta hdiriétekijdksi, vaan alueelle asettuvat ne ihmiset, jotka haluavat sen
kaltaista rakennetta. Asuntojen yhdistéminen toimitiloihin ei ole hyvd juttu. Tdmdé toimii ehkd luovilla aloil-
la. Sen sijaan kivijalkatoimitilat voivat palvella yrittémistd, jos eivét ole kalliilla paikoilla. Toisaalta kivijal-
kaan sinne ténne sijoitetut yritykset ovat vddrd paikka mm. henkilékohtaisten palveluiden yrittdjille. Hyvé
yhdistelmd voisi olla pientuotantotila: asuminen, yritys ja myynti. Yritykset sijoittuvat pédasiassa sinne,
mistd l6ytdvdt itselleen sopivimman toimitilan eikd niinkédn jollekin tietylle alueelle. Kiteyttden voisi todeta,
ettd valmistus tapahtuu kehyskunnissa ja myynti pédékaupunkiseudulla.

Kiinteistdkehittdjien mielestd pienyrityksille térkeintd on tiiiviys, ihmisvirta, selked kyldkeskus ja pienet pal-
veluyritykset. Heterogeenisuus on tirkedd. Ké6penhaminan Christiania on esimerkki, tai joku Lontoon flea
market -kaupunginosa. Pitdd olla jatkuvaa ihmisvirtaa, jota varten tyépaikkoja ja paljon asumista. Myés
rakentamisen aikana on oltava kriittinen massa asiakaskuntaa. Trendiksi epdilldén pienempdd, inhimillisen
mittakaavan kauppaa, joka sopii johonkin eldmdntyyliin. Uusia pienen mittakaavan kaupan konsepteja on
tulossa. Uusia julkis-yksityis-hankkeita, esimerkiksi toimitalo-lastentarha-hybridié tai keskuskeittién ympd-
rille kehittyvé monitoimintainen kylétaloa, on yritetty tehdd Vantaalla ja Helsingissd mutta kaupungit eivdt
ole olleet sellaiseen valmiita. “Kaikki on kokeiltu, mikddn ei toimi”, on turhautuneen haastatellun kokemus.
Niinpd Helsingissé on toimitiloista sekd ylikysyntéd ettd ylitarjontaa.

Kaavoitus ja pienyrittajyys

Elinkeinoasiantuntijat nostivat haastatteluissa esiin kaavoituksen kolme eri roolia: kaavoitus voi toimia es-
teend, rajoitteena ja/tai mahdollisuutena. Kaavoituksen tulisi olla joustavaa ja antaa tilaa myés muutoksil-
le, huomioiden hyvin suunniteltu kokonaiskuva. Kaavoituksella voidaan ohjata liikennereittien suunnittelua
siten, ettd se palvelee yritystoimintaa: kévelyreittien suunnittelu, julkinen liikenne, liikennevdylét ja parkki-
paikat. Ndiden onnistuminen on ehtona yritysten asiakasvirroille. Yritystoimintaa tulee siis sijoittaa sinne,
missd ihmiset liikkuvat. Ydinkohtiin pdivittdistavarakaupat ja siihen viereen muut toimitilat — keskittdminen
on avainsana.

Yritystoiminta kivijalassa voi olla toimiva, jos se on keskitettyd ja yritykset ovat sijoitettu kadunvarteen.
Toisen kerroksen tilat ovat hankalia asiakasvirtojen suhteen jo kauppakeskuksissakin. Voisiko kivijalkatoi-
mitila olla kivijalkakauppahalli, jossa samassa tilassa olisi paljon pienyrityksid.

Liséiksi kaavoituksen tulisi elinkeinoasiantuntijoiden mielesté keskittyd itse tilojen suunnitteluun. Arkkitehdit
ovat usein kaukana yrittdjén arjesta ja se mitd yritykset tarvitsevat, ei vélttdmdttd suunnittelijoille aukene.
Nidin ollen kaavoittajan tulisi tehdd yhteistyotd elinkeinoeldméin, yrittdjdjéirjestéjen ja kauppakamarin kans-
sa, jotta saadaan erilaista ja ulkopuolista nékékulmaa. Tédmd pitdisi saada systemaattiseksi prosessiksi.

Esteind ja ongelmina pienyritystoiminnalle péékaupunkiseudulla elinkeinoasiantuntijoiden mielesté ovat:
- imagolliset tekijéit - pienyrittdmistd ei noteerata samalla tavoin kuin isompia yrityksid esim. yksi 100
hengen yritys tdrkedmpi kuin kymmenen 10 hengen yritystd
- tilanpuute, ei I6ydy sopivia toimitiloja
- suurempi organisaatio kdsittelee mieluummin suuria yrityksid
- suuruus tosin myés hankaloittaa joustavuutta, on tyéldstd ja aikaa vievdd, byrokraattista
- palveluiden suhteet, isot kauppakeskittymdt uhkana pienille yrityksille
- alueen kalleus

Kiinteistbkehittdjien mukaan yritystoimintaa voi syntyd edellytyksié luomalla. Pitdisi kaavoittaa suhteellisen
matalia taloja, katutason kerrokseen asuntoja, jotka voi muuttaa liiketiloiksi. Jos mahdolliset tyétilat voi
myydd asuntoina, tulee hyvd. Se ei ole vaikeaa, vaikeampaa on, jos yritetddn tehdd liiketiloja. Voisi vaikka
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kannustaa rakennusoikeusmaksua alentamalla, jotta rasvakaivo- ja -kanavavaraus tms. voidaan tehdd.
Kaavoituksen Y-kirjain eli julkisten toimintojen merkintd jdykistdd tilanteen ja ehkdisee siten kaupungin
jérkevdd kehittymisté markkinaehtoisesti olemassa olevien ja tulevien tilatarpeiden mukaan.

Valvovia tahoja on niin monta, ettd toiminta on mennyt dlyttémdksi. Kaavoittaja ei koskaan keksi mitéén
hyvié ideoita. Viranomaismddrdysten takia joudutaan tekemddin rakenteellisia ratkaisuja, jotka aiheuittavat
ongelmia. Tdrkeintd on, ettd prosessia vdljennetddn ja toimintaa vapautetaan. Kaupungin/kaavoituksen ei
pitdisi mddritellé mitd toimintaa taloissa on. Utopioita eli liian ahneita ja ohjattuja suunnitelmia pitdd viilt-
tdd. Toiminnalle voi vain luoda raameja, silloin toiminnassa on sielu mukana. Rakennusliikkeilld on kunnian-
himoa, mutta ne eivit ole kovin mielikuvitusrikkaita. “Ahneudelle” pitéd antaa tilaa ideoida ja valita. Esi-
merkiksi voisi kannustaa antamalla energiatehokkuuden mukaan enemmdn rakennusoikeutta.

Ei pitdisi rakentaa vdljédé vaan kaupunkimaisen tiukkaa (esim. Harkimon ranta voi muodostua eloisaksi).
Voisi myés olla kerrosalan ulkopuolista tilaa, jota voidaan myydd, kuten Arabianrannan ldmmitetyt parvek-
keet. Tdllaista lisétilaa tarvitaan, ja kaupunki voisi pienillé porkkanoilla sitd tukea. Syntyisi tiloja joita voi
myydé liiketiloiksi. Tarvitaan muokkautuvuutta, jotta tila joustaa kun eldmd muuttuu esim. ikédntyessd.
Oma sisdénkdynti on hyvd idea.

Kaavoitus ei saa viedd kauppaa sinne, missd se ei toimi. Iso volyymi tuo etuja, mutta voisi tulla myds pienid
yksikoitd. Toimivia toreja on jo, pitdd olla luonteva tulla ja kokoontua. Toimiva olisi high street -malli, jossa
akselin toisessa pddissé metroasema ja toisessa virastokeskus ja tori, vdlissd liiketiloja kivijalassa. Hallinnas-
sa on eri mahdollisuuksia: kiinteistéyhtié omistaa liiketilat, iso vuokrayhtié omistaa kaikki tilat tai taloyhtié
omistaa kaikki tilat. Tormdyksid kaikissa malleissa tulee mutta niitd voidaan ratkoa. Téirkedié on, ettd liiketi-
lojen ylldpito hoituu, koska kauppa on asumista kuluttavampaa (peruskorjauksen tarve). Siksi téytyy olla
joustavuutta.

Ostersundom
Ostersundomin vahvuutena elinkeinoasiantuntijat pitivit seuraavia tekijéitd:

- riittévéd vdestdpohja

- uusia alue hyvin toteutettuna vetdd kylld palveluita ja yrityksié

- voidaan tehdd kaikki toisin (ei vanhoja rasitteita).

- palvelut ja hoivapalvelut toimisivat erinomaisesti

- pienet kahvilat ja ravintolat

- erikoisliikkeet esim. nappikauppa — ei katso kuntarajoja ja asiakkaat tulevat tuotteiden takia pi-
dempidkin matkoja

- raideliikenne — edellytyksend ovat myds parkkipaikat

- pientoimistot

- kdsitydldiset

- vienti- ja tuontiyritykset

- kansainvdliset yritykset

- kytkés olemassa olevaan logistiikkaverkkoon: lentokenttd ja satama sekdé pikaraitiotie

- asemat ovat térkeimmdit suunnittelukohteet, mitd palveluita niihin sijoitetaan ja miten siitd eteen-
pdin pddstddn liikkkumaan seuraavaan keskukseen tai asuin alueelle.

- meritulee néhdd alueen valttikorttina — merellinen Helsinki — yhdistdd ehkd matkailutoimintaa

- kansainvdlisyys huomioiden, silld tulevaisuudessa nuoret ovat jo valmiiksi verkottuneita ja sité kaut-
ta kansainvdlistyminen on helpompaa.

- miksi Ostersundomissa ei voisi olla myés yritystoimintaa, jossa 50-250 hl6G?

Ostersundomin heikkoutena elinkeinoasiantuntijat nostivat esiin seuraavia tekijoitd:
- taiteellinen vaikutelma: vapaaohjelmassa onnistutaan, mutta pakollisessa ohjelmassa epéonnistu-
taan
- ei tehdd yritystoiminnalle
- jdd liian pieneksi ja irtonaiseksi, jolloin erikoispalvelut ovat edelleen Itdkeskuksessa
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- sataman ja lentokentdn yhteys ei tuo mitddn uutta pienyritystoiminnan kannalta

Alueen profilointi on térkedd. Jos suunnittelussa huomioidaan ne seikat, mitké tekevdt alueesta houkuttele-
van yrittdjien silmissé, ei yrityksié tarvitse houkutella, vaan yritykset hakeutuvat itse, kun néikevdt alueen
potentiaalin. Alueen markkinoinnissa kannattaa mainostaa riittdvdd véestépohjaa ja sujuvaa liikennettd
sisdltden joukkoliikenteen, yksityisliikenteen ja parkkipaikat.

Kiinteistékehittdjdtkin ndkevét Ostersundomissa potentiaalia, joskin enemmdén asumisen puolella. Alueelle
tulee metro ja meren rannalla, joten siitd tullee hieno, kuten Aurinkolahdesta. Asuminen voi vetddi, jos teh-
dddn oikeasti puutarhakaupunkia. Vain osa alueesta tosin on merenrannalla, joka tdllé hetkelld on hitti.
Ostersundomilla pitdisi kuitenkin olla jokin Idpikdyvé idea, oma juttu. Miké se voisi olla? Ostersundom voisi
ottaa strategiaksi, ettd tehdddn kaikki toisin. Esimerkiksi Himeenlinnassa ajateltiin panostaa siihen, ettd
houkutellaan lahjakkuudet tekemddin siellé ensimmdiset tdrkedt tyonsd. Ostersundomissa se voisi olla jon-
kinlainen “vapaakaupunki”. Sédtelyssd palattaisiin rakennusjérjestykseen, jossa kaava vain osoittaisi katu-
jen paikat ja esimerkiksi pdivdhoito tehtdisiin toisin. Témd idea vietdisiin ldpi koko alueen. Voisi tehdd “kyld-
talon” tai jonkin muun, jolla rakentaa alueen eri tavalla kuin muut.

Kaupan kannalta tavoitteeksi pitdisi ottaa toimiva, vilkas kédvelykatu, jonka ldhellé joukko- ja muu liikenne
olsii. Ostersundomissa edellytykset kaupankin menestystarinalle ovat olemassa. Paluuta historiaan, luo-
muun ja ldhiruokaan sekd pieneen mittakaavaan voi hyédyntéid, mutta ison volyymin kaupan on kuitenkin
oltava mukana. Nédmd voi varmaan myds yhdistéd, on nimittdin olemassa inhimillisempiékin kauppakeskuk-
sia.

Tulevaisuus

Elinkeinoasiantuntijat ndkivit tulevaisuudessa pienten yritysten verkostomaisen talouden kehittyvit, mutta
hitaasti. Kdytdnnéssé verkostoitumista on aika vdhdn, mutta joillain aloilla esim. audiovisuaalisella alalla
sitd on paljon. Toimitilatarve kasvaa kylléd tulevaisuudessa ja erityisesti pienten toimitilojen tarve. Tuotan-
nollinen toiminta siirtyy todennékéisesti yhé kauemmas. Suunnittelua ja osaamista tehdddn edelleen meilld,
mutta kokoonpano jossain muualla.

Tulevaisuuden toimialoja elinkeinoasiantuntijoiden mielestd voisivat olla:
- it-ala — sisdlt6é voi muuttua nopeastikin lyhyessd ajassa ja tuoda tullessaan paljon pienyrityksid
- hyvinvointi- ja hoiva-ala sekd kotitalkkarit — voi jopa syntyd uusia franchisingketjuja; ndmd yhdistet-
tynd uuteen teknologiaan
- e-bisnes: sanomalehti- ja musiikkibisnes, varasto- ja myyntitilat
- kauppa: erikoiskauppa vai e-kauppa
- ympdristéala ja uudet teknologiat
- luomu, kun saadaan hinta-laatu-suhde toimivammaksi
- vapaa-ajan tuotteistaminen: luonto, elimysmatkailu
- maahanmuuttajien yrittdjyys on voimavara
- elektroniikka ja nanoteknologia
- vapaa-ajan tuotteistaminen: luonto

Kiinteistdkehittdjdt eivét née erityistd tarvetta toimitilarakentamiselle. Jos toimistoja halutaan, mittakaa-
van pitdd olla iso. Raideliikenne on merkittdvd asia. Pienyrittdjyyden kasvua ja verkostotalouden kehittymis-
td pidetddn mahdollisena, koska suuruuden ekonomia antamat hyddyt toteutuvat myés pienilld yrityksilld.
Kehittdmistyé ei endid vaadi isoa koneistoa ja tiettyd paikkaa. Tdmd avaa erilaisia vaihtoehtoja, mutta tule-
vaisuutta on vaikea ennustaa. Ulkoistaminen yrityksisté voi myés synnyttéé verkostoitumista. Freelance-
tyyppinen ty6 perustuu eldmdntapavalintoihin ja eldmdntyyliyrittdjyyteen. Pienyrityksié syntyy IT-alalla ja
palvelupuolella, kun yhteiskunta ei kykene huolehtimaan niin varakkaimmat ostavat hoivapalveluja. Mat-
kailu hyvinvointipalveluihin ja luontoon liitettynd voisi alueella toimia, esimerkiksi kylpyld vendldisturisteille.
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Kaupan alalla kasvaa nettikauppa siten, etté vertailu tehdddin netissd, ja joku operoi tuotteen kuluttajalle.
Toisaalta halutaan myds kéyttéd aikaa shoppailuun. Autokaupassa kéytdssd jo showroom-ajattelu, liekd
muualla tulossa. Vaikea sanoa, miten pop up -kauppa kehittyy. Kdytetty tavarakin tulee mukaan, mutta
vanha laatu ei ole yhté hyvdd kuin uusi. Pientuottajat ja keskusliikkeet I6ytéviit toisensa, mutta pienille
kaupoillekin on tilaa. Kauppakeskuksia kannattaa varoa, etteivit ime aluetta tyhjdksi. Kauppa myds kan-
sainvdlistyy edelleen. Terveys- ja hoivapalvelut varmasti kasvavat ja yksityistyvdt. Julkis-yksityis-yhteisty6
voi sekoittaa toimintoja. Ne ovat kiinteistékehittimisen kannalta hyvid, koska julkinen toimija pitkéaikainen
ja varma toimija.
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6. Tulevaisuuden yrittimisen toimintaymparisto

Urbanismi ja talous

Taloudellista toimeliaisuutta ja kasvua edistava kaupunkisuunnittelu perustuu yleensa ajatukseen,
ettd kaupungissa taloudellisten toimijoiden maantieteellinen laheisyys eli kaupungin tiiviys
kasvattaa niiden tuottavuutta. Kaupungeissa mahdollistuu pitkdlle meneva tyénjako, joka johtaa
tuottavuuden kasvuun. Laajasti ottaen kaupungit ovat olemassa sita varten, etta yhteiskunnallinen
vaihto olisi tehokasta (Maenpaa 2011).

Tiiviyden tai tiheyden eli kasautumisen tuoma etu on paateltavissa siita, ettd kaupungit kautta
maailman ovat kasvaneet ja tiivistyneet yhta aikaa maailmantalouden voimakkaan kasvun kanssa.
Kasautumisen vaikutuksia tuottavuuteen on myos tutkittu ja tiheyden eduista on saatu naytt6a
(Loikkanen & Susiluoto 2011, 57). Vaikutukset liittyvat seka tyopaikka- etta asumistiheyteen.
Eniten ndiden kaupunkien agglomeraatioetujen yhteydessa on puhuttu toimialojen klustereista ja
niissa syntyvista synergiaeduista, joita nauttimalla yritykset menestyvat paremmin kuin
toimiessaan erilldan toisistaan.

Klusterien yhteydessa ollaan kiinnostuttu myos ns. KIBS-aloista (knowledge intensive business
services) eli yritysten ymparille syntyvasta asiantuntijapalveluita tarjoavasta yritystoiminnasta,
kuten tutkimus- ja tuotekehitys, juridiikka, mainonta, turvallisuus, siivous, catering, tydvoiman
vuokraus jne. (ks. Alanen 2011, 105). Klusteri toimii magneettina, joka kasvaessaan vetaa
puoleensa yha enemman taloudellista toimintaa, jolloin kasautumisen tuomat edut kasvavat
edelleen.

Toinen tapa lahestya kaupungissa tapahtuvaa kasautumista pohjaa Richard Floridan (2004)
teoriaan kaupungin viihtyisyyden merkityksesta taloudellisen kasvun moottorina.
Tietointensiivisessa jalkiteollisessa yhteiskunnassa koulutettu ja luova tydvoima on tarkein
tuotantotekija. Luovaksi luokaksi kutsuttu tyévoima hakeutuu kaupunkien keskittymiin omalla
logiikallaan. Se seuraa kaupunkiymparistéjen tarjoamia mahdollisuuksia viihtyisdaan tyo- ja vapaa-
aikaan. N&in taloudellisen toiminnan alueellinen keskittyminen ndhd&aankin seurauksena
kaupunkien erilaisesta kulttuurin ja vapaa-ajan vieton palveluista (urban amenities). (Wenting et
al. 2011, 1334.)

Kaksi eri teoriaa eivat sulje toisiaan pois, vaan kaupunkisuunnittelu voi pyrkia hyodyntamaan
molempia tuottavan ja toimivan kaupunkirakenteen saavuttamiseksi. Kaupunkia voidaan kehittaa
taloudellisesti seka luomalla edellytyksia yritystoiminnan alueelliselle keskittymiselle etta
suunnittelemalla viihtyisyytta tuovia asumisen ja vapaa-ajan palveluja tarjoavia elinymparist6ja.
Edellinen viittaa vetovoimaan padomien suhteen, jalkimmainen parhaiden tyontekijoiden
houkutteluun. Ostersundomin suunnittelussa kannattaa seurata molempia ldhestymistapoja
tavoitteena luoda niista kokonaisvaltaista suunnittelupolitiikkaa. Laajassa mielessa yritystoiminnan
huomioiminen kaupunkisuunnittelussa voi maaritella ndin: “Kaytannon tasolla kysymys on kau-
punkien tukemasta ja edistamasta innovaatio- ja kehittamistoiminnasta, jossa pyritdaan luomaan
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synergiaa teknologisen kehityksen, inhimillisen padoman, sosiaalisen integraation ja virikkeellisen
fyysisen ympariston leikkauksessa” (Anttiroiko & Laine 2011, 39).

Molempiin pyrkimyksiin Ostersundomissa on myds edellytyksia, jotka korostuvat siksi, etté laajaa
aluetta voidaan suunnitella poikkeuksellisesta lahtotilanteesta. Alue sijaitsee varsinaisen
kaupunkirakenteen reunalla, joka kuntarajojen takia on jaanyt kehittymatta. Suhteellisen
neitseellisen tilanteen ansiosta Ostersundom tarjoaa mahdollisuuksia luonnonliheiseen
asumiseen, jota Suomessa pidetaan yleisesti haluttavana, ja joka voi houkutella myds
kansainvalisesti. Asumisen lisdksi luontoarvot, etenkin Sipoonkorpi ja meri, voivat tarjota myds
liiketoiminnalle resursseja. Luontoarvot, vapaa-ajan merkitysken kasvu seka sijainti suhteessa
Venajdan luovat edellytyksia matkailulle. Sijainti Vuosaaren sataman ja Helsinki-Vantaan
lentokentin vilisell3 akselilla tarjoaa Ostersundomille mahdollisuuksia logistiikkaan liittyvédn
liiketoimintaan.

Monikansalliset mikroyritykset

Euroopan unioni julkaisi syksylla 2011 raportin (Mettler & Williams 2011), jonka mukaan yritystoi-
minta muuttuu tulevaisuudessa monikansallisten mikroyritysten (micro-multinationals) suuntaan.
Tama koskee etenkin innovaatioihin perustuvia toimialoja, jotka internetin sekda muiden teknolo-
giaratkaisuiden avulla voivat toimia globaalisti. Ne toiminnan edut, jotka yritys saattoi aikaisemmin
saavuttaa vain suurella mittakaavalla, ovat nykyisin tavoitettavissa pienissakin puitteissa. Tama
ajatus sai tukea my0ds haastatteluissa ja visiotyopajassa. Mikrotason monikansallisten yritysten
nahdaan muuttavan kasityksia pk-yrityksista ja monikansallisesta yritystoiminnasta.

EU:ssa on vireilla lakiehdotus, joka toisi pienille yrityksille paremmat mahdollisuudet toimia kan-
sainvalisesti seka tarjoaisi kuluttajille vahvemman ja turvatumman aseman. Kyse ei siis ole vain
tulevaisuudenkuvasta vaan elinkeinopoliittisesta tavoitteenasettelusta, jolla on vaikutuksia yritys-
ten toimintaymparistéon. Monikansallinen mikroyrittaminen voi sijoittua periaatteessa mihin vain,
mutta todenndkdisesti se hakeutuu kaupunkiseuduille.

Ostersundom voi tarjota joitakin sijaintietuja, joiden pohjalta niiden hakeutuminen alueelle saat-
taa ylittda keskimaaraisen tason. Naitd ovat yhteys logistiseen akseliin seka urbaani pientaloasu-
minen luonnon ldhelld. Logistiikan merkitys syntyy seka tavaroiden ettad ihmisten liikkuvuuden tar-
peesta. Asuntotarjonta taas liittyy siihen, ettd monikansalliset mikroyrittajat ovat korkeasti koulu-
tettuja ja toimivat luovilla aloilla. Tutkimusten mukaan vaesténosa hakeutuu mielelldan uuden,
laadukkaan asuntokannan, luonnon seki hyvien palvelujen direlle. Myés Ostersundomin lahialu-
eiden runsasta maahanmuuttajavdestoa voidaan pitda monikansallisen yritystoiminnan resurssina.

Pienyritystoiminnan ja tyon muuttuminen — mikroyrittdjyys

Visio monikansallisista mikroyrityksista globaaleina toimijoina liittyy yleensa voimakkaasti kasvu-
hakuisiin start up -yrityksiin. Vastaavaa kehitysta liittyy kuitenkin myos vahemman kunnianhimoi-
seen pienyritystoimintaan, jollaista voi olla vaikkapa kotioloista harrastettu vauvanvaatekauppa,
harrastevalinekauppa, vaatesuunnittelu tai luovien alojen freelancer-tyo, joka ulkoistamisen myota
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on kasvanut epatyypillisesta tyypilliseksi tydsuhteeksi. Se voi olla monikansallista tai sitten vaati-
mattomammin kansallista, alueellista tai paikallista.

Pienyritystoiminnan tulevaisuutta arvioitaessa tulee ottaa huomioon, etta yritystoiminnan luonne
itsessdadn ndyttaa olevan muuttumassa monimuotoisempaan suuntaan. Perinteisten yritysten
lisdksi kuvaan tulee mukaan erilaisia ammatinharjoittajia, jotka eivat usein tyollista muita kuin
itsensa. Heidan tyodtilatarpeensa voivat vaihdella kotityotilasta erilliseen tydhuoneeseen, tai sitten
toita tehddan muiden yritysten tiloissa, kahviloissa, tydhuoneyhteisdissa tai vaihtelevilla tydmailla.
Tietoty0 sijoittuu jo nyt kaupunkirakenteeseen tydpaikkojen ulkopuolella. Kotityon lisaksi monet
kahvilat ovat aivan yleisesti tietotyon tekemisen paikkoja. Esimerkiksi Kauppakeskus Kluuvin
ylimman kerroksen uusi kahvila ndyttaa olevan suunniteltu myos yksin tai ryhmassa tehtavaa
tietotyota varten.

Yleisesti ottaen on kiinnostavaa, etta yritysmaailman keskittyminen ja maantieteellinen agglome-
raatio merkitsee samalla itse (tieto)tyon hajautumista. Tyosta tulee monipaikkaista, ja yritysten
kannalta tyotilojen suunnittelu voi olla vaikeaa (Vartiainen et al. 2007). Yrityksissa on talla hetkella
menossa kokeiluja, joissa perinteinen tydpiste on korvattu liikkuvilla tydasemilla tai erilaisia tyo-
tehtavia palvelevilla tilaratkaisuilla. On epdselvaa, mihin suuntaan yritysten tilankaytto kehittyy.
Kaupunkisuunnittelussa kannattaa seurata tdhanastista enemman tyon tilallisen sijoittumisen lo-
giikoita eika vain yritysten sijaintilogiikoita.

Konsulttitoimistoissa pohditaan talla hetkella liikkuvan tietotyon sijoittumista
kaupunkirakenteessa esimerkiksi osana kaupan ja palvelujen keskuksia. Sitrassa on kehitteilla
"mikrorahoituksen” ja "mikroduunin” konseptit, joilla tavoitellaan syntymdssa olevia uusia tyon
muotoja palkkatyon ja yrittajyyden valimaastossa. Taustalla on ajatuksia crowsourcingista (tai
cloudsourcing), avoimesta innovaatiosta ja ekosysteemeista, joilla kaikilla viitataan siihen, etta
tulevaisuuden innovatiivinen (tieto)tyo ei tapahdu yritysten sisalla, jolloin innovaatiotalouden ydin
eli tuottavuuden kasvu syntyy organisaatioiden valisissa verkostoissa (Schulman & Maenpaa 2011)
(ks. myos kulutuksen tulevaisuus-kappale).

Nykyinen tietotyd edellyttda juuri verkostoitumista ja on oikeastaan usein enemman
verkostotyota kuin perinteisesti itsellistd ammatinharjoittamista. Tama liittyy ulkoistamiseen
yritystoiminnan valtavirtakehityksena: Monella tietotyon ja luovan tyon alalla tyd organisoidaan
projekteiksi ja produktioiksi, joihin kootaan verkostosta kulloinkin tarvittavat osaajat. Talloin tyo
sijoittuu organisaation ulkopuolelle seka hallinnollisesti etta tilallisesti. Ulkoistuessaan
organisaatioista tyosta tulee kiinteampi osaa koko eldmantapaa, jonka kautta eldamaa eletdaan sen
sijaan, etta tyo kuuluisi vain tyopaikalle ja sen sisdisiin sosiaalisiin suhteisiin. Itsellinen tyo
edellyttaa myos ndayttamonsa, jollaista omat toimitilat tai tydhuoneyhteisot palvelevat. Tyon ja
vapaa-ajan joustava, omaehtoisesti hallinnoitu ja tasapainoinen yhdistdminen on
tietotyontekijoiden tavoite, joka kiteytyy esimerkiksi “toissa mokkilaiturilla” -ihannekuvassa.

Tallaiselle tydlle kannattaa Ostersundomissa luoda edellytyksis. Se voi sijoittua monenlaisiin
tiloihin, etenkin pieniin ja halpoihin tydhuonetiloihin esimerkiksi kellarissa tai sisapihoilla.
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Yleisimmassa muodossaan sita tehtaneen kotitydna, mika on syyta ottaa huomioon
asuntosuunnittelussa muuntojoustomahdollisuuksina. Se voi edellyttaa myos vertastyyppist3,
astetta suurempaa tilaa. Myos mahdollista vanha rakennuskantaa vidaan hyodyntaa
viliaikaiskdyttona tillaiselle tydlle. Ostersundomissa oleva maatalousrakennuskanta mahdollistaa
enemman verstastyyppista tilapaiskayttod. Kehittyneemmassa muodossa tietotyota varten
voidaan suunnitella tyovalineilld, yhteyksilla ja kokouspalveluilla varustettuja tyékeskuksia, hubeja
tai paivatoimistohotelleja. Uutta mikroyrittajyytta voi liittya myos logistiikkaan (ks. logistiikka-
kappale).

Laajimmassa mielessa Ostersundomia voisi lahestya uudisalueena, jonka yrittdjien annettaisiin
vallata omakseen. Jostakin Ostersundomin osa-alueesta esimerkiksi Porvarin tuntumassa
annettaisiin kehittya eraanlainen kansainvalinen vapaakauppa-alue, "villi itd” ja “uusi Helsinki”,
jossa kaavoituksen ohjaus vahennettaisiin minimiin ja rakentamista ohjaavia normistoja
tulkittaisiin tavallista lievemmin. Alue jatettaisiin kiinteistokehittajien ja yrittdjien eli
markkinatalouden toteutettavaksi ja hallinnoitavaksi. Sijoittajia ja yrityksia alue kiinnostaisi ja sille
syntyisi erityinen luovuuden ja innovatiivisuuden imago Piilaakson tapaan.

Kulutuksen tulevaisuus

Erikoiskaupan odotetaan tulevaisuudessa kehittdavan asiakassuhdettaan ja verkostoitumistaan.
Talloin sijainti voi saada uusia merkityksia, kun pelkkd myymalan saavutettavuus ei riitd vaan asi-
akkaita pitaa kohdata aktiivisemmin ja mahdollisesti monen kanavan kautta. Verkottuminen tois-
ten toimijoiden kanssa puolestaan korostaa kauppojen ryvastymista, joka voi merkita seka laheista
sijaintia etta painvastaisesti “maantieteellista tydnjakoa” eli sijoittautumista eri alueille. Erikois-
kauppakin erikoistuu edelleen. Tama johtuu kuluttajasegmenttien erilaistumisesta elamantyylien
moninaistumisen seurauksena seka siita, ettd vapaa-aika toimii kulutuksen ajurina. Erilaisiin vapaa-
ajan harrastuksiin kuten peleihin syntyy uusia tuoteryhmia ja kauppoja, jotka harrastukseen vihkiy-
tymattémalle voivat olla aivan tunnistamattomia.

Tutkimusten mukaan eettisys ja ekologisuus eli vastuullinen kuluttaminen on yleistymassa (Wilska
& Nyrhinen 2012). Kuten uutuuksien kulutuksessa yleensd, vastuullinen kulutus liitetdan luksuk-
seen. Vastuullinen kulutus ylellisyytena sijoittuu ylempiin sosiaaliluokkiin ja etenkin korkeasti kou-
lutettuun viestdon. Tassa suhteessa Ostersundomiin suunniteltu asuntokanta ja sen mukainen
asujaimisto jalleen ohjaa ottamaan tamankin trendin vakavammin kuin kaupunkiseudulla keski-
maarin. Ekologisesti eettinen kulutus merkitsee kdytetyn tavaran kauppaa, vuokraus- ja tuunaus-
toimintaa sekd luomu- ja lahiruokaa. Naiden kaupan ja palvelun muotojen markkinat ovat viela
kehittymattomat, joten niiden sijoittuminen kaupungin ja kaupan rakenteeseen on vaikeasti en-
nustettavissa — myos verkkokaupan kehityksen vaikeuttaessa arviota.

Valistunut arvaus on, ettd kauppa — varsinkin Suomen oloissa — kehittyy olemassa olevan kaupan
rakenteen pohjalta eikd uusien kaupallisten lapimurtokonseptien kautta. Nousevat ja vaihtuvat
kuluttajamuodit, kuten talla hetkelld luomuruoka, tarjoavat kuitenkin uusille ja pienille toimijoille
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kasvavia mahdollisuuksia. Kulutus muuttuu nopeatempoisemmaksi. Tasta nakékulmasta katsoen
tulevaisuuden pienimittakaavaista erikoistavarakauppaa voi ldhestya pop up -tyyppisena toiminta-
na, jolloin kaupunkirakenteen tilallinen joustavuus korostuu. Eldamyskulutuksen korostuminen na-
kyy palvelujen kulutuksen kasvuna esimerkiksi wellness-alalla, mista vaikkapa kampaamojen, kyn-
sistudioiden ja day spa -paikkojen lisaantyminen nakyy Helsingin katukuvassa.

Verkkokaupan kasvun ennustaminen on vaikeaa. Tuomas Santasalo kayttaa laskelmissaan arviota,
ettd erikoiskaupasta 10 % siirtyy lahitulevaisuudessa nettiin. Tuoteryhmittdinen vaihtelu on suurta.
Vastapainoksi télle kehitykselle ennustetaan show room -kauppatilojen leviamistad autokaupasta
muille aloille. Tahan viittaa se, etta nuoret aikuiset, tulevaisuuden keski-ikdiset kuluttajat, ovat
aktiivisia seka nettikuluttajina etta shoppailijoina (ks. Raikkonen & Grénman 2012). Perinteisen
kaupan kuolemaa ei pideta todenndkodisena tulevaisuudenkuvana vaan todenndkdisesti molemmat
kehittyvat ja myos yhdistyvat monikanavaiseksi kaupaksi, jossa tavat saada tuote kotiin vaihtele-
vat.

Tahan logistiikkaan voi tulla myds uusia toimijoita. Nettikauppa voi yhdistya perinteiseen kauppati-
laan esimerkiksi siten, ettd perinteisesta kaupasta ja sen takana olevasta varastotilasta hoidetaan
samalla nettikauppaa. Espoon Kuitinmdessa sijaitseva lastenvaatteita ja -tarvikkeita myyva Sisukas
toimii talla tavoin (ks. Lehtonen 2010, 267-268). Sen markkina-alue on koko Suomi samalla kun se
palvelee paikallisesti sunnuntaisin lasten pdivaunien aikaan. Toiminnan edellytys on riittavan halpa
tila. Ostersundomissa téllaisia tilatarpeita voisi ennakoida esimerkiksi kaavoittamalla kellaritiloja.

Nettikaupan voimakas kehittyminen edellyttdisi myds uusia jakelun tapoja ja sellaisia palvelevia
tiloja. Naita ovat tavaroiden vastaanotto- ja sailytystilat, jotka voivat sijoittua porrashuoneisiin tai
niiden ulkopuolelle, tai sitten asunnon eteistilaan. On myds mahdollista, etta nettikaupalle syntyy
paikallisia jakelutoimijoita. URBA-hankkeessa kehitetyssa palvelutalon tyyppisessa konseptissa
virkaa hoitaisi talon aulapalvelija (Norvasuo 2010). Visioty6pajassa keskusteltiin paikallisesta ”luot-
to-operaattorista”, jollaisena voisi toimia vaikka paivakoti. Todenndkoisempi suunta on kuitenkin
jokin kaupallinen toimija. Korttelikaupan yksi tukijalka voisikin olla toimiminen nettikaupan jakelu-
pisteena nykyisen postitoiminnan tapaan.

Toinen avoin kysymys koskee kulutuksen ennustettua muuttumista aktiivisemmaksi ja osallistu-
vammaksi. Tata kuvataan kasitteelld prosumerismi (engl. producer + consumer = prosumer). Aja-
tuksena on, etta sellainen yleistymassa on kuluttajuus, joka edellyttda tuotannolta ettd kaupalta
pikemmin kumppanin kuin loppukayttajan asemaa. Ruoantuotannossa kaupunkiviljelyn (com-
munity gardening) ja ruokapiirien, sekd laajemmin luomu- ja ldhiruokainnostuksen ideologia poh-
jaa téllaiseen ajatteluun. Tallainen toiminta voi organisoitua paitsi kaupunkitapahtumiksi (esim.
ravintolapaivd) myos sosiaaliseksi yrittajyydeksi aktivistien institutionalisoituessa pitkdjanteiseen
tyohon. Sosiaalisella yrittdjyydelld on vahva paikallinen ulottuvuus ja kaupunkia yhteisoné luova
luonne.
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Tuotannon puolelta katsoen tata ajattelutapaa vastaan tulee kasitys kayttajalahtoisen tuotekehit-
telyn kasvavasta merkityksesta. Kaupunkien kehittamisessa puhutaan paljon living labeista eli alu-
eista, joilla testataan ja kehitetdan uusia — yleensa tietoteknologisia — palveluja todellisessa kayt-
toymparistossa ja oikeiden kayttdjien kanssa. Tuotekehityksen tapaan liittyy yleensa monitoimi-
juutta yritysten, tutkimuslaitosten ja julkisen vallan kesken. Tata kuvataan kolmoiskierteeksi (Ley-
desdorff & Etzkowitz 1998)). Viime aikoina ajattelua on laajennettu neloiskierteeksi, jolla tarkoite-
taan kansalaisten (tai kuluttajien, kaupunkilaisten) mukaan ottamista tuotekehittelyn aktiivisiksi
osallisiksi (Schulman & Maenpéaa 2011). Ajatuksena on, etta kehkeytyva talous etenkin Euroopassa
tuotannon siirtyessa Aasiaan korostaa innovaatioiden merkitysta taloudellisen kasvun lahteena.
Innovaatioiden puolestaan katsotaan syntyvan vuorovaikutuksesta erilaisten toimijoiden kesken,
ja tassa tuotteiden kayttajien, kuluttajien rooli korostuu.

Ostersundomiin suunnitteilla oleva asuntorakentaminen on omiaan tuottamaan uudisalueelle kor-
keasti koulutetun perhevaltaisen vaestdpohjan, jollaista voi pitda living lab- ja neloiskierre-
toiminnan kannalta ihanteellisena tilanteena. Aluetta kannattaa siis lahestya potentiaalisena koe-
alueena esimerkiksi paikallisen energiatuotannon, hyvinvointipalvelujen ja asuntorakentamisen
aloilla.

Yrittdjyyden ja kuluttajuuden rajapinta asuntotuotannossa

Asuntotuotannossa sarjaraataldinti (eli massakustomointi), yhteisdrakentaminen ja osallistuva
suunnittelu ovat asumisen tutkimuksen mukaan tulevaisuutta, ja joitakin kokeiluja siihen suuntaan
Suomessakin on (Kahri et al. 2010). Helsinki kannustaa yhteisorakentamiseen, ja Jatkdsaareen on
tekeilld kaksi kohdetta. Ostersundomiin suunnitellaan paljon townhouse-asuntoja, joka on todettu
uusista asumisen konsepteista eniten kuluttajia kiinnostavaksi (Valiniemi et al. 2009). Townhouse-
talojen rakentamisesta omaehtoisen ja ryhmarakennuttamisen pohjalta on jo Helsingissa koke-
muksia.

Rakennusteollisuudessa kuluttajan valtaa lisddvat asuntotuotannon konseptit ovat toistaiseksi ol-
leet vaatimattomia (Valiniemi et al. 2008), eiki ole varmaa, onko linja todella muuttumassa. Oster-
sundomissa olisi mahdollista muodostaa esimerkiksi alueellisen maankadyttésopimuksen tapaan
mittavia kumppanuushankkeita, joilla asuntotuotantoa voitaisiin kehittaa. Tavoitteeksi voidaan
ottaa monimuotoisuus niin asuntojen tuotannossa kuin tarjonnassa, jolloin palvellaan erilaista
pien- ja mikroyritystoimintaa harrastavia asukkaita.

Uutta luovempi ratkaisu voisi olla soveltaa asuntotuotantoon ldyhempaa kaavoituksellista
ohjausta ja saatelevaa normistoa. Jostain osa-alueesta voitaisiin antaa muodostua esimerkiksi ym-
paristotietoisen keskiluokan valtaama uudisalue, josta syntyisi heidan kasissaan jotain muuta kuin
nykyinen keskiluokkainen esikaupunkieldma — samaan tapaan kuin Kulosaari oli 1900-luvun alussa
kaupunkiporvariston aluevaltaus uudelle luonnonldheiselle elamantavalle (Kolbe 1988).
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Tallainen alueen valtaaminen merkitsisi ihmisten laajamittaista osallistamista ja kokonaisvaltaisia
uusia kaytantoja alueen toteuttamiseen ryhmarakentamisen seka yhteisétalojen tapaan. Alueesta
voisi tulla ikdan kuin Vuosaaren taiteilijatalon laajennettu versio, jossa uudisasukkaiden saman-
mieliselle mutta yksilollisyytta ja vaihtoehtoja korostavalle luovalle elamantyylille annettaisiin to-
teuttamiskentta. Toiminta tukisi ja loisi uutta yrittajyytta yritystoiminnan, yhdistystoiminnan ja
kuluttajuuden valisilla rajapinnoilla.

Kaupan rakenne, sijoittuminen ja tilat

Kaupan tilojen suhteen keskustelu on liiaksi jamahtanyt keskusteluun kauppakeskusten merkityk-
sesta kaupunkirakenteessa. On luultavaa, etta kauppa pyrkii keskittymaan tavalla tai toisella, koska
ryvastyminen on kaupan toimintalogiikan mukaista. Kaupan alalla trendin odotetaan kdaantyvan
pienempien yksikdiden suuntaan siten, etta tulevaisuudessa kasvaa seka ison volyymin kauppa
ettd pikkukauppa uusissa muodoissaan. Jalkimmaista tukee kasvava vanhusvaesto.

Kauppa toimii parhaiten keskittyneeni rakenteena, mika Ostersundomissa kannattaa ottaa vaka-
vasti, mutta keskittymisen tapoja voi olla useita. Nykyiset kauppakeskukset eivat ole ainoa mah-
dollinen kaupan keskittymisen malli, vaan uusia konsepteja on kehitteilld kiinteistokehityksen ja
kaupan piirissa. Tallaisia voivat olla esimerkiksi pienkauppakeskukset tai tilallisesti hajautetut mut-
ta keskitetysti johdetut kauppakeskukset. Viime aikoina kiinteistokehityksen piirissa on tutkittu
myo6s mahdollisuuksia eriyttaa kiinteisto vertikaalisesti, milla voitaisiin valttaa se yritystoiminnan
kannalta hankalaksi todettu tavanomainen tilanne, etta kivijalkatilat omistaa asukasosakeyhtio.
Kannattaa selvittdada mahdollisuuksia sekd ammattimaisten kiinteistdoperaattorien toimintaan kivi-
jalkatyyppisen liiketilakokonaisuuksien toteuttajina etta yritysten (ja muiden yhteisdjen) omien
tilojen rakennuttamiseen itselle.

Kaavoituksella kaupan toimintaa ei voi maaratd, mutta sen rakennetta kylla. Pienen kaupan edelly-
tyksia voi edistaa kaavoittamalla sopiviin kohtiin joustavia tiloja, jotka mahdollistavat tulevan toi-
minnan seki estimalld ostovoimaa sydvien ylisuurten yksikdiden syntyminen. Ostersundomissa
metroasemat muodostavat luonnolliset keskukset, joiden yhteyteen tai laheisyyteen paivittaista-
varakauppaa ja erikoiskauppoja kannattaa sijoittaa. Kaupan ja palvelujen integroimista metro-
asemiin voi myos hyodyntaa kaupunginosakeskusten profiloinnissa. Metroasemien muodostaman
keskusmallin liséksi kivijalkatyyppista high street -mallia kannattaa soveltaa keskeisilla kaduilla,
esimerkiksi metroaseman ja julkisten palveluiden keskittyman valisessa katutilassa. Myos kauppa-
asuintalo-hybridi on kdyttokelpoinen konsepti. Paivittdistavarakauppa tarvitsee hyvan lahilogistii-
kan, mutta katutaso ei valttamatta ole sille — eikad katukuvalle — paras ratkaisu, koska se johtaa
umpeen teipattuihin ikkunoihin.

Paivittdistavarakaupat voivat myos erikoistua tavoilla, jotka laajentavat niiden palvelutasoa paikal-
lisen kysynnan mukaan. Esimerkkeja ovat kaupan ja kahvilan yhdistelmat seka kaupan yhdistami-
nen deli-myymalaan (esimerkiksi Ruoholahden metroasemalla). Tallaiset hybridikaupat voivat
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muodostaa toimivan konseptin joko korttelikauppana keskusalueiden ulkopuolella tai nopean asi-
oinnin paikkana metroaseman yhteydessa. Erikoiskauppa voisi yhdistyda myos muihin julkisiin toi-
mintoihin, jolloin molemmat saisivat synergiaetuja. Esimerkkeja tallaisesta ovat kirjastot espoolai-
sissa kauppakeskuksissa ja Lappeenrannassa niin ikaan kauppakeskukseen sijoittuva teatteri. Pie-
nimuotoisempi hanke voisi olla esimerkiksi kirjaston, kirjakaupan ja kirja-antikvariaatin muodos-
tama yhteistila, jonka sydamena toimisi kirjakahvila lukuharrastuksen ja matineoiden paikkana.
Tallaisella kompleksilla olisi vetovoimaa ja aluetta profiloivaa arvoa.

Kaupallisia keskittymia voidaan lahestya laajemmin ja tietoisemmin kaupunginosan keskuksena,
jota ne yleensa ovatkin. Julkis-yksityis-kumppanuudella tuotetun ja hallitun hankkeen osana kaup-
pa voisi voimaperaisemmin sekoittua keskuksen muihin toimintoihin. Tallaista suuntaa edustaa
esimerkiksi Maenpaan (2011) kehittama Monitoimiostarin konsepti, jonka kautta voidaan tarkas-
tella mahdollisuuksia integroida kaupalliseen keskukseen yhteiskunnallisesti merkittavia tehtavia.
Konsepti yhdistaa ekologista ajattelua, julkista lahipalvelukehittamistd, nettikaupan toimintalogiik-
kaa ja show room -mallia asuinlahididen elavoittamisen pyrkimyksiin.

Idealtaan Monitoimiostari muistuttaisi seka perinteista kauppaa, kauppakeskusta, pop up -
kauppaa, kirpputoria, kierratyskeskusta, nettikauppaa, nettihuutokauppaa, kirjastoa, lahiomarke-
tin ilmoitustaulua ja vuokraamoa — se yhdistaisi kaikki nama. Se tarjoaisi paikan ja palvelun, josta
olisi yhteys kaikkeen tavaroita koskevaan tietoon — seka logistinen yhteys tuotteeseen itseensa.
Monitoimiostari olisi internet-pohjainen lahikauppa, josta saa kaiken tavaran ja sita koskevan tie-
topalvelun ja kuljetuksen. Se laajentaisi markkinoita yhta aikaa paikalliseksi ja globaaliksi tuomalla
vertailuun uusi ja kdytetty tavara sekd mahdollistamalla vuokraus ostamisen liséksi. Silld olisi ldhi-
tuotteen kilpailuedut: nopeus, edullisuus, luotettavuus, vahahiilisyys. Kauppa olisi muutettu tava-
rakaupasta palveluntarjoamiseksi ja ekologisesta ongelmasta ekologiseksi ratkaisuksi.

Monitoimiostaria voisi pyorittaa esimerkiksi kaupungin ja kaupan keskusliikkeen yhteinen yhtio.
Julkis-yksityis-yhteistyon lisdksi mukaan otettaisiin kansalaisjarjestot, jotka saisivat kanavan vaikut-
taa kulutuskayttaytymiseen hyodyttaen samalla ostarin toimintaa. Monitoimiostarit olisivat ver-
kottuneet keskendan eika lahikauppa olisi kuluttajille pakko vaan valintaetu. Monitoimiostaria
voisi kdyttaa tuotelanseerausten areenana. Valmistajat voisivat hyodyntaa sitd myos kaytettavyys-
tutkimuksen valineena tarjoamalla uutuustuotteita ohjattuun koekadyttoon halutuissa paikoissa ja
halutuille kohderyhmille.

Ostersundomin viestd ja sen yhteys elinkeinotoimintaan

Ostersundomista suunnitellaan pientalovaltaista kaupunginosaa. Se ennustaa tulevaksi
asujaimistoksi keskiluokkaista, keskimaardista parempituloista, koulutetumpaa ja
perhevaltaisempaa vdestdad. Seka kokonsa, lopputilanteessa n. 70 000 asukasta, etta laatunsa
puolesta vdestdpohja tarjoaa kaupalle ja palveluille hyvat edellytykset. Koulutettu vaestd on myds
keskimaaraista vaativampaa tarjonnan ja palvelun suhteen. Muuttovirtaa alueelle syntynee eniten
lahialueilta Itd-Helsingista ja Vantaalta.
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Erityinen vaestoryhma saattavat olla itdisten ja koillisten |ahididen maahanmuuttajavaeston
sosiaalisesti kohonnut toinen sukupolvi. Maahanmuuttajien joukossa on myds potentiaalia
yrittdjyyteen, esimerkiksi kauppa-, kahvila- ja ravintolatoimintaan, jollaista suurkaupungeissa
yleensa syntyy. Erityisen toivottua se olisi kaupan alalla, jonka voimakkaan keskittymisen
purkautuminen merkitsisi kaupan lahipalvelutason parantumista ja kaupunkimiljoon elavoitymista.
Ita-Helsingissa ja Ita-Vantaalla asuu myos paljon palvelualojen tyontekijéita — joukossa myds paljon
maahanmuuttajia —, jotka muodostavat Ostersundomin elinkeinoeldmalle, etenkin kaupan ja
palvelujen aloille, potentiaalista tydvoimaa ldahella kotialuettaan.

Ostersundomilla on my®és selvid asumisen vetovoimatekijdits, jotka lisadvat kiinnostusta alueeseen
ja realisoituvat todennakoisesti myds pienyritystoiminnassa. Ndita ovat raideliikenneyhteydet ja
luontoarvot, kuten merellisyys, Sipoonkorpi, maatalousmaisema ja metsalammet. Molempien
tekijoiden painoarvo on nykyaan merkittava ja tulevaisuudessa niiden merkitys kasvaa.
Ostersundom tunnetaan tilld hetkelld maaseutumaisena, vauraan vdeston harvaan asuttuna
pientaloalueena. Alueen rakentuessa kaupungiksi tdma imago tietysti osin muuttuu
(maalaismaisema -> kaupunkimilj66), mutta myos osin sadilyy (vauraus, luonnonlaheisyys).
Lahtokohta alueen asuttamisen alkuvaiheelle on talta osin epatyypillisen hyva verrattuna
esikaupunkirakentamiseen yleensa.

Vetovoiman suhteen kysymysmerkki on Ostersundomin sijainti keskustasta katsoen Itd-Helsingin
huonomaineisten lahididen takana. Hankalimmin tama kynnys lienee ylitettavissa kaupunkiseudun
lansiosissa asumisuransa eldneille. Nykyistd espoolaista identiteettid suorastaan maarittaa
kielteinen suhtautuminen Ita-Helsinkiin, mikd nakyy esimerkiksi keskustelussa lansimetrosta.
Keskustaldaheisyytta arvostaville taas alue on liilan kaukana, raideliikenneyhteydesta huolimatta.

Toisaalta asetelmaa purkaa seutuistumis- ja metropolikehitys verkostokaupungin suuntaan. Siina
asetelmassa Ostersundom ei ole keskuskaupungin itéisin satelliitti vaan yksi seudullisista
keskittymista, jota harkita vaihtoehtona muiden seutukeskittymien joukossa. Siina vertailussa
Ostersundomilla on aluetta edullisesti profiloivia ominaisuuksia, joita luontotekijdiden ja
raideliikenteen lisdksi on alueen kaupunkimaisuus. Kansainvalisten osaajien joukossa itdsuunta
tuskin olisi kovin merkittava tekija, muuten kuin tietotyon lansisuuntaisen sijoittumisen suhteen.
Heidan joukossaan asumisen laadukkuudella, luonnon ja palvelujen ldheisyydella on suuri merkitys
(Vaattovaara 2011). Ostersundomilla olisi mahdollisuus erottua nykyisesta
esikaupunkivybhykkeesta kaupunkimaisempana mutta silti luonnonldheisena alueena. Tata tukee
townhouse-rakentaminen, joka monille eurooppalaisille on tuttu asumismuoto.

Palvelualojen kehitys

Paakaupunkiseutu on elinkeinorakenteeltaan tata nykya hyvin palveluvaltainen ja
metropolisoitumisen my6ta kehityksen voi ennustaa jatkuvan. Palvelualojen ennustetaan paitsi
kasvavan my®s muuttavan muotoaan. Osa julkisista palveluista yksityistyy joko kunnallisen
paatoksenteon tai kysynndan muutoksen kautta. Palvelualan odotetaan kansainvalistyvan, mita
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Euroopan unionikin ajaa. Mahdollinen tulevaisuudenkuva on, etta esimerkiksi virolaiset
palvelualan yritykset valtaavat markkinoita samaan tapaan kuin rakennusalalla.

Terveyspalveluissa on jo tapahtunut keskittymista ja kansainvalistymistd, esimerkiksi Ruotsin
suuntaan. Palvelutuottajien ennustetaan myos verkottuvan keskenaan uusilla tavoilla, jotta
saavutetaan synergia- ja skaalaetuja. Kysynnan puolella taas kuluttajavallan kasvua pidetaan
trendina, joka muuttaa nykyisen palvelualan. (von Bruun & Kirveld 2009.) Talléin Ostersundomin
palvelutarjonnan voi odottaa muokkautuvan paljolti paikallisen asujaimiston mukaan, mika
vauraalla vaestopohjalla merkitsisi keskimaaraista mittavampaa palvelutarjontaa.
Pientalovaltaisuudesta seuraavan lapsiperheiden maaran myoéta kysyntaa syntyy esimerkiksi
yksityiselle paivahoidolle. Vapaa-ajan merkityksen kasvu muodostaa kysyntdpotentiaalia seka
paikallisille urbaaneille palveluille etta erikoiskaupoille.

Lahipalvelujen arvostus on kasvussa, vaikka toisaalta autoistuminen ja verkostomainen kaupunki-
rakenne ovat totuttaneet ihmiset liikkkumaan palvelujen perassa pitkia matkoja. Kuluttajatutki-
muskeskuksen tutkimuksessa (Kyto et al. 2011) “Lahididen (Soukka ja Koivukyld) asukkaat pitivat
tarkeimpina lahipalveluina paivittaistavarakauppaa, kirjastoa ja terveyskeskusta. Kohtuullisena
asiointimatkana naihin palveluihin pidettiin enintdaan kilometrin kavelyetadisyytta.” Mitdaan selvaa
rajaa etdisyydelle, jonka paasta palveluja haetaan ldhialueilta ja vield mieluummin ilman autoa, ei
kuitenkaan voida maaritelld. Kaupunkisuunnittelussa sorrutaan taman suhteen helposti yliopti-
mismiin (ks. Grant & Perrott 2011).

Hoiva ja wellness

Viaeston ikdantyminen on hoivapalvelujen merkittavin ajuri. Miten, missa ja millaisia palveluja
tulevaisuuden eldkeladiset kuluttavat, on iso yhteiskunnallinen kysymys. Kaupunkisuunnittelun
kannalta keskeista on se, ostetaanko palveluja kotiin vai liikutaanko niiden perassa kaupungilla,
etenkin lahiymparistossa. Rakennetaanko palvelutaloja, joista ei tarvitse poistua vai palvelurikasta
kaupunkimiljo6ta, jossa vanhuspalvelut sekoittuvat ja yhdistyvdat muihin palveluihin ja muuhun
kaupunkiin ylipaataan (ks. Maenpaa 2011; Norvasuo 2010)?

Ostersundomin suunnittelun pyrkimys urbaaniin miljoéhon suosii jalkimmaista linjaa. Palvelutaloja
tai -kortteleita, joita etenkin vanhempi eldkeikdisten joukko tarvitsee, ei tietenkdan kannata sulkea
pois. Painopisteen tulee kuitenkin olla palveluiltaan sekoittuneessa rakenteessa, jossa
hoivapalveluntarjoajat sijoittuvat muiden toimitilojen joukkoon. Palvelualan kansainvalistyminen
voi tuoda uusia toimijoita alalle. Heikkous on kuitenkin siind, etta etdisyys seudun vauraimpiin
alueisiin keskustassa ja lansisuunnalla on pitka. Suhdanneriski toimialalla on merkittava.

Vanhusten hoivapalvelut liittyvat muutenkin kasvussa olevan hyvinvointi- tai wellness-toimialaan.
Wellness-kulutusta pidetaan kasvavan elamyskulutuksen ydinalana. Se on laaja ja monimuotoinen
toimiala. Yli neljannes maailman nopeimmin kasvavista yrityksista toimii hyvinvointisektorilla ja
alan liikevaihto kasvaa keskimaarin 10 prosentin vuosivauhtia (Raikkonen & Grénman2012). Val-
mius maksaa hyvinvointipalveluista ei ole Suomessa tata nykya kovin korkea, mutta on syyta olet-
taa, ettd se terveydenhoidon rationalisoinnin ja terveystietoisuuden kasvaessa lisdantyy.
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Vertaishoivakin kasvaa, mutta osa siita saattaa muuttua vapaaehtoistydn ja varsinaisen hoivatyon
valimuodoksi. Terveydenhoidon rationalisointi johtaa julkisen palvelujen keskittymiin seka yhtaalta
nadiden ympdrille ja toisaalta lahelle asiakkaita sijoittuvien yksityisten palveluntarjoajien lisdanty-
miseen, jota kasvava terveystietoisuus, ruumiillisen ja henkisen hyvinvoinnin tavoittelu hyvan ela-
man sisalténa tukee.

Ostersundomissa on keskimaaraistd paremmat mahdollisuudet hyédyntaa julkisten ja yksityisten
palvelujen synergiaetuja. Alue on niin suuri ja sellaisella suunnalla, etta sinne on mahdollista sijoit-
taa sairaala. Joka tapauksessa sinne sijoittuvasta terveyskeskuksesta tulee nykymitoituksella niin
suuri, ettd se toimii alan ja Idhialojen yksityisia toimijoita vetdvana magneettina. Erillisten hankkei-
den sijasta suunnittelun lahtokohdaksi voitaisiin ottaa alusta pitden julkis-yksityis-yhteistyona to-
teutettava hanke, jossa saavutettaisiin skaala- ja synergiaetuja seka taattaisiin alueen asutusta
tukeva vetovoimainen palvelurakenne ja palvelujen mielekas sijoittuminen kaupunkirakenteessa.

Tallainen hyvinvointikeskus voisi muodostaa laajemman hyvinvointiklusterin ytimen ja yhden koko
Ostersundomia tai sen osa-aluetta profiloivista hankkeista. Siihen voisi my®&s liittda terveyskylpylan
eli sanatorion, jolla olisi paitsi paikallinen ja seudullinen merkityksensa my&s matkailullinen ulottu-
vuus (ks. matkailu-kappale). Ostersundomin ldhiluonto muodostaa erinomaisen resurssin luontoa
hyodyntadvien wellness-palvelujen alustaksi (ks. luontopalvelut-kappale).

Matkailu : portti Vendjélle ja luontoon

Matkailun merkitys elinkeinona kasvaa ja Helsingin asema kansainvalisen matkailun kohteena on
kohonnut. Venaldiset tekivat vuonna 2011 Suomeen yli nelja miljoonaa matkaa, joista 61 % oli
ostos- ja 35 % lomamatkoja. Helsingin seudulla naista suuntautui noin neljannes, ja tax free -
myynnissa Helsinki oli Lappeenrannan jalkeen toinen. Matkustajien maara on vime vuosina ollut
selvassa kasvussa. Eniten kasvaa lyhytkestoinen ostosmatkailu. Helsinki on Lappeenrannan ja
Imatran jalkeen kolmanneksi suosituin kohdealue. Valtaosa matkustajista tulee Pietarin seudulta.
Eniten ostetaan elintarvikkeita, vaatteita ja taloustavaroita. (Nurkka 2012.)

Ostersundomin sijainti E18-tien varressa venildismatkailijoiden porttina Helsinkiin kannattaisi
hyodyntaa. Rautatieyhteys ja matkustajasatama alueelta puuttuvat, tosin Vuosaaren satamaan
saattaa siirtya matkustajaliikennettd. Helsingissa ei ole viela matkailukohteena toimivaa
kylpyldhotellia. Ostersundomissa sellainen yhdistettyna alueen luontoarvoihin loisi
mahdollisuuksia vetovoimaiseen matkailuliiketoimintaan. Venaldiset matkailijat pitavat Suomen
parhaina puolina puhdasta luontoa, Idheisyytta ja hiljaisuutta (mt.). Urbaania luontolomailua
pidetdin tulevaisuuden kasvualana (Hietanen 2008). Ostersundom voisi olla seka portti Helsinkiin
ettd portti luontoon, Sipoonkorven kehittyvaan kansallispuistoon ja merelle. Tata tukevat alueen
luontoarvojen lisaksi olemassa oleva hevostalous, veneilytoiminnot sekd maalaismaisemat.

Toiminta sijoittuisi keskusalueiden ulkopuolelle merenrantaan tai muualle rakennetun ympariston
reunoille. Kylpylatoiminta ja luontoretkeily olisivat luontevasti yhdistettavissa
hyvinvointipalveluihin ja kasvavaan wellness-toimialaan. Yhdessa nama voisivat muodostaa
merkittavan metropolialueenkin mittakaavassa merkittdvan liiketoimintakeskuksen, joka vetaisi
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alojen pienta ja keskisuurta yritystoimintaa ja erikoiskauppaa. Ulkoilun ja retkeilyn kauppa on
muutenkin kasvussa.

Aasian, erityisesti Kiinan, merkityksen matkailun laht6alueena odotetaan kasvavan
tulevaisuudessa voimakkaasti. Lentoreittien ansiosta tdama nakyy Helsingissa voimakkaammin kuin
mihin kaupungin ja koko Suomen vetovoima muuten antaisi aihetta, silla lyhytkestoisen matkailun
seka gateway- tai stopover-matkailun ennustetaan kasvavan (mt.). Tulevaisuuden esimerkki
matkailijasta voisi olla eurooppalainen liikemies, joka Kiinassa tyomatkalla kdydessaan paattaa
pysahtya yoksi perheineen Helsinkiin kylpylahotelliin rentoutumaan, ja ostaa samalla
palvelupaketin vaikkapa hevosretkelle Siponkorpeen. Tai kiinalainen liikemies, joka Lontoossa
kdydessadn viettda pdivan Helsingissa tutustuen moderneihin hyvinvointipalveluihin. Riskina
toiminnnalle on lentoliikenteen mahdollinen taantuminen energian hinnannousun myoéta, mita
tosin lahialuematkailuun syntyva kasvu kompensoisi.

Kylpylan toteuttaminen terveyskylpylana yhdistaisi hyvinvointi- ja matkailupalvelut
luontopalveluihin. Terveys-, wellness- ja luontomatkailusta voisi muodostaa hyvinvointiklusterin
kdrkihankkeen, joka profiloisi koko Ostersundomia hyvinvoinnin ja hyvan eldmén suuntaan, ja
tukisi ndin myo6s asumisen vetovoimaisuutta. Elinkeinotoiminta ja asuminen olisivat harmoniassa
ja hyodyttaisivat toisiaan, kun niilla olisi samat arvot. Alueen luontoarvot ymmarrettaisiin paaosin
elinkeinotoimintaa palvelevien ekosysteemipalvelujen alustana.

Luontopalvelut

Ostersundomilla on poikkeuksellisen mittavat luontoresurssit ajatellen seka laajasti arvostettua
luonnonldheista asumista etta elinkeinotoimintaa. Pohjoisessa Sipoonkorpi on vasta kehittymassa
Helsingin seudun toiseksi kansallispuistoksi, jossa on monia luontotyyppeja korpimetsista puro-
laaksoihin. Sipoonkorpea tulisikin kehittda yhteydessa Ostersundomiin, joka voi muodostaa portin
kansallispuistoon. Eteldssa meri rantoineen ja saaristoineen muodostaa toisen attraktioalueen,
jota ei myoskadan ole vield pitkalle hyddynnetty. Alueella ei ole julkista uimarantaa tai rantaraittia,
eika juuri rantakahviloita ja muita vastaavia palveluja. Karhusaaren venesatama ja Stordrenin me-
lontakeskus muodostavat lahtokohtia merellisille luontopalveluille.

Ruovikkoisia Natura-alueita voitaisiin hyodyntaa paitsi lintuharrastuksessa myos luontokasvatuk-
sen palveluissa esimerkiksi lintutornin yhteydessa toimivan palvelun kautta. Nykyiset asukkaat
arvostavat alueen luonnossa eniten metsia ja niiden keskeltd polkujen paasta loytyvia metsalam-
pia, esimerkiksi Haltingtraskia (Paivanen et al. 2009). Maaseutumainen maisematyyppi, sielld mis-
sa sitd voidaan saastda, muodostaa myods luontoresurssin, samoin kuin purolaaksot ja kallio-alueet,
esimerkiksi lintuharrastajien suosima, historiallinen Kasaberget. Luontopaikkoja voidaan kayttaa
myos kaupunkitapahtumiin. Ostersundomin korkea viestd- ja tydpaikkatavoite asettaa luontopal-
velujen kehittymiselle rajat: luontokohteita, -miljoitad ja maisemia pitad jaada riittavasti koettavak-
si. Suomalaiset ovat myos tottuneet harrastamaan luonnossa ilman palveluja.
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Hevostalous on till4 hetkelld Ostersundomissa tirked elinkeino, jonka sailymisen ja kehittamisen
mahdollisuuksia on selvitetty (Isotupa 2011). Selvityksen mukaan ”Ostersundomissa on edellytyk-
sid korkeatasoiseen ja laadukkaaseen hevostalouteen. Hevostaloudesta on mahdollista kehittaa
Ostersundomia profiloiva, luonnonliheinen ja elimyksellinen imagotekiji ja paikallinen elinkeino.
Seutu tarjoaa erinomaiset mahdollisuudet hevostalouden monipuolistamiseen alaan liittyvien he-
vostallitoimintojen, palveluiden ja monipuolisen maaston johdosta. Suurena etuna on alueen si-
jainti padkaupunkiseudulla. Ostersundomin erikoisuutena ja vahvuutena voisivat olla erityiset
mahdollisuudet hevosten ldhelld asumiseen ja hevososaamiseen, kuten jalostuksen, kasvatuksen,
kilpailun, palveluiden, ravi- ja ratsastusharrastuksen seka valmennuksen parissa. Koska hevostal-
leille paras paikka on taajaman ja haja-asutusalueen rajalla, olisi Ultunan alue paras laajempaankin
hevostoimintaan.”

Hevostilat, niiden reitistot ja hevosharrastus luontosuhteena osoittavat konkreettisesti sen, miten
alueen luontoa voidaan ldhestya kaupungin ja luonnon vastakkainasettelun sijasta mahdollisuute-
na monipuoliseen ihmistoimintaan, myés elinkeinotoimintaan. Ostersundomin maatalousperus-
tainen luonto on jo artefakti, ihmistoiminnan tulosta (ks. Haila et al. 2010).. Ostersundomin muut-
tuessa maaseudusta kaupungiksi alue muuttuu padasiassa yhdesta ihmistoiminnan muokkaamasta
luontotyypista toiseen. Sen sijaan ettd luonto ja ihminen asettuisivat vastakkain, molemmat pitaisi
nahda toistensa osana ja vuorovaikutuksen tuloksena.

Ajattelutapaa voisi hydédyntaa voimaperaisesti panostamalla luontoresursseihin alueen rakennus-
prosessin edetessa. Sen sijaan etta luonto nahtaisiin vain kaupungin betonin ja asfaltin alle katoa-
vana alkuperaisend, elementting, kehityksen voisi ndyttda maaseutuluonnon muodonmuutoksena
kaupunkiluonnoksi. Kdytanndssa tama voisi tarkoittaa Natura-ruovikoiden, peltojen, metsien, saa-
riston ym. luontokohteiden tilapaiskayttoja. Niita voitaisiin tuottaa nykyisia ja tulevia asukkaita
osallistamalla, jolloin alueen luonnonhistoria tulisi kirjatuksi muistiin ja vélitetyksi edelleen. Oster-
sundom voisi rakentua community garden -tyyppisen asukastoiminnan kautta siten, etta kaupun-
kiviljely ja asukaspuutarhat siirtyisivat rakentamisen edellad uusille alueille. Yhteisolliseen toimin-
taan voisi liittya véliaikaisesti alueelle sijoittuvaa yritystoimintaa, kuten puutarhaliikkeita, kasvi-
huoneita seka liikunta- ja retkeilypalveluja tuottavia yrityksia.

Toinen tapa hyddyntaa luontoarvoja alueen rakentumisen prosessissa olisi aloittaa toteutus
laadukkaista julkisista tiloista ja palveluista keskeisten luontoattraktioiden aarelld. Meren rantaan
rakennettaisiin aluksi julkinen uimaranta, rantabulevardi ja -paviljonki esimerkiksi kalatori,
Iahiruokatori, luomukauppa ja kalaravintola. Seudullisina vetonauloina ne profiloisivat
Ostersundomia luonnonl3heisia palveluita tarjoavana urbaanina alueena. Niiden ympirille
kehittyisi sitten muita luontoon liittyvia palveluja, kuten veneilykeskus, melontakeskus ja
hevostilat. Ostersundomin kartanolla alueella jo toimivana maatalous- , hevostalous- ja
kasityolaistilana olisi mahdollisuus ryhtya luontopalvelutoiminnan ja sita kautta koko
Ostersundomin veturiksi. Kartanomiljodssa luontopalvelut yhdistyisivit luontevasti
kulttuuripalveluihin, esimerkiksi taiteilijaresidenssien ja ndyttelytilojen myota.
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Logistiikka ja Helsinki-Pietari-portti

Ostersundom sijaitsee Suomen tiarkeimman logistisen akselin varrella Vuosaaren sataman ja Hel-
sinki-Vantaan lentokentan valissa. Sijainti tarjoaa yrityksille merkittdvia etuja, joiden ansiosta alu-
eella on erityistd vetovoimaa. Tama koskee erityisesti Porvarin aluetta, joka rakentuu Keha lll:n ja
Itdvaylan/Uuden Porvoontien risteyskohtaan. Se on alueen luontevin paikka yrityspuistolle tai vas-
taavalle keskittymalle, joka voi toimia koko Ostersundomin yritystoiminnan veturina.

Logistiikka on pitkalle keskittynyt, monikansallinen ja suuryritysvaltainen toimiala. Tama tarjoaa
mahdollisuuden saada alueelle isoja kansainvalisia toimijoita. Myds pienyritystoiminnan suhteen
logistiikan toimialalla on lupausta. Vuosaaren sataman tiedetaan saaneen palautetta pienyritystilo-
jen puutteesta. Puutetta voidaan paikata Ostersundomissa.

Logistiikan ennakoidaan kehittyvan siten, etta osa nykyisesta tuotantoprosessissa syntyvasta ar-
vonlisdyksesta syntyykin logistiikan prosesseissa. Tuotteet muokataan loppukayttdjia varten ikdaan
kuin kesken niiden jakelun. Ndin logistiikkakeskukset kasvattavat rooliaan arvoketjussa ja tulevat
siis aiempaa merkittavammiksi markkinatoimijoiksi. Alan yritykset muodostavat monikansallisia
verkostoja, jolloin yritysten yhteistyo korostuu. Logistiikka kehittyy massaraataldinnin ja ovelta
ovelle -palvelujen suuntaan. (Nurmi & Hietanen 2008). Tallaisessa glokaalissa toimintaymparistds-
sa korostuu paikallisten ja erikoistuneiden toimijoiden asema, mika merkitsee mahdollisuuksia
myos pienimuotoiselle, palvelusuuntautuneelle yritystoiminnalle. Kehitykseen liittyy myos verkko-
kaupan kasvu.

Logistiikan kannalta erityisen merkittdavaa on, etta Etela-Suomen rannikkoseutu ja Kaakkois-Suomi
muodostavat Venajalle, erityisesti Pietarin talousalueeseen suuntautuvan transitoliikenteen kayta-
van. Pietarin vdesto6 vastaa koko Suomen vakimaaraa elintason ollessa paljon meita jaljessa ja ta-
louden kasvaessa nopeammin. Vendjan liittyminen maailman kauppajarjesté WTO:hon seka talou-
dellinen integroituminen Euroopan unionin kanssa esimerkiksi Nord Stream -maakaasuputken
kautta kasvattavat tavaravirtoja Euroopasta Venajalle, ja osa ndistad kulkee Vuosaaren sataman ja
Helsinki-Vantaan lentokentan kautta. Logistiikka on suhdanneherkkaa ja Pietarin taantuminen se-
ka transiton siirtyminen muualle ovat alan riskeja.

Samaan aikaan myo0s Eteld- ja Kaakkois-Suomen merkitys Pietaria palvelevana ldhialueena kasvaa
samaan tapaan kuin 1800-luvulla, jolloin esimerkiksi saksalaisia juustomestareita tuli Kouvolan
seudulle perustamaan juustoloita pietarilaisten tarpeisiin. Suomi on todettu kansainvalisen sijoi-
tustoiminnan kannalta epakiinnostavaksi maaksi, mutta mahdollisuus kayttda aluetta sillanpaa-
asemana Vendjan markkinoille on tanne vetava tekija. On myds todennakoistd, ettd pietarilaisten
yritysten tuotteet ja palvelut levidvat tulevaisuudessa Suomen markkinoille aiempaa laajemmin
talouksien ldhentyessé toisiaan. Ostersundomissa on mahdollisuuksia uusia toimijoita Helsingin
seudulle tuovaan kansainvaliseen yrityskeskittymaan. Sita tukee myds lentokentan laheisyys, joka
tukee tydvoiman liikkuvuutta, kansainvalisesti monipaikkaista asumista seka yhteyksia Aasian kas-
vaville markkinoille.
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Ostersundom logistiikan keskuksena voisi muodostaa yritysten portin Pietariin, ja Pietarista Hel-
sinkiin. Logistiikan kehitysndakymien kautta tulee mahdolliseksi seuraava logistinen kuvio. Vuosaa-
ren satamaan saapuva raakatuotteen transitokontti siirtyy Porvarissa sijaitsevalle toimijalle, joka
raataloi ja viimeistelee tuotteet kuljettaakseen ne sitten edelleen Pietariin kauppoihin ja loppu-
kdyttajille. Osa tuotteista lahetetdan Aasiaan lentoteitse. Tahan liittyen Ostersundom voisi muo-
dostaa myos vendldisten matkailijoiden portin Helsinkiin. Logistiikka ja ostosmatkailu voisivat yh-
distya palveluissa, joita tilaa vieva kauppa (esim. kodinkoneet) tarjoaisi ostosmatkailijoille (ks.
matkailu-kappale).

Mahdollinen aurinkoenergiaklusterin sijoittuminen Ostersundomiin tukisi logistiikan toimialaa.
Pienyritystoiminnan kannalta logistiikan toimialan huono puoli on alan keskittyneisyys kansainvali-
siin suuryrityksiin. Hakeutumista juuri Ostersundomiin ehkéisee se, etta globalisaation myéti eli
juuri tehokkaan logistiikan ja tietoliikenneyhteyksien takia yritykset voivat toimia periaatteessa
missa vain, myos Helsinkia halvemmissa paikoissa. Logistiikkayritykset tarvitsevat paljon tilaa.
Pienyrityksissa tama merkitsee tarvetta edulliseen varastotilaan toimitilojen yhteydessa tai muual-
la.

Aurinkoenergia ja paikallinen energiatalous

Alueellisten klustereiden syntyminen ei ole yleensa hyvin ennustettavissa (Norppa & Schulman
2011, 207). Ostersundomin kaava-alueen laajuinen aurinkoenergiahanke olisi kuitenkin niin mitta-
va, ettd se kerdisi mukaan koko alueellisesti hajautuneen, olemassa olevan toimialan. Pitkdkestoi-
sena edelldkavijahankkeena se todennakdisesti myds houkuttelisi yrityksia sijoittumaan hankkeen
darelle, vaikka periaatteessa yritykset voivat sijoittua etaalle toisistaan. Pienyritystoimintaa ei valt-
tamatta alueelle paljon tulisi, silla pienimittakaavaisen aurinkoenergiatuotannon edellyttaman
asennus- ja huoltopalvelun ei tarvitse sijoittua kovin ldhelle tuotantolaitoksia. Saksassa sellainen
yritystoiminta operoi noin 50 km sateelld. Aurinkoenergiatuotanto on myds melko huoltovapaata.

Aurinkoenergiatuotannolla ei mydskaan olisi kaupunkieldamaa rikastavia ja kaupunkitilan viihtyi-
syytta lisdavia vaikutuksia. Visiona tai hankkeena aurinkoenergiatuotantoa kannattaa siis lahestya
suuren mittakaavan yritystoimintaa edistavana ja elinkeinopoliittisena hankkeena. Se voisi olla
alan kansallinen karkihanke ja kansainvalinen nayteikkuna. Riski on siind, etta kaavoitus on liian
pitka prosessi toimialalle, joka kehittyy juuri nyt.

Aurinkoenergiatuotannon edellyttama infrastruktuuri sijoittuisi moottoritien varteen ja yritykset
sekd mahdollisesti sinne etta Porvarin yrityskeskittymaan. Hankkeen yhteys alueen asukkaisiin ei
syntyisi niinkddn kaupunkitilan kuin asumisen kautta. Alueella asumiseen syntyisi voimakkaasti
positiivinen, tekno-ekologisesti virittynyt imago. Lisdksi hajauttava aurinkoenergiatuotanto edel-
lyttaisi asukkaiden, taloyhtididen ja muiden paikallisten organisaatioiden aktiivisuutta, mika koros-
taisi paikallista (itse)organisoitumista, yhteistoimintaa ja asukkaiden vastuun laajenemista. Tata ei
pida ndhda ongelmana vaan pdinvastoin mahdollisuutena vastata kaupunkitutkimuksen esitta-
maan odotusarvoon, etta kaupunkilaiset kaipaavat enemmaéan mahdollisuuksia omaan toimintaan
asumisessaan ja asuinymparistossaan.
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Tekesin ELOISA-hankkeessa esikaupunkielaman tulevaisuutta luodanneen tydpajan tulosten mu-
kaan esikaupunkieldama muuttuu jatkossa — eniten juuri energiatalouden vaikutuksesta — yha pai-
kallisemmaksi ja itseriittoisemmaksi. Syntyy uutta paikallista tuotantoa (esim. ldhiruoka), paikalli-
nen talous kasvaa ja kehkeytyy jopa vaihdantataloutta muistuttavia paikallisia verkostoja. Silti
niukkuuden oloissakin kyetdaan yhteiséllisyyden avulla tuottamaan elamyksellista vapaa-aikaa ja
hyvinvointia (Heinonen et al. 2011).

Kaava-alueen pohjoisosaan sijoittuu Langmossenin tuleva jatteenpolttolaitos, jonka kanssa aurin-
koenergiahanke voisi muodostaa laajemman uusiutuvan energia-alan keskittyman. Sen ymparille
voisi kehittaa erilaista kierratystoimintaa romukaupoista kirpputoreihin ja tuunauspajoihin. Tule-
vaisuudessa materiakiertoa todennakdisesti tehostetaan ja kierratykseen kehittyy uutta pienimuo-
toista liiketoimintaa.

Ekologiselle urbaanille elamantavalle on enemman kysyntaa kuin on kdytannossa talla hetkella
mahdollisuuksia. Kyselytutkimuksen mukaan yli puolet suomalaisista on halukkaita aurinkoenergi-
an kayttoon (Syvanen & Mikkonen 2011). Kokonaisen uuden asuinalueen kaavoittaminen mahdol-
listaa tilanteen, jossa yritykset nauttivat skaalaeduista ja kuluttajat vastaavasti suhteellisen edulli-
sista hinnoista, vaihtoehtoista seka avaimet kdteen -tyyppisesta palvelusta, joka toimialalta toistai-
seksi puuttuu (Tekesin aurinkoenergiaseminaari 2011). Monet tekijat siis puhuvat sen puolesta,
ettd paikallinen aurinkoenergiatuotanto Ostersundomissa on paitsi ekologisesti merkittiva visio
myos laajemmin kaupunkikehityksen kannalta perusteltu. Sita tukee my6s vauras ja koulutettu
vaestopohja.

Asiantuntijapalvelut

Nykyisten espoolaisten ja lansihelsinkildisten suhteen merkittava kysymys on koulutetulle
keskiluokalle tyopaikkoja tarjoavien yritysten ja tutkimuslaitosten sijoittuminen lanteen. Tama
korostaa kaupunkisuunnittelun ja elinkeinopolitiikan yhteyttd Ostersundomin kehittdmisessa.
Alueelle tarvitaan seka pienyrittajia etta suurempia yrityksia niihin liittyvine tukitoimintoineen
(KIBS-yritykset) ja mahdollisine oppi- ja tutkimuslaitoksineen. Ammattikorkeakoulun oppilaitos tai
suurempi koulutuskeskittyma voi olla realistinen tavoite, korkeakoulutasoinen ei. Jos Porvarin
alueelle kehittyy mittava yrityskeskittyma, se tukee merkittavaa asiantuntijapalveluja tarjoavien
yritysten joukkoa.

Jos otetaan vakavasti ajatus vapaa-ajasta tulevaisuuden kulutuksen ja sita kautta
elinkeinotoiminnan ajurina, metropolialueen profiili voisi hyvin muodostua siten, etta ldnnessa
painottuisi tyo ja tuotanto, mutta iddssa vapaa-aika ja siihen liittyva toiminta. Asiantuntijapalvelut
taas sijoittuvat mieluiten keskustaan urbaaniin ymparistédn. Ostersundomin etu suhteessa
keskustaan voisi olla laadukkaamman asumisen mahdollisuus: urbaani pientaloasuminen ja
luonnonldheisyys. Tyon ja asumisen sujuva ja laadukas yhdistaminen on metropolisoituvassa ja sita
myoten ruuhkautuvassa kaupungissa yhta tarkeampi tekija. Pienet asiantuntijapalveluyritykset
voisivat sijoittua sekd asumisen yhteyteen, kivijalkaan etta toimistokeskittymiin.
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Ostersundom voi tarjota vaihtoehdon alan mikroyrityksille seka sellaisille isommille yrityksille,
jotka korostavat sitoutunutta ja tyytyvaista tyovoimaa tarkeimpana kilpailutekijana. Vaihtoehtoa
tukee alueen urbaani miljoo6 ja uutuusarvo suhteessa vanhaan keskustaan. Itd-Helsingin voi
kuitenkin muodostaa kynnyksen sijoittua alueelle. Toisaalta Ostersundomissa on mahdollista
kaantaa itaimago positiiviseksi, niin kuin gentrifikaatiokehityksessa tapahtuu. Punavuori ja Kallio
ovat esimerkkeja alueista, joiden nykyinen vetovoima perustuu aiempaan huonoon maineeseen,
jonka rosoisuutta nyt romantisoidaan.

Hallimainen yritystoiminta

Elinkeinotoiminnan edistamisessa unohdetaan helposti toimialat, jotka eivat edusta korkeatekno-
logiaa tai urbaania kaupunkikuvan eldvéittamista. Ostersundomiin aiotaan kaavoittaa ns. keltaisia
alueita, joihin sijoittuisi hallimaista yritystoimintaa palveluja, virkistysta, lilkennetta ja tuotantoa
varten. Alueiden yhdenlaisia esikuvia ovat Tattarisuo ja Keha lll:n varsi, jotka tarjoavat runsaasti
halpaa tilaa hyvien autoliikenneyhteyksien varressa.

Keltaisille alueille voisi sijoittua esimerkiksi autokorjaamoja, pienteollisuutta edustavia erilaisia
verstaita ja tyOpajoja, remontti- lvi- ja siivousfirmoja seka kuljetusalan yrittajia. Venesatamien ja
melontakeskusten yhteyteen voisi sijoittua alan palvelukeskuksia talvisailytys- ja verstastiloineen.
Yritystoiminta tukeutuisi myos logistiikan ja energiatalouden toimialoihin. Jos jalkimmaista kehi-
tettiisiin ekologisen materiakierron suuntaan, Ostersundomiin voisi muodostua kierratyskeskuksia
ja niihin liittyvaa verstastoimintaa.

Varsinaisten kaavoitettujen alueiden lisdksi hallimaista toimintaa voisi sijoittua tilapdistoimintona
muuallekin. Tilaa vieva toiminta edellyttaa halpaa tonttimaata, ja kaupunkirakentamisen yhtey-
dessa sellaista 16ytyy rakennetun alueen reunoilta. Valiaikaistoimintaan voisi osoittaa paikkoja,
jotka toteutuksen myo6ta jaavat joksikin aikaa joutomaiksi. Silla tavoin uutta ja tuntematonta aluet-
ta saataisiin tehtya tutuksi alan yrittajajoukolle. ”Villi itd” siirtyisi kauemmas sitd mukaa, kun toteu-
tus etenee. Alueen rakentaminen itsessaan tukee suurta maaraa pienyrityksia, joiden sijoittumi-
nen kohdealueelle tydmaiden ldhelle olisi luontevaa. Viliaikainen yritystoiminta tukisi myos alu-
een palveluiden, kuten ravintolatoiminnan kaynnistymista.

Liikuntakeskus ja tapahtumakentta

Salmenkallion metroaseman ldheisyyteen on yleiskaavaluonnoksessa tehty varaus laajalle urheilu-
ja virkistyspalvelujen alueelle. Sinne on mahdollista sijoittaa monikayttoisia liikuntahalleja, ulko-
kenttia ja tilaa vievia kilpaurheilu-, liikunta- ja ulkoilutapahtumia. Alueella voidaan myo0s jarjestaa
ulkoilmakonsertteja ja kaupunkitapahtumia. Se voi tarjota paikan moninaiselle liikkunnan, pelien ja
kulttuuriharrastusten vélissa kehittyvélle elamyskulttuurille, jota tuottamaan tarvitaan seka julkisia
ettd yksityisia toimijoita. Alueesta voi syntya Helsingin itdsuuntaan merkittava vapaa-ajan keskus
ja alusta paikalliselle ja seudulliselle elamysteollisuudelle.

Vapaa-ajan elamystuotanto liittyy matkailun, wellnessin ja luontopalvelujen toimialoihin. Urheilu-
ja konserttimatkailu ovat kasvavia matkailun alalajeja. Helsingissa kaydaan jo Pietarin seudulta
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seuraamassa jaakiekon ja jalkapallon maaotteluita. Wellness- ja hyvinvointipalvelutoimijat tarvit-
sevat liikuntapaikkoja ohjattuine palveluineen. Luontoretkeily tulee myds Iahelle urheilua ja muuta
liilkuntaa. Toimialat yhdistyvat esimerkiksi kaupassa, jossa ulkoilun ja liikunnan vaatekaupasta on
tullut merkittavaa lilketoimintaa.
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7. Yritystoiminnan tavoitteita ja lihtékohtia Ostersundomissa

Yritystoiminnan ja erityisesti pientoimipaikkojen toimintaymparistolle asetettuja tavoitteita ja lahtokohtia
syvennettiin kolmesta teemasta laaditun SWOT (vahvuudet — heikkoudet — uhat — mahdollisuudet) —
analyysin avulla. Analyysit perustuvat suurelta osin projektin tyopajan (19.1.2012) esityksiin ja ryhmakes-
kusteluihin, joita konsulttitiimi jasensi ja syvensi jalkikateen.

SWOT-teemoina ovat:
- Ostersundomin eri keskusten ja muiden aluetyyppien analyysi
- toimialojen ja pk-yritysten toimintaedellytysten analyysi

- kaupan analyysi.

HELSINKI  SIPOO  VANTAA
OSTERSUNDOMIN

YHTEINEN YLEISKAAVA

LUONNOS 1:20000

HELSINGFORS SIBBO VANDA

GEMENSAM GENERALPLAN
FOR OSTERSUNDOM

VAIHTOEHTO B
VIIS| METROASEMAA
9.22012

Analyysien Idhtékohtana kéytettiin yhteisen yleiskaavan luonnoksia, viitté vaihtoehtoa, joista valittiin yllé
oleva vaihtoehto B ”Viisi metroasemaa” tarkemman tarkastelun kohteeksi.



Taulukko 7.1: Keskusten ja muiden aluetyyppien SWOT-analyysi
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Vahvuudet

Heikkoudet

Mahdollisuudet

Uhat

Tummanpunainen

Porvari

Seudullinen ty6paikkakeskus,
raideliikenteen asema, hyva
saavutettavuus, hyvat
pysdkointitilat, suuri vaestépohja,
hyvat tukipalvelut, veturiyritykset,
keskittaminen

Alueen suuruus vaikeuttaa
profiloitumista, liikennevadylat
jakavat, kalliit toimitilojen hinnat
pientoimipaikoille

Etdtyokeidas, hautomo,
paivatoimistohotelli, tiivis
keskittyma mahdollinen,
muunneltavat toimitilat,
saavutettavuusedun
hyédyntdminen

tarjoaako lisdarvoa
keskeisempiin
yrityskeskittymiin verrattuna?
Kiinnostaako sijoittajia ja
yrityksia?

Ostersundomin

Paikallinen keskus, raideliikenteen

kalliit toimitilojen hinnat

Yhdistaa yksityisia ja julkisia

Liian hajanainen rakenne

poiketa

jarjestdminen

yrityksia

keskusta asema , hyva saavutettavuus, pientoimipaikoille palveluita, muunneltavat yritystoiminnan
liitynta- ja asiakaspysdkoinnin toimitilat, hybriditalo, synenergiaetujen kannalta,
synergiaetu, hyvat tuki- ja paivatoimistohotellit, liikenteen ruuhkautuminen
paikalliset palvelut, alueen sisalla kivijalkaliikkeita, puistoja,
litkkuminen jalan tai pyoralla, halvempia kellaritiloja
suuri vdestopohja toimitiloiksi

Sakarinmaki Paikallinen keskus, hyva kysynta ei riita kaupallisille Retail-park tilaa vieva kauppa ja
saavutettavuus, raideliikenteen palveluille paikalliset
asema, paikalliset palvelut palvelut hajoavat laajalle

alueelle
Paikatu Nakyvyys, kivijalkayritykset, helppo |liikenteen toimivuus, pysdkainnin Eldva kaupunkikuva houkuttaa Toimitila liian pitkalla

keskuksesta, riittaako
asiakkaita? Kiinostaako
yrityksia?

Keskipunainen

[ ]

Muuntojoustoa asumisen ja
yritysten toimitilojen valille
katutasossa, asiakkaat lahella,
paikallispalveluita, nakyvyys
kadulle, asukas- ja
yrityspysakoéinnin synergiaetu,
kaupunkieldmaa, helppo liikkua
jalan tai pyoralla

kysynta ei riitd kaupallisille
palveluille

Yksityisten ja julkisten palveluiden
yhdistaminen,
paivatoimistohotellit tai
kahvilatyoskentely

Liiallinen hajanaisuus, liian
pieni asiakaskunta, liikenteen
sujuvuus

Vaalenpunainen

Soveltuu yhden henkil6n yrityksille,
asunnon yhteydesséd olevat
toimitilat, rauhallisuus

Liikenteen sujuminen asuinalueella,
sosiaalisen tydympariston
puuttuminen

Etatyo

[ ]

palvelut

kasvu, matkailuyrittdjyys, luonnon
tarjoamien resurssien
hy6édyntdminen yritystoiminnassa

Keltainen Muunneltavat, edulliset ty6tilat, Innovaatiot, tee-se-itse tydpajat, Epdsiisti ymparisto
tilaa vaativalle yritystoiminnalle, tuotannollisen tyén mahdollisuus,

I:I varastotilaa riittavasti, melu tai hiace-yrittajyys
haju ei hdiritse asumista, vapaa
pysakointi

Vihrea Luonto, ulkoilu, puistot, elamykset |Loytddko asiakaskunta yrityksen Vapaa-ajan palveluiden kysynndn [Liian tiukat sddannokset
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Taulukko 7.2: Toimialojen ja pk-yritysten toimintaedellytysten SWOT-analyysi

Sijoittuminen, tilatarpeet, [Muuta
Vahvuudet, resurssit Heikkoudet Mahdollisuudet, edellytykset [Uhat, riskit mahd. hankkeet
Logistiikka sijainti sataman ja lentokentdn yritykset voivat toimia missé vain, [rd&tdldinninja muun palvelun Pietarin talousalue taantuu tai |Porvarin alue, yrityspuisto, |voi liittyd

(+ nettikauppa) valissd, Eteld-Suomi Pietarin kv. suuryritykset dominoivat alaa merkitys logistiikan arvoketjun transito siirtyy muualle (pieniyrityksia?), aurinkoenenergiatal
seudun transitoalue, kv. Yritysten loppup: sd kasvaa, Pietarin varastotiloja ja outeen
sillanpddasema Pietarin talousalueen kasvu, verkkokaupan jakelukeskuksia /-pisteitéd
markkinoille, satamassa ei kasvu esim. nettikaupoille
pienyritystiloja

Matkailu Pietarilaisten portti Helsinkiin, ei olemassa olevia palveluja, ei stop over- tai gateway-matkailun |lentoliikenteen taantuminen viheralueiden reunatja liittyy hyvinvointi-

luontomatkailu Helsingin ldhell&

rautatieyhteyttd, ei
matkustajasatamaa

kasvu, ldhiluontomatkailun kasvu,
wellness-matkailun kasvu,
matkustajaliikenne Vuosaaren
satamaan

merenranta, pienid ja
keskisuuria palvelutiloja,
kylpyld, luontoreitistd

ja
luontopalveluihin

Hyvinvointipalvelut

vauras vaesto, lapsiperheitd,
luonto palvelualustana, slow life
tai downshifting -> ekoajattelu,
lahiruoka & kestava kehitys

etdisyys lansisuunnan vauraisiin
alueisiin

voimakas kasvuala,
yksityistyminen, wellness-
kulutuksen kasvu, palvelualan
kansainvdlistyminen,
hyvinvointiklusteri, vaihtoehtoiset
hoitomuodot, erikoistunut
paivahoitokonsepti, yhdistyminen
aurinkoenergiaan - passiivitalot

talouden taantuminen,
haluttomuus ostaa palveluja,
ei vetovoimaa alueen
ulkopuolella, sahkdisten
palveluiden lisdantyminen
(mm. geroteknologia)

Ostiksen keskus,
sairaala/terveyskeskus,
terveyskylpyld, PP-hankkeet,
hybridi-, palvelutalo,
paivakoti-lastenkerho,
erikoistuminen tai
profiloidut paivakodit

liittyy matkailuun ja
luontopalveluihin

Aurinkoenergiatalous (+

muu clean tech)

toimiala tarvitsee kdrkihankkeen,
klusterilla ei vield sijaintipaikkaa,
kuluttajien valmius (Langmossan
laitos, keltaiset alueet)

yritykset voivat sijoittua mihin
tahansa, tutkimuslaitokset etdalla,
ei juuri pienyritystoimintaa

kansallinen karkihanke, kv.
nayteikkuna, osallistava
paikallinen ja omavarainen
energiatuotanto (kierratystalous)

energiateknologia ja -tuotanto
kehittyvat toisaalle, kaavoitus
liian hidas prosessi nopeasti
kehittyvdlle toimialalle

moottoritien varsi, keltaiset
alueet, julkiset ja yksityiset
tilat, nakyvyys
kaupunkikuvassa, ekokeskus:
kierratystori &
tuunausverstas

voi liittyd
logistiikkaan, miten
sahkon varastointi
sijoittuu
kaupunkirakenteese
en?

Luontopalvelut

kansallispuisto, meri ja saaristo,
hevostilat, metsdlammet, Natura-
alueet, maatalous, rakennetun
alueen reunalla tila halpaa

korkea véesto- ja tydpaikkatavoite,
omaehtoinen luonnon kokeminen

vapaa-aika kulutuksen ajurina,
luontoarvostuksen kasvu, alueen
luonto sdilyy arvokkaana, l&hi- ja
luomuruoka, itsepoiminta,
kaupunkiviljely, community garden

vaihtuvat kuluttajamuodit,
valmius maksaa
luontokokemuksista?

portti Sipoonkorpeen,
hevoskeskus, reitistd, Ultuna,
Hus6; Grano, rannat, tee se
itse -paja

liittyy matkailuun ja
hyvinvointipalvelui
hin

Asiantuntijapalvelut

koulutettu vdestépohja,
mahdollisuus yhdistdd laadukas
pientaloasuminen ja tyo,
lentokentdn ldheisyys

etdisyys lansisuunnan tydpaikka-
alueisiin, tutkimuslaitokset etdalla,
keskusta etaalla

Porvari veturialueena,
kansallisten ja kv. osaajien
toiveasuinalue

Itd-Helsingin imago, ei
riittavasti yritystoimintaa jota
palvella, itd-lansi-
polarisaatio, katutaso
selviytymiskerroksena

voi sijoittua mihin vain
asumisen yhteydesta
toi mistokeskittymiin

tukee ja tukeutuu
kaikkiin muihin
toimialoihin

Hallimainen
yritystoiminta

hyvét autoliikenneyhteydet, aluksi
paljon tilaa ("villi itd"), sataman
ldheisyys, meri, venesatama, reuna-
alueet

yrittdjille tuntematon alue, sijianti
seudun laidalla

tukee ja tukeutuu alueen
rakentamiseen, voi siirtya
joustavasti alueen rakentuessa,
veneilyn palvelukeskus

litan kallis tonttimaa

moottoritien varsi, keltaiset
alueet, rannat, joutomaat,
véliaikaiset alueet

voi liittya
logistiikkaan

Tulevaisuuden

pienyritystoiminta: start

upit, monikansalliset
mikroyritykset,
freenlancerit,
sosiaalinen yrittdjyys

koulutettu viestépohja,
mahdollisuus yhdistda laadukas
pientaloasuminen ja tyo,
lentokentdn ldheisyys,
elinkeinopolitiikan strateginen
suunta

tutkimuslaitokset et:
etaalla

14, keskusta

ekologinen
eldméntapa, lentokentdn
|aheisyys, kv. vetovoima, "uusi
Helsinki", sosiaalinen yrittdja
paikallisuuden keskuksena

litan kaukana keskustasta,
urbaanisuus ei kehity,
yritystoiminta keskittyy

voi sijoittua moneen
paikkaan, pienet ja halvat
tilat, hubit, etdtydpaikat tai
paivatoimistohotellit,
kellaritilat, sisdpihat,
verstaat

voi liittyd kaikkiin
muihin
toimialoihin,
yrittdjyyden ja
kuluttajuuden
rajapinta avoin




Taulukko 7.3: Kaupan SWOT-analyysi
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Vahvuudet, resurssit

Heikkoudet

Mahdollisuudet, edellytykset

Uhat

Sijoittuminen, tilatarpeet,

Paivittdistavarakauppa

uusi vahva vaestopohja, lisana
porvoolaisten ostovoima,
paikallisten pdakeskusten
saavutettavuus, myo6s
joukkoliikenteell4 ja kavellen,
pyoraillen

autoistunut
litkkumiskulttuuri, yksi
lilan iso toimija
alueella tai lahettyvilla

tiivis kaupunkirakenne, iso
ostovoima kavely-
/pyoréilyetidisyydell&,
raideliikenteen asemat ja niiden
varaan kasvava kaupunkirakenne,
vdeston ja palveluiden
keskittaminen Ostersundomin
keskukseen, raideliikenteen
asemien asiakasvirtojen
hy6édyntaminen esim.
vuorottaispysdkéinnilla

liityntd pysakodinnin kanssa

vadra vaiheistus, aluetta esim.
toteutetaan liian pienind yksikoina
tai hajanaisesti jolloin
edellytyksia riittavalle
ostovoimalle/kannattavuudelle ei
synny, tai metro toteutuu
myo6hdssa. Epdonnistuneet
litkennejarjestelyt esim.
riittamaton pysakointi tai
epdviihtyisa kaupunkitila, tilat
eivatavaudu kadulle

riittdvan ostovoiman
alueelle,luonnollisten
asiointireittien varteen, esim.
raideliikenteen asemille, paa-
ja puistokaduille, sekd yksi
siompi keskittyma
Ostersundomin keskustaan,
jolloin tukee erikoiskauppaa

Erikoiskauppa/ vihittiiskauppa

Pietarilaisten portti Helsinkiin,
luontomatkailu ja wellness,
vauras paikallinen ostovoima,
porvoolaisten ostovoima

Itdkeskus ja Porvoon
keskusta kilpailevat

lahelld, pitka etdisyys
Helsingin keskustaan

aidosti kaupunkimainen,
vetovoimainen ymparisto, joukko-
ja kevytliikenne,
paivittaistavarakaupan keskittyma
ldhell&, stop over -matkailun,
lahiluontomatkailun ja wellness-
matkailun kasvu,
matkustajaliikenne Vuosaaren
satamaan,

Seutu /keskus ei riittdvan
vetovoimainen erikoisliikkeille,
litan hajanainen rakenne ja pitkat
etdisyydet, ei riittdvan
kaupunkimaista ymparistoa, liian
korkeat tilavuokrat uudessa
ymparistdssa, tai epdsopivia tiloja
(vadran kokoisia tai ei
kadunvarressa). Porvari |dhtee
vetamaan tyopaikka- ja
kauppakeskuksena, jolloin
Ostiksen keskus kehittyy
jalkijunassa, verkkokaupan
yleistyminen

Ostesundomin keskustan ja
puistokadun yhteyteen - ei
saa hajauttaa liikaa.
Kauppakeskusmainen
ratkaisu mutta katutasossa?

Tilaa vieva kauppa

Pietarilaisten portti Helsinkiin,
térked osa itdista
kehityskaytavaa, hyva
saavutettavuus moottoritiella
sekd Keha Il1:n ja sataman
ldheisyys, raideliikenne

Itdkeskus, Lanterna ja
Jumbo kilpailevat
samalla sektorilla.
Vaylien pirstomaa
aluetta.

mahdollisuus kehittda
kaupunkimaista ympéarist6a ja
omaa selkedé profiilia alusta asti,
sisustus- ja rautakaupan alan
kasvu

luontoarvojen vaarantuminen ja
sita kautta hankkeiden
vastustaminen; ei riittdvan
vetovoimainen tarvittavalle
veturiyritykselle; seutu ei kehity -
yritykset eivat tule; liian kaukana,
heikko saavutettavuus ja
riittdmaton viestopohja

1.sijainti tivalle
Sakarinméessa, 2. sijainti
Porvarissa

erilaisia keskittymia,
mahdollistaa vaihtoehtoisten
uusien toimitilakonseptien ja
hallinta/operointimallien
kehittelyn

vanhaa yritys- ja
toimitilakantaa ei ole,
yritykset on
houkuteltava alueelle
lahes O-tilanteesta,

ostovoima, asuntotuotannon
rakenne voi tukea yrittajyytta ja
yhteiséllisyytté (vrt. Tapiola),
liikenteellinen saavutettavuus,
liiketila-asunto & liiketila-toimisto
-yhdistelmakiinteistot, tehokkaat
pyséakdintikonseptit

kilpailu muiden alueiden
tarjonnan kanssa, alueen pitka
rakentamisaika luo ei-
vetovoimaisen lahtétilanteen,
uusien tilojen korkea vuokrataso

Palvelut vahva vdestopohja, tiviis lapsiperheille sopiva asuntokanta, [talouden taantuminen, keskuksien reuna-alueet,
kaupunkirakenne, aidosti wellness-palveluiden synergia, haluttomuus ostaa palveluja, ei kadunvarret, asuinkorttelit /
kaupunkimainen ymparisto, asuintalojen joustavat sopivia tiloja palveluille katutaso tai kellari
vahvat saavutettavat keskukset, tilaratkaisut esim. kellarien ja katutasossa, liian yksipuolinen
joustavat tilaratkaisut / piharakennusten vuokraaminen rakenne, liian korkea vuokrataso
townhouse-ratkaisut, joissa palveluyrityksille. Kaupallisten
mahdollista yhdistdd asumista palveluiden ja julkisten
ja liike-/ty6tilaa palveluiden sekoittaminen,

keskistetty ja selked
pyséakdintiratkaisu.
Toimitilat Alueelle kehittymassé useita etdisyys keskustasta, suuri véestépohja --> paikallinen |toimilakysynnan vahdisyys,
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III. KEINO - vilineet joilla kaavoitus voi tukea pientoimipaikkojen sijoit-
tumista ja menestysta

8. Visio - tavoitteet, keinot ja toimenpiteet

8.1 Tavoitteet

Paivittdistavarakauppa

Paivittdistavarakaupan osalta tavoitteena on riittdvan hyva pt-tarjonta asuinalueilla, Iahellad asiakkaita. Tu-
leville asukkaille halutaan taata sujuva arki, jolloin pt-kaupat sijoittuvat asuinalueilla luontevien reittien
varrelle, ja raideliikenteen asemien yhteyteen. Kaupunkikuvan osalta tavoitteena on elava, viihtyisa katuti-
la, johon pt-kaupat tuovat eldmaa. Pienten kauppojen sdilymisen kannalta tarkeaa olisi 16ytaa hyva tasapa-
no suurempien kaupan keskittymien ja hajasijoitetun lahikaupan valilla: tavoitteena on asuinalueilla kilpai-
lukykyiset Idhikaupat ja toisaalta Ostersundomin keskusta vahvana ja monipuolisena paikalliskeskuksena.

Erikoiskauppa

Erikoiskaupan osalta ensisijaisena tavoitteena on, ettd alueesta ja sen keskuksesta kehittyy riittavan kiin-
nostava erikoiskaupan nakoékulmasta. Valikoiman osalta tavoitteena on, etta erikoiskaupat tarjoavat riitta-
van monipuoliset valikoimat paikallisesti, niin ettei asukkaiden tarvitse lahtea alueelta pois ostoksille. Alue-
imagon kannalta tavoitteena on, etta erikoiskaupat hyodyntavat alueen vahvuuksia ja muokkaavat néin
osaltaan koko alueen seka erityisesti sen keskuksen imagoa positiivisesti. Erikoiskaupalla tulee olla kannat-
tava ja nakyva sijainti lahella asiakasvirtoja seka keskittymana siten, etta kaupoilla on synergiaa keskenaan
ja pt-kaupan kanssa. Erikoiskauppojen kannattaisikin muodostaa vahva keskittyméa Ostersundomiin metro-
aseman ymparille seka sen kohdalle koko alueen paakadusta. Lisdksi erikoiskaupan tarpeisiin tulisi varata
joustavaa yleistilaa alueen muiden keskeisten paakatujen (”high street”) varresta. Yhtena tarkeana tavoit-
teena on myds I6ytda tasapaino mm. tarjonnan ja vaiheistuksen suhteen Ostersundomin paikalliskeskuksen
seka tyopaikka-alueeksi profiloituvan Porvarin valilla.

Palvelut

(esim. kampaamot, ravintolat, baarit, kahvilat, paivdakodit, koulut, kirjasto)

Palveluiden osalta tavoitteena on peruspalveluiden kohtuullinen tarjonta asuinalueilla ja monipuolisempi
padkeskuksessa (Ostersundom). Kuten pt-kaupan suhteen, asukkaiden kannalta sujuva arki luodaan sijoit-
tamalla palveluille sopivat tilat luontevien reittien varrelle asuinalueilla ja niiden osakeskuksissa. Joustavien
liiketilojen pdakadut ("high street”) toimisivat asuinaluekokonaisuuksien paikallisina palvelukeskittymina.
Alueelle tulisi saada palveluita erilaisille asukkaille, erilaisiin elamantilanteisiin ja tarpeisiin. Erityyppisille
palveluille tarvittaisiin siis monipuolisia tiloja, seka kooltaan etta sijainniltaan. Tilojen kohtuuhintaisuus on
palveluntarjoajille tarkeaa, joten palveluille kannattaa varata tiloja my6s kerroksista ja pihanpuolelta katu-
tasosta, jopa kellareista.

Tilaa vieva kauppa

Tilaa vieva kauppa muodostaa tarkedn osan alueen elinkeinoelaman kokonaiskonseptista, joten sen tavoit-
teita tulee myos tarkastella pienyrittamisen mahdollistajana ja tdydentdjana. Tilaa vieva kauppa tukee osal-
taan alueen seudullista vetovoimaisuutta ja brandia seka toimii seudullisena magneettina, joka kokoaa alu-
eelle ostovoimaa, eldmaa ja vierailijoita, joista hyotyvat myds pienemmat yritykset. Tavoitteena on, etta
suunnittelualueelle saadaan kiinnostava ja alueen profiilia tukeva tilaa vievan kaupan keskittymé&/vy6hyke.
Tilaa vievan kaupan tarjontaan on oltava mahdollista tutustua myo6s ilman autoa, raideliikenteen ja kevyen
lilkenteen avulla. Tiva-alue muodostaa kiintedn osan kaupunkirakennetta, ja sen ympariston tulisi olla laa-
dukasta ja omaleimaista ja houkutella myos kavelyyn ja pyorailyyn. Tiva-kaupan konseptin tulee olla sellai-
nen, ettei se kilpaile Ostersundomin paikalliskeskuksen ja sen erikoiskauppojen ja PT-kauppojen kanssa
asiakkaista.



62

Toimitilat

Toimitilojen ja toimistotyopaikkojen osalta tavoitteena on toteuttaa alueelle monipuolista toimitilatarjon-
taa, joka tukee paikallisia palveluita ja paikallista yritystoimintaa seka tukee yritysten valista synergiaa (toi-
mialojen sisdista ja valistd seka pienten ja suurten yritysten valista).

Asiantuntijapalvelut

Asiantuntijapalvelut tulevat olemaan tirke3 osa Ostersundomin tulevasta pientoimipaikkojen kirjosta. Asi-
antuntijapalveluiden osalta alueelle toivotaan monipuolista ja kaupunkimaiseen ymparistd6n sopivaa pien-
yritystoimintaa, joka voisi sijoittua niin asuinalueille kuin keskuksiinkin. Asiantuntijapalveluiden profiili
(esim. aurinkoenergiaan tai uusiutuviin energioihin liittyva asiantuntijuus) tukee osaltaan alueen osaamisen
brandia ja vetovoimaa my6s muiden yritysten silmissa.

Hallimainen yritystoiminta

Suunnittelualueen hallimaisiin tiloihin toivotaan monipuolista pienyritystoimintaa, joka osaltaan tukee alu-
een imagoa ja brandia (esim. veneilyyn liittyva yritystoiminta rannoilla) seka tarjoaa mahdollisuuksia myos
vuorottaiskdyttoihin ja vuorovaikutukseen alueen asukkaiden kanssa, mm. “tee-se-itse-verstaisiin” asukkail-
le. Uudenlaiset, joustavat hallimaiset tilat houkuttelevat alueelle uudenlaista yritystoimintaa, mm. start-up
—yrityksia esim. aurinkoenergiaan tai veneilyyn liittyen.

Uudet mikroyritykset
Alueelle tavoitellaan myds erilaisia uudenlaisia mikroyrityksia kuten kasvuhakuisia ja urbaaniutta tukevia
elamantapayrittdjia, sisaltden myos nettikauppaa ja logistiikkaa sekd monikansallisia mikroyrityksia.

8.2 Suunnittelun keinot

Seuraavissa kappaleissa esitellaan pienyrittamista ja pientoimitiloja koskeviin tavoitteisiin padasemista tuke-
via suunnittelun ja kaavoituksen keinoja. Ndama toimenpidesuositukset tulisi huomioida yleiskaavatyossa
seka sitd seuraavassa tarkemmassa suunnittelussa.

Paivittdistavarakauppa

Suunnitellaan kaupalle sopivaa liiketilaa metroasemien yhteyteen, luontevien kulkuyhteyksien varrelle (so-
piva mikrosijainti kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen seka autoilun paareittien varrella). Asuinalueille
paakatujen yhteyteen suunnitellaan kadunvarteen helposti muokattavaa, muuntojoustavaa tilaa, johon
voidaan perustaa kauppoja, palvelu- ja liiketiloja tai muita erikoistiloja. Joustavat tilaratkaisut, jotka ovat
vhdisteltavissa/eroteltavissa katutasossa, muuntuvat alueen elinkaaren aikana erilaisiin kaytt6ihin, esimer-
kiksi kaupasta kahvilaksi, paivakodiksi tai tyotiloiksi tms. Muuntojouston tukemiseksi kaavaan merkitaan
esimerkiksi myos korttelikohtaisia maankayton tilavarauksia toimitiloille.

Naiden tilojen mitoituksessa huomioidaan paivittdistavarakauppojen tilatarpeet eli riittdva runkosyvyys ja
mahdollisuus ainakin yhdistamalld saavuttaa vahintdan 600 nelion myymalatila riittdvine varastotiloineen.
Varataan kaupalle riittdvasti helposti kdytettavia pysakointitiloja samaan tasoon kaupan kanssa, myds pyo-
rapysakointid. Avataan kaupat ja niiden ikkunapinnat asuinalueilla ja padkaduilla katutilaan elavoittamaan
sitd. Kauppakeskusten ja maanalaisten metroasemien yhteydessa, jos on tarvetta tiiviiseen ja keskitettyyn
tilankayttoon, voidaan harkita myos osin kellarikerroksessa sijaitsevia paivittdistavarakauppoja, silld ne
eivat valttamatta tarvitse suoraa pdivanvaloa tai suoraa katuyhteytta toimiakseen hyvin. Alueen korkeus-
eroja voidaan hyodyntaa nadissa ratkaisuissa.

Integroidaan liityntapysakoinnin ja joukkoliikenneterminaalien asiakasvirrat sijoittamalla kaupat helposti
kaytettaviin paikkoihin liityntapysakointialueen ja joukkoliikenteen valittomaan yhteyteen - mm. Sakarin-
makeen voitaisiin suunnitella laadukas liityntapysakoéintisolmu palveluineen. Yhteistoimintaisia pysakointi-
taloja ja —halleja voidaan suunnitella kaupunkirakenteen tehokkaasti rakennettuihin, keskeisiin paikkoihin
seka asukkaiden, asioijien etta liityntapysakadijien kayttoon. Laajat pysakaointitilat sallitaan vain rakenteelli-
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sina ratkaisuina raideliikenteen keskuksissa tai muissa rakentamisen keskittymissa. Asuinalueilla paakatujen
varsilla riittanevat pysakoinnin kadunvarsiratkaisut.

Mahdollisten pysakdintialueiden suunnittelussa huomioidaan erityisesti kauppojen sisddankaynnit siten, etta
kavelijoilla, pyorailijoilla ja joukkoliikenteen asiakkailla on suora yhteys kauppaan, kun taas pysakointipaikat
sijoitetaan sekundaarisemmille paikoille liikerakennusten taakse. Katutilojen suunnittelussa asemakeskuk-
sissa ja paakaduilla pyritdan laadukkaisiin ratkaisuihin, materiaaleihin ja yksityiskohtiin erityisesti liiketilojen
yhteydessd — tdma péatee niin pt-kauppojen, erikoiskauppojen kuin palveluliiketilojenkin ymparistdihin.
Tarpeen mukaan huomioidaan suunnittelussa myo6s sdalta suojautuminen esimerkiksi sisakatujen, katettu-
jen torien, arkadien ym. ratkaisujen avulla.

Pienten kauppojen kannattamisen nakokulmasta tarkeaa olisi |6ytdaa hyva tasapaino suurempien kaupan
keskittymien ja hajasijoitetun Idhikaupan vélilla: isot paivittdistavaraliikkeet sijoitetaan mielelldan vain Os-
tersundomiin tukemaan monipuolisen ja vetovoimaisen paikalliskeskuksen syntyd, metroasemille ja |ahi-
palvelukeskuksiin voidaan sijoittaa alle 2000 neliometrin pt-kauppoja ja asuinalueille esimerkiksi paakatu-
jen varsille alle 1000 neliometrin pt-kauppoja.

Erikoiskauppa

Suunnitellaan erikoiskaupalle sopivaa, silti ainakin osin kohtuuhintaista liiketilaa ja erilaisia tilavaihtoehtoja
Ostersundomin metroaseman vilittdmaan yhteyteen, seki keskustan paakadulle riittavan tiiviiksi keskitty-
maksi. Muilla alueilla pyritddan varmistamaan erikoiskaupalle sopivien liiketilojen saatavuus varaamalla paa-
katujen varsille muuntojoustavaa, helposti yhdisteltavissa ja erotettavissa olevaa kadunvarren monikaytto-
tilaa. Suunnitellaan raideliikenteen asemilta mahdollisimman sujuvat, suorat ja lyhyet kulkuyhteydet eri-
koiskauppoihin ja tuodaan kavelyn ja pyordilyn paareitit erikoiskauppojen luo. Luodaan paikalliskeskukseen
helppokayttdinen, yhteinen ja keskitetty pysakointijarjestelma, joka tukee keskustan vetovoimaa. Kauppo-
jen ja palveluiden helppoon kaytettavyyteen liittyvat myos toimivat kadunvarsipysakointipaikat, aiheesta
on kirjoitettu lisda Ostersundomin suunnitteluun liittyen mm. Ostersundomin katuliikennefilosofia -
raportissa (Kaupunkisuunnitteluviraston julkaisuja 2010).

Erikoiskaupan suunnittelussa suositaan vaihtelevia tilaratkaisuja, riittavan pienia /kysyntaa vastaavia liiketi-
loja seka tyylikkaita ja tarvittaessa yhtenaisia shop-front -ratkaisuja. Erikoisliikkeiden ja kauppakeskusten
tulee avautua katutilaan sen elavoittamiseksi. Kohtuuhintaisen tilan saavuttamiseksi mahdollistetaan eri-
tyyppisten liiketilojen syntyminen erilaisiin mikrosijainteihin, joista esimerkiksi harrastekaupat saattavat
kannattaa kauppakadun/kauppakeskuksen toisessa kerroksessa, jos niihin on nakoyhteys ja helppo reitti
katutasosta.

Palvelut

(esim. kampaamot, ravintolat, baarit, kahvilat, paivakodit, koulut, kirjasto)

Erityyppisille palveluille suunnitellaan monipuolisia tiloja, seka kooltaan etta sijainniltaan. Tilojen kohtuu-
hintaisuus on palveluntarjoajille tarkeda, joten palveluille kannattaa varata tiloja myos kerroksista ja pihan-
puolelta katutasosta, jopa kellareista. Joustavien liiketilojen padkadut (“high street”) toimivat asuinalueko-
konaisuuksien paikallisina palvelukeskittymina (yleensa tiiveimmin rakennetuilla vyéhykkeilld, metroasemi-
en yhteydessa), ja niiden varsille suunnitellaan joustavasti muokattavia liiketiloja riittdvan syvarunkoisina
katutasoon. Mahdollistetaan myos tilojen kayttotarkoituksen ja hallinnan muutokset alueiden elaméankaa-
ren aikana - esimerkiksi paivakodista liiketilaksi. Tuetaan pienyrittdjia rakentamalla tarvittavat edellytykset
tiloihin jo etukateen, jolloin se on edullisempaa, esim. tunnistetaan kahviloille ja ravintoloille sopivat sijain-
nit ja tilat ja rakennetaan ne alun perin sopiviksi ravintolakdyttoon (esim. varautumalla rasvanerotukseen
ym. vaadittuihin teknisiin ratkaisuihin).

Tilaa vieva kauppa

Tilaa vieva kauppa tukee osaltaan alueen seudullista vetovoimaisuutta ja brandia seka toimii seudullisena
magneettina, joka kokoaa alueelle ostovoimaa, elamaa ja vierailijoita, joista hydtyvat myos pienemmat
yritykset. Siksi tilaa vievien artikkeleiden kauppa sijoitetaan seudullisesti saavutettavaan paikkaan, silti 13-
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helle metroasemaa ja paikallisia yhteyksia (ensisijaisesti Sakarinmakeen, vasta sitten Porvariin). Ostersun-
domin paikalliskeskuksen vetovoiman sadilyttamiseksi tiva-keskittymaan ei sallita paikalliskeskuksen erikois-
kaupan kanssa kilpailevia konsepteja eika my6skaan liian vetovoimaista pt-kauppaa, vaan ndma keskitetaan
Ostersundomin paikalliskeskukseen.

Tiva-alueelle johdetaan laadukkaat ja selkedt pyora- ja kavelytiet lahiymparistosta. Alueen kaupat ja kaup-
pakeskus avataan keskeiseen katutilaan eldavoittamaan sitd. Seudulliselle kaupalle varataan riittavasti hel-
posti kaytettavia pysakointitiloja samaan tasoon, myods pyorapysakointid, mutta laajat autojen pysakaointiti-
lat sijoitetaan kauppojen taakse. Etusijalla laadussa ja saavutettavuudessa on kavelijan ja pyorailijan perus-
taso: kdvellen on oltava mahdollista ja miellyttavaa liikkua kaupasta toiseen, ja pyorat on mahdollista jattaa
paasisadnkaynnin tuntumaan. Kavelytason laadukkuus, materiaalit ja yksityiskohdat vaikuttavat viihtyisyy-
teen, lisdksi on huomioitava myos saalta suojautuminen mm. katoksin ja suojaisin kavelyaluein.

Tiva-kaupan mukanaan tuomat asiakasvirrat hyddynnetaan alueen elinvoimassa mm. tarjoamalla saavutet-
tavia ravintolapalveluita seka tivan asiakkaille etta alueen asukkaille. Sopivasti sijoitetut palvelut esim. ra-
vintolat sekd hyvat kevyen liikenteen yhteydet yhdistavat tiva-alueen ja asuinalueen palvelut toisiinsa.

Toimitilat, mm. asiantuntijoiden ja uusien mikroyritysten kayttoon

Toimitilojen vetovoimaisuutta suunnittelualueella tukee tasapainoisen keskusrakenteen toteuttaminen,
jossa Ostersundom toimii vetovoimaisena paikalliskeskuksena ja Porvarin alue kansainvalisestikin kiinnos-
tavana uusiutuvien energioiden ja ymparistoteknologian klusterina. Lisdksi metroasemakeskukset toimivat
pienempina ldhipalveluiden keskittymina.

Isompia yrityksia varten tulisi suunnitella suurempia toimitiloja metroasemakeskuksiin. Pienyrityksille sen
sijaan tarvitaan pienempia asuinalueiden paakaduille, |dhipalvelukeskuksiin ja asuinalueille. Uusien toimiti-
lakonseptien ja hallinta-/operointimallien kehittelya kaivataan, mm. omanlaisiaan tiloja hallimaisten tilojen
alueille seka townhouse-alueille. Asumisen ja toimitilojen sekoittaminen on kestdvaa, mutta suunnittelussa
ja kaavoituksessa tulee huomioida etta liiketoiminta on asumisymparisté6n sopivaa eika hairitse ymparis-
toaan (ei esimerkiksi tuota liikaa lilkennettad). Asumisen yhteydessa tulisi kaavamerkinnoissa ja selostuksissa
antaa riittavan selkea viesti siitd, etta alueille kaivataan asumisen yhteyteen myds tyotiloja, mm. kannus-
tamalla vuokraamaan osaa asunnosta tyoskentelyyn ( ei valttamatta vain omaan kayttoon).

Erilaisten yritysten tarpeet ovat hyvinkin erilaisia, toimialasta riippuen, siksi erilaisten vaihtoehtojen tar-
joaminen toimitilojen kirjossa on tarkeaa. Pientoimitiloja pitdisi suunnitella sekd asumisen yhteyteen, ra-
kennusten kivijalkoihin ja kellareihin etta erillisiin toimitaloihin, mm. mahdollistamalla toimitilaa asuinosa-
keyhtididen alakertoihin ja kellareihin seka erillisina rakennuksina mm. taloyhtididen tonteille. Yritys-
kyselyissa toivottiin erityyppisia tiloja: pienehkdja, n. 25-75 nelion “tydhuoneita”; avoimia muutamalle
tyontekijalle sopivia toimitiloja varastoineen seka isompia n. 100-500 nelion asiakaspalvelutiloja. Erityisesti
uusien mikroyritysten suhteen tilan on oltava muuntojoustavaa ja kohtuuhintaista/halpaa, muttei valtta-
matta niin laadukasta, jolloin voitaisiin tutkia myds olemassa olevan rakennuskannan hyédyntamista valiai-
kaiskayttoon.

Sujuvat pysdkdintiratkaisut ovat toimitilojen toimivuuden kannalta tarkeita, nadihin tarvitaan laadukkaita ja
kestavia ratkaisuja, mm. rakenteellista pysdkointia tiiviisti rakennetuilla alueilla, kadunvarsipysakointia val-
jemmilla alueilla ja padkatujen varsilla seka liitynta- ja yrityspysakoinnin yhdistamista suurimmissa metro-
asemiin liittyvissa liityntapysakointisolmuissa (esim. Sakarinmaki). Yrityskyselyissa korostui lyhytaikaisen
pysakoinnin tarve, mutta myos pidempiaikaista mm. vuorottaispysakointid asukkaiden kanssa tarvitaan.

Hallimainen yritystoiminta

Hallimaisia yritystoiminnan tiloja voidaan hyédyntaa eri tavoin alueen pitkakestoisen kehittymisprosessin
myéta. Ainakin Ostersundomin kehityksen alkuvaiheessa hallimaisia rakennuksia voidaan markkinoida paa-
kaupunkiseudulta halpaa ja muuntojoustavaa toimitilaa etsiville yrityksille, jotka voivat muokata alueita ja
tiloja mieleisikseen. Osin tama valiaikaiskayttd saattaa muuttua pysyvaksikin, ja sen toivotaan synnyttavan
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ymparilleen myos pienyritystoimintaa, jolloin hallimaisten tilojen lahettyville kannattaa varata pienempaa
tilaa myos aloittaville start-up —yrityksille.

Hallimaisten tilojen alueet muodostavat mielenkiintoisen uuden ulottuvuuden koko Ostersundomin elin-
keinokonseptissa, ja niiden potentiaaleja alueen imagoa hyddyntavan ja vahvistavan yritystoiminnan hou-
kuttelemisessa tulisikin tukea mm. markkinoinnilla ja alueille sopivien yrittdjien verkottamisella. Rannoilla
sijaitsevat hallimaisten tilojen alueet kehittynevat veneilytoimintaan liittyen; mm. Karhusaaren venesata-
maa ja Stordérenin melontakeskusta kehitetddn naista lahtdékohdista. Porvarin uusiutuvan energian ja ympa-
ristoteknologian klusterin alueella hallimaisia tiloja voidaan varata alan toimijoiden kaytt66n tukemaan
Porvariin syntyvaa klusteria. Porvarin alueen hyva logistiikka ja kansainvaliset yhteydet tukisivat osaltaan
tata uusiutuviin energioihin, mm. aurinkoenergiaan liittyvaa kokoamis,- tutkimus- ja kehittamistoimintaa.
Klusterissa voisi alkuvaiheessa olla esim. yksi alan iso toimija/tilaaja seka siihen liittyvia pienempia yrityksia
kymmenkunta. Luonteva toimialojen vilinen “ekosysteemi”, eli toimiva klusteri edellyttaa pienyrityksille
sopivia tiloja alueen veturin laheisyydessa. Klusteria tukisi myos Porvariin sijoittuva alan koulutuskeskitty-
ma, esimerkiksi alan keskiasteen kampus. Porvarin klusteri voisi toimia uusiutuvien energioiden “néayteik-
kunana” koko Suomen tasolla, joka nakyisi alueella myos kaytannossa esimerkiksi niin, ettd alan yrityksille
varattaisiin show-room —tiloja metroaseman yhteyteen.

Kaupunkikuvaltaan hallimaisten tilojen alueiden ei tarvitse olla keskustamaisia, vaan oleellisempaa on hyo6-
dyntaa tiloja uudenlaisina innovatiivisina toimintatilakonsepteina (vrt. MIT:in esimerkki, Suomessa bench-
markkeina Espoon lkean viereiset tallit tai Espoonlahden yrityskeskus tai osin Herttoniemen yritysalue).
Hallien tulisi tarjota joustavaa tekniikalle sopivaa tilaa, joka on helposti muokattavaa seka tilaratkaisuiltaan
ettd kaytoiltaan ja laadultaan silti parempaa kuin perinteiset peltihallit. Alakertoihin liittyisi pajamaista toi-
mintaa ja toimistotilat sijaitsisivat ylakerroksissa. Uudenlaiset liiketoiminnan konseptit, kuten nettikaupan
lisddntymiseen liittyvat noutovarastot, vaativat edullista ja yhteyksiltdan riittavan hyvaa mikrosijaintia esi-
merkiksi juuri hallimaisten rakennusten alueella.

Hallimaisten tilojen tulisi toimia myds osana ympardivien asuinalueiden palvelu- ja julkisen tilan verkostoa,
joten niiden tulisi luontevasti liittya ymparoivaan kaupunkirakenteeseen mm. kaveltavan katutilan kautta.
Laajat pysakointitilat ja huoltopihat tulisi sijoittaa mieluiten hallien taakse niin, ettd toiminnan ytimeen on
helppo padasta myos kavellen, pyoralla tai joukkoliikenteelld, ja kaupunkikuva paajulkisivujen edustalla sai-
lyisi laadukkaana. Osa hallitiloista keskeisimmissa sijainneissa voitaisiin ottaa asukkaiden verstastiloiksi joko
kokoaikaisesti tai ilta-aikaan esim. alueen yhteisen huoltoyhtién koordinaation kautta. Ostersundomissa,
erityisesti Porvarin alueella voitaisiin my0ds kokeilla uudenlaista hajautettujen palveluiden mallia, jossa alu-
een yritykset tukisivat alueen kivijalkapalveluita (esimerkiksi usean pikkukahvilan muotoon hajautettu yri-
tyksen lounasruokala). Ndin asumisen ja tydpaikkojen yhdistaminen muodostaisi elavampaa kaupunkiym-
paristod, koska asukkaat tukisivat myos tyopaikkojen tarvitsemia palveluita ja toisinpain.
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8.3 Prosessiin liittyvit suositukset

Seuraavissa kappaleissa esitelldan pienyrittamista ja pientoimitiloja koskeviin tavoitteisiin padasemista tuke-
via prosesseja. Nama prosesseihin liittyvat suositukset tulisi huomioida alueen suunnittelussa ja toteutuk-
sessa, markkinoinnissa, tiedottamisessa ja yllapidossa mahdollisuuksien mukaan.

Paivittdistavarakauppa

Paivittdistavarakaupan kannattavuuden kannalta on oleellista, ettd asuinaluekokonaisuudet toteutetaan
riittavan suurina yksikoina ja alue kerrallaan metron varteen, jolloin edellytyksia riittavalle ostovoimal-
le/kannattavuudelle tuetaan. My&s metroasemien ja niihin tukeutuvien Ostersundomin osa-alueiden to-
teuttamisjarjestys on tirkea alueiden profiloitumisen kannalta. Mikali Ostersundomin metroasemasta halu-
taan aidosti uuden alueen paikalliskeskus, tulisi metro toteuttaa heti alussa sinne asti ja tukea paikalliskes-
kuksen syntya toteuttamalla asuinalueita kyseisen metroaseman vaikutuspiiriin riittdvan suurina kokonai-
suuksina. Porvarin alue on sijainniltaan ja yhteyksiltdan koko alueen houkuttelevin, joten sinne helposti
saatava kauppakeskus ja/tai pt-kaupan keskittyma tulee vaiheistaa ja konseptoida huolellisesti siten, ettei
se sy0 paikalliskeskuksen ostovoimaa, kilpailukykya ja kehittymismahdollisuuksia.

Pienempien, asuinalueiden paakaduilla ja Iahipalvelukeskuksissa sijaitsevien pt-kauppojen menestymisen
turvaamiseksi seka asukkaiden sujuvan arjen takaamiseksi tulisi pt-kauppa, seka sitd mahdollisesti tukevat
erikoiskaupat ja palvelut keskittdd kokonaisuudeksi ldhelle metroasemaa ja hyvia kavelyn ja pyorailyn yhte-
yksia. Nadiden keskittymien kehittamistd, koordinointia ja hallinnointia varten kannattaisi perustaa yhteinen
kehitysyhtio, joka kokoaa kadunvarren maantason liiketilat ja kehittda niita kokonaisuutena. Nain myos
tilojen valitys- ja vuokraaminen seka siihen liittyva tilamuutosten koordinointi saisi yhteisen "isannan”. Ta-
han kannattaisi liittaa keskitetyn pysakdinnin konsepti ja ulkotilojen huolto ainakin suuremmissa keskitty-
missa. Tdma yhteistoimija tai vaihtoehtoisesti alueen yritysyhdistys toimisi myos alueen yritysten edunval-
vojana, verkottajana, yhteisen markkinoinnin koordinoijana ja tiedonvalittdjana.

Erikoiskauppa

Erikoiskaupan suhteen patee suurimmaksi osaksi se, mita edella suositeltiin pt-kaupan prosessien suhteen.
Erikoiskaupan liikkeet sijainnevat suurimmaksi osaksi Ostersundomin paikalliskeskuksessa, jossa erikois-
kaupan yrittajat kannattaisi verkottaa keskendan keskustayhdistyksen ja -isénnan kautta. Myds alueen en-
nakkomarkkinointi erikoiskaupan toimijoiden keskuudessa, seka samassa yhteydessa eri toimialojen tarpei-
den ja toiveiden kartoittaminen houkuttelee Ostersundomiin oikeita toimijoita. Alueelle toimijoita houkut-
telee myos selkedn, koko alueen kattavan liiketoimintakonseptin luominen ja siitd avoimesti tiedottaminen.

Erikoiskaupan, kuten myds muiden palveluiden liiketilojen suhteen korostuu tarve yhteiseen kehitysyhtioon
ja koordinointiin, koska tilatarve liittyy juuri katutasoon ja sielld erityisen muuntojoustaviin ja kooltaan pie-
niin tiloihin. Ndiden keskittymien kehittdmista, koordinointia ja hallinnointia varten kannattaisi perustaa
yhteinen kehitysyhtio, joka kokoaa kadunvarren maantason liiketilat kussakin keskuksessa ja kehittda niita
kokonaisuutena. Ndin myos tilojen valitys- ja vuokraaminen seka siihen liittyva tilamuutosten koordinointi
saisi yhteisen "isannan”. Tahan kannattaisi liittaa keskitetyn pysakdinnin konsepti ja ulkotilojen huolto aina-
kin suuremmissa keskittymissa. Tama yhteistoimija tai vaihtoehtoisesti alueen yritysyhdistys toimisi myds
alueen yritysten edunvalvojana, verkottajana, yhteisen markkinoinnin koordinoijana ja tiedonvalittdjana.

Kohtuuhintaisuuden tavoittamiseksi voidaan pohtia my6s mahdollisuutta yhdistdaa samaan toteutuspaket-
tiin ja vuokrakokonaisuuteen isommat ja kannattavammat pt-kaupat tai erikoisliikkeet pienempien ja hou-
kuttelevampien erikoiskauppojen kanssa —tama onnistuisi parhaiten alueen yhteisen kehitysyhtion kautta.
Koko alueen ja erityisesti keskustan kaupallisen konseptin rakentamisessa identifioidaan alueen / keskuk-
sen profiiliin sopivat veturiyritykset, jotka houkuttelevat muita toimijoita alueelle/keskukseen.

Erikoiskaupan keskittymien kaavoituksen yhteydessa kaydaan lapi hallintarajat ja yllapito siten, etta esi-
merkiksi metrosta padsee suoraan erikoiskauppojen keskittymaan, seka niin, etta yksityiset alueet voidaan
sulkea illalla julkisten yhteyksien mm. metroasemalle ja ulos sdilyessa avoimina metron aukioloaikoina.
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Palvelut

My®0s erityisesti yksityisten palvelutilojen suhteen patee suurimmaksi osaksi se, mita edella suositeltiin pt-
ja erikoiskaupan prosessien suhteen. Palveluiden houkuttelemiseksi tarkeda on alueen ennakkomarkkinoin-
ti ja seka samassa yhteydessa eri toimialojen tarpeiden ja toiveiden kartoittaminen seka huomiointi suun-
nittelussa. Yksityisten ja julkisten palveluiden kokoaminen samaan keskittymaan sujuvoittaa asukkaiden
arkea. Tilojen muuntojousto kayton ja tilatarpeiden suhteen on palveluille elinehto; on tarkeaa etta palve-
lutiloja voidaan muokata joustavasti alueen ja sen asukkaiden elinkaaren mukaan. Muuntojoustolla mah-
dollistetaan pienpalveluiden omaehtoinen kehittyminen eli "emergenssi" — ja luodaan palveluyrittajille so-
piva "ekosysteemi". Muuntojouston saavuttamiseksi on alueen kehittamisprosessissa erilaisia keinoja: kau-
punki voi esimerkiksi tinkia kaavoitusmaksuista ja vastalahjaksi rakennuttajat/ kiinteistosijoittajat sitoutuvat
rakentamaan erilaisille palveluille sopivia, muuntojoustavia tiloja katutasoon, mielelladn paakatujen varsil-
le. Lisdksi muuntojouston koordinoimiseksi olisi kannattavaa perustaa alueelle yhteinen kehitysyhtio, joka
kootusti hallinnoi, yllapitaa ja kehittaa palveluille sopivia tiloja.

Tilaa vieva kauppa

My®s tilaa vievan kaupan suhteen patee suurimmaksi osaksi se, mitd edella suositeltiin pt- ja erikoiskaupan
prosessien suhteen. Alueen imagoa vahvistavien laadukkaiden toimijoiden houkuttelemiseksi tarkeaa on
alueen ennakkomarkkinointi ja sekd samassa yhteydessa eri toimialojen tarpeiden ja toiveiden kartoittami-
nen sekd huomiointi suunnittelussa. Muuntojousto voisi hyodyttdad myos tiva-kaupan toimijoita; muunto-
jouston koordinoimiseksi olisi kannattavaa perustaa tiva-alueelle yhteinen kehitysyhtio, joka kootusti hal-
linnoi, yllapitaa ja kehittaa tiva-kaupan tiloja, palveluita ja ulkoalueita. Tahan kannattaisi liittaa keskitetyn
pysakoinnin konsepti (yhden pysakdinnin periaate ja vuorottaiskdytdon koordinointi liityntdpysakdinnin
kanssa) ja ulkotilojen huolto, kaytettavyyden ja laadukkaan kaupunkikuvan varmistamiseksi. Tama yhteis-
toimija tai vaihtoehtoisesti alueen yritysyhdistys toimisi myos alueen yritysten edunvalvojana, verkottajana,
yhteisen markkinoinnin koordinoijana ja tiedonvalittdjana.

Toimitilat, mm. asiantuntijoiden ja uusien mikroyritysten kayttoon

Toimitilojen suhteen patevat palveluiden lailla toimijoiden tarpeiden erilaisuus seka vaatimus tilojen muun-
tojoustosta ja erilaisista vaihtoehdoista tilojen sijainnin, koon ja hintatason suhteen. Ostersundomin selkea
lilketoimintakonsepti avaintoimialoineen, kiinnostava brandi, keskusten vetovoima, monipuoliset asumis-
mahdollisuudet ja palvelut houkuttelevat alueelle my6s toimitiloja ja toimijoita. Monipuolista toimitilakan-
taa tukee kaavoituksen ja myos tilojen toteutuksen valjyys, joka sallii erilaiset toimialat ja luonteeltaan eri-
laiset toiminnot vapaasti asumisen yhteyteen — lukuun ottamatta asumiselle héiri6ta aiheuttavan toimin-
nan sallimista asuinalueille. Lisdksi muuntojoustavia tiloja voitaisiin kaavoittaa paakatujen varsille katu-
tasoon ja kellareihin, ja sallia asuinkerrosalan lisdksi taloyhtididen tonteille my6s jonkun verran toimistotilo-
ja. Uudenlaisten toimitilakonseptien suhteen toimitilat toteutuisivat luultavasti Iahinnda muuntojouston
kautta alueen kehittyessa.

Etenkin pienempien toimitilojen valitys- ja vuokraaminen seka siihen liittyva tilamuutosten koordinointi
vaatisi yhteisen ”isannan”, joka helpottaisi toimijoiden tulemista alueelle. Tdma yhteistoimija tai vaihtoeh-
toisesti alueen yritysyhdistys toimisi myds alueen yritysten edunvalvojana, verkottajana, yhteisen markki-
noinnin koordinoijana ja tiedonvalittajana. Tahan kannattaisi myos liittda keskitetyn pysdkoinnin konsepti
ainakin suuremmissa keskittymissa. Esimerkiksi metroasemien yhteyteen voitaisiin toteuttaa kaupungin
vetdmana ja riskilla pysakaointitilat, jotka palvelevat my6s alueen liike- ja toimistotilojen pysakointia; kiin-
teistoilla olisi velvollisuus lunastaa naista pysakointipaikkoja, jolloin ajan kuluessa kaupungin osuus pysa-
kointiyhtiosta supistuisi. Tallainen keskitetty pysakointikonsepti on ajankohtainen ilmié paakaupunkiseudul-
la, mm. Kehadradan tulevissa keskittymissa Marja-Vantaalla.

Hallimainen yritystoiminta

Hallimaisia yritystoiminnan tiloja voidaan hyddyntaa eri tavoin alueen pitkdakestoisen kehittymisprosessin
myota. Ainakin Ostersundomin kehityksen alkuvaiheessa hallimaisia rakennuksia voidaan markkinoida paa-
kaupunkiseudulta halpaa ja muuntojoustavaa toimitilaa etsiville yrityksille, jotka voivat muokata alueita ja
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tiloja mieleisikseen. Ndin saadaan viela kohtuuhintaiset alueet hyodynnettya taysimaaraisesti pitkan suun-
nittelu- ja toteutusvaiheen kuluessa.

Hallimaisten tilojen vuorottaiskdyttékonseptien ja muiden yhteistoimintojen tukemiseksi voidaan tietyille,
monia toimijoita yhdistaville alueille kehittaa edelld mainitun kaltaisia kehitysyhticita/ yrittajayhdistyksia,
jotka koordinoivat mm. alueen tilojen vuokrausta, vuorottaispysakdintid, asukaskayttdja, yhteismarkkinoin-
tia ja tiedotusta.

Lopuksi

Ostersundomin aluetta suunnitellaan asumisvaltaisena, luonnonliheiseni ja hyvien liilkenneyhteyksien alu-
eena, mutta se tarjoaa lahtokohtaisesti hyvat edellytykset myos pienelle ja keskisuurelle yritystoiminnalle.
Tassa selvityksessa analysoidaan pienyritysten sijoittumistekijoita, tilatarpeita ja tulevaisuuden toimin-
taympaéristda sekd arvioitu Ostersundomin alueen vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkia yritys-
toiminnan ndkdkulmasta. Naiden pohjalta esitetaan tavoitteita, keinoja ja toimenpidesuosituksia, joiden
avulla Ostersundomin suunnittelua ja maankayttda voidaan ohjata myds elinkeinotoiminnan kannalta hyvin
ja tasapainoisesti.

Selvityksen tuloksia ja suosituksia tullaan kdyttamaan hyviksi Ostersundomin alueen yleiskaavaehdotuksen
laadinnassa. Sita laadittaessa on perusteltua kdynnistaa seuraavia vaiheita alueen toteutuksen kannalta
kriittisten ratkaisujen valmistelemiseksi:

- Ostersundomin alueen ja sen keskusten profilointi ja markkinoinnin suunnittelu
- alueen keskusten ja muiden alueiden kaupallisten palveluiden mitoitus ja profilointi

- toimivan ja yritystoimintaa tukevan pysakointijarjestelman suunnittelu.
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Tavoitteet, keinot ja prosessiin liittyvat suositukset -matriisi

Eri toiminnot

Tavoite

Suunnittelun keinot

Prosessiin liittyvat suositukset

Paivittais-
tavarakauppa

. Sujuva arki, pt-kaupat

padkatujen varrella ja
metroasemilla.

. Elava, viihtyisa katutila.
. Hyva tasapano: kilpailu-

kykyiset lahikaupat ja
Ostersundom vahvana ja
monipuolisena paikallis-
keskuksena.

. Sopivan kokoisia
liiketiloja paakatujen
varrella ja metro-
asemilla.

. Riittavasti helposti
kaytettavia pysa-
kointitiloja samaan
tasoon, myds pyoril-
le.

e  Avataan kaupat ja
kauppakeskus katu-
tilaan

. Kaupan ohjaaminen:
isot paivittaistavara-
liikkeet vain Oster-
sundomiin tuke-
maan paikalliskes-
kuksen syntya.

. Asuinaluekokonaisuudet
toteutetaan riittdvan suurina
yksikoina ja alue kerrallaan
metron varteen

o Yhteinen kehitysyhtio, joka
kokoaa kadunvarren maanta-
son liiketilat ja kehittaa niita
kokonaisuutena.

o Etuna myos yhteinen markki-
nointi, selkea tilojen valitys-
ja vuokrauspalvelu ja joustoa
tilamuutoksissa

° Lisdksi yhteinen (kaupungin
koordinoima) pysakdintiope-
raattori

Erikoiskauppa

. Erikoiskaupat tarjoavat

riittdvdan monipuoliset
valikoimat paikallisesti

° Erikoiskaupat hyédynta-

vat alueen vahvuuksia ja
muokkaavat osaltaan
alueen imagoa positiivi-
sesti.

. Erikoiskaupalla on kan-

nattava ja nakyva sijainti
Iahella asiakasvirtoja ja
synergiaa keskenaan ja
pt-kaupan kanssa.

. Erikoiskaupat muodos-

tavat vahvan keskitty-
man Ostersundomiin
metroaseman ympdrille
seka sen kohdalle paa-
kadusta.

. Sopivanhintaista
erikoiskaupan liiketi-
laa ja erilaisia vaih-
toehtoja Ostersun-
domin metroase-
malle seka paaka-
duille riittavan tii-
viiksi keskittymaksi.

. Avataan erikoiskau-
pat elavoéittamaan
katutilaa

. Sujuvat ja lyhyet
yhteydet metro-
asemilta

. Kavelyn ja pyorailyn
paareitit erikois-
kauppojen luo.

. Helppokayttdinen,
yhteinen ja keskitet-
ty pysakointi-
jarjestelma

° Verkotetaan toimijat keskus-
tayhdistyksen ja -isdnndn
kautta.

o ennakkomarkkinointi ja
tarpeiden kysyminen ja huo-
miointi suunnittelussa yhdes-
sa toimijaverkoston kanssa.

. Selked koko alueen liiketoi-
mintakonsepti ja siita tiedot-
taminen.

o Yhteinen kehitysyhtio, joka
kokoaa kadunvarren maanta-
son liiketilat ja kehittaa niita
kokonaisuutena.

o Yhteinen markkinointi, selkea
tilojen valitys- ja vuokraus-
palvelu ja joustoa tilamuutok-
sissa

o Lisaksi yhteinen (kaupungin
koordinoima) pysakdintiope-
raattori




Palvelut
(yksityiset ja julki-
set)

Sujuva arki, palvelut
luontevien reittien var-
rella, asuinalueilla ja
keskuksissa.

Elava, viihtyisa katutila.
Palveluita erilaisille
asukkaille, erilaisiin ela-
mantilanteisiin ja tarpei-
siin.
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Mahdollistetaan
tilojen kayttotarkoi-
tuksen ja hallinnan
muutokset alueiden
eldmankaaren aika-
na

Tuetaan pienyrittdjia
rakentamalla tarvit-
tavat edellytykset ti-
loihin jo etukdteen,
jolloin se on edulli-
sempaa.

Mahdollistetaan tilojen
muuntojoustolla pienpalve-
luiden omaehtoinen kehitty-
minen "emergenssi"
Yhteinen kehitysyhtio, joka
kokoaa kadunvarren maanta-
son liiketilat ja kehittaa niita
kokonaisuutena.

Yhteinen markkinointi, selkea
tilojen valitys- ja vuokraus-
palvelu ja joustoa tilamuutok-
sissa

Tilaa vieva kauppa

Tilaavievan kaupan
tarjontaan on mahdollis-
ta tutustua myos ilman
autoa, raideliikenteen ja
kevyen liikenteen avulla.
Tiva-alue muodostaa
kiintedn osan kaupunki-
rakennetta, ja sen ympa-
ristd on laadukasta ja
omaleimaista.
Tiva-kaupan konseptin
tulee olla sellainen, ettei
se kilpaile Ostersundo-
min paikalliskeskuksen
kanssa asiakkaista.

Suunnitellaan tiva-
kaupalle sopivaa lii-
ketilaa seudullisesti
saavutettavaan
paikkaan, silti Iahelle
metroasemaa.
Varataan kaupalle
riittavasti helposti
kdytettavia pysa-
kointitiloja samaan
tasoon, myos pyoril-
le.

Johdetaan alueelle
laadukkaat ja selke-
at pyora- ja kavely-
tiet.

Avataan kaupat ja
kauppakeskus katu-
tilaan eldvoittamaan
sita.

Hyddynnetaan tiva-
kaupan asiakasvirrat
mm. tarjoamalla
saavutettavia ravin-
tolapalveluita seka
tivan asiakkaille etta
alueen asukkaille.

e  Ennakkomarkkinointi ja
tarpeiden kysyminen ja
huomiointi suunnittelus-
sa yhdessd toimijaver-
koston kanssa.

o Selked koko alueen liike-
toimintakonsepti ja siita
tiedottaminen.

e  Yhteinen markkinointi,
selkea tilojen valitys- ja
vuokrauspalvelu ja jous-
toa tilamuutoksissa

e  Lisdksi yhteinen (kau-
pungin koordinoima) py-
sakdintioperaattori, joka
koordinoi vuorottaiskayt-
toa liityntapysakoinnin
kanssa

Toimitilat

Alueelle monipuolinen,
toimitilatarjonta, joka
tukee paikallisia palvelui-
ta ja paikallista yritys-
toimintaa seka tukee yri-
tysten valista synergiaa
(toimialojen sisaista ja
valista seka pienten ja
suurten yritysten valista)

Tasapainoisen kes-
kusrakenteen to-
teuttaminen

Uusien toimitila-
konseptien ja hallin-
ta/operointi-mallien
kehittely, yhteisten
pysakointimallien
kehittdminen (mm.
liitynta- ja yritys-
pysakoinnin yhdis-
taminen)

Kaavoituksessa ja toteutuk-
sessa on oltava valjyytta, ei
tiukkoja rajoituksia koskien
toimialaa tai toiminnan luon-
netta (lukuun ottamatta hait-
toja aiheuttavien toimintojen
rajoittamista)




Asiantuntijapalvelut

Monipuolista, urbaania
pienyritystoimintaa
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* Suunnitellaan seka

asumisen yhteyteen,
kivijalkaan etta toi-
mitaloihin pienia
toimitiloja

Madrataan kaavoituksella
asuintalojen katutasolle
muuntojoustavia tiloja, jotka
voi toteuttaa asuntoina

Hallimainen yritys-
toiminta

Monipuolista pienyritys-
toimintaa, mahdollisuus
tee-se-itse-verstaisiin
asukkaille

° Markkinoidaan tiloja

yrityksille, hyédyn-
netdan halpa maa
pitkassa suunnittelu-
ja toteutusvaiheessa

Kaavoitetaan keltaisia alueita
mutta sallitaan valiaikaiskayt-
t6 myos muualla, jotta halpa
maa saadaan kdyttdon

Uudet mikroyrityk-
set

monipuolista pienyritystoi-
mintaa, seka elinkeinopoli-
tiikkaa tukevia kasvuhakuisia
ettd urbaaniutta tukevia
elaméantapayrittajid, myos

nettikauppaa ja logistiikkaa

suunnitellaan seka asu-
misen yhteyteen, kivijal-
kaan etta kellareihin
pienia toimitiloja

madrataan kaavoituksella muun-
tojoustavia tiloja seka kellaritiloja
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Liite 1. Yrityskysely
Jos olisitte etsimadssa yrityksellenne uusia toimitiloja, minkalaista sijaintia pitdisitte parhaana?

Vastaajien maara: 48
Alue vastaajien lkm

muu kantakaupunki 21

Helsingin keskusta 19

Helsingin esikaupungit 16

Espoo

Vantaa

Sipoo

(s (w

Kauniainen

Muu kunta, mika?
Itd-Helsinki / Itd-Vantaa, Tuusula

N

Ei merkitysta

Sijaintipaikka alueella tai miljoo

[EnN
[N

Toimistokeskittyma

=
=

Kauppakeskus

=
o

Toimistohotelli

Teollisuusalue

Ei merkitysta

Ostoskeskus

Kerrostalovaltainen asuinalue

Kerros- ja pientalojen seka-alue

Varastoalue

Web-kahvila /mobiilitoimisto

ww (s oo |0|O |

Pientalovaltainen asuinalue

Sijoittuminen rakennuksessa

Kadunvarsi tai katutaso 25

Kerroksissa 12

Kivijalka 10

Sisapiha

Ei merkitysta

Muu, mika
Kellarikerrokset
Siten ettd on mahdollisuus yhdistda oma asuinhuoneisto 2

Tilan luonne/kéyttétarkoitus

Toimisto 28

Muu, mika

myymala

myymala/varasto + asuinhuoneisto

liiketila; liiketila

liikehuoneisto

Myyntindyttely ja huolto

edustustila, sosiaalitila, myymala
palvelujen tuottaminen

Tanssisali

nayttely

purjeiden pesu mahdollisuus

vastaanotto- ja koulutustila

Hoitotila

rauhallinen kurssi- ,hoito- ja vastaanottotila
isompien ryhmien kokoontumiset
Liikunta/Ravintola

Asuntoja ; Tontti 17
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Varasto 9
Tuotantotila 4
Ei merkitysta 1

Arvioikaa asteikolla 1-5 seuraavia toimitilojen sijaintiin ja itse toimitiloihin liittyvien tekijoiden tarkeytta.
Vastaajien maara: 48

Keskiarvo
Yleiset sijaintitekijat
asiakkaiden laheisyys 3,6
omistajan tai johdon asuinpaikkojen l&aheisyys 3,49
Helsingin keskustan l&heisyys 3,23
henkildstdn asuinpaikkojen l&aheisyys 3,28
alueen arvostus 3,02
aluekeskuksen laheisyys 2,98
yhteistybkumppanien laheisyys 2,83
Hki-Vantaan lentokentén l&aheisyys 1,66
Vuosaaren sataman laheisyys 1,43
Pysakaointi
lyhytaikainen asiakaspysakaointi 3,91
pysakainti henkilostolle 3,62
pitkdaikainen asiakaspysakointi 2,84
Liikenneyhteydet
lahella bussipysakkia 3,9
tyoasialiikenne (asiakastapaamiset, kokoukset yms.) on joustavaa 3,76
tyontekijat padsevat hyvin tydpaikalle joukkoliikenteella 3,7
lahelld juna- tai metroasemaa 3,44
lahella raitiovaunupysakkia 3,28
tavarankuljetus paketti- tai kuorma-autolla sujuvaa 2,81
muu kuljetus- ja huoltoliikenne sujuvaa 2,81
kéavely- tai pyoratien léaheisyydessa 2,73
pyorailyreitin varrella 2,49
lahelléa taksiasemaa 2,43
yhteiskayttdauto helposti tyontekijdiden saatavilla 1,82
Yrityspalvelut lahietdisyydella
ravintolapalveluita 3,37
posti 3,27
pankki 2,75
toimistotarvikkeita 2,43
tilitoimisto 2,33
atk-palveluita 2,15

muuta, mika? pankkiautomaatti, postin kirjelaatikko, rautakauppa x2,
Ivi tukku, korjaamo, kopiointi, catering, tanssitarvikeliike, kaupun-
kielamaa, sapinad, apteekki
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Oheispalvelut lahietdisyydella

paivittéistavarakauppa 3,44
kioski 2,68
terveyspalvelut 2,34
lasten paivahoito 1,84
peruskoulu 1,69

muuta, mitd? likuntapalvelut, erikoiskaupat, palvelut

Toimitilat

vuokrataso 4,17
tietoliikenneyhteyksien taso 3,96
rakennuksen yleinen kunto 3,81
turvallisuus 3,8
ilmastointi 3,79
tilojen joustavuus ja muunneltavuus 3,74

palveluiden saatavuus (kokoustilat, aulapalvelut, puhelinpalvelut,

. 2,87
catering ym.)

Muita tarkeita tekijoita, mita?

- myds ostosmahdollisuus kiinnostaa

- kiinteistonhuollon tavoitettavuus ja nopea toiminta, vuok-
ranantajan samat ominaisuudet

- Kaipaan "rosoisia" tiloja joissa kaikki oleellinen toimii. Van-
ha saneerattu teollisuuskiinteistd jossa on ainakin osin
korkeat tilat on meille ideaalitila. Punatiilinen vanharaken-
nus on paras!!

- pesuhalli

- Varastotilat katutasossa tai pelkka varastotontti

Soveltuvatko seuraavantyyppiset toimitilaratkaisut yrityksellenne?

Vastaajien maara: 47

Keskiarvo
Erillinen rakennus 3,65
Toimitilat asuinkorttelissa erillisella tontilla sijaitsevassa toimitilarakennuksessa 3,63
Erillinen rakennus ja pihatilaa 3,56
Asuinrakennuksessa olevat erilliset toimitilat 3,28
Asunnon yhteydessa olevat toimitilat (erillinen sisdankaynti) 2,94

Asunnon yhteydessa olevat toimitilat 2,21
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Liite 2: Haastatellut asiantuntijat

Hankekehitysjohtaja Ilkka Alvoittu, NCC Rakennus Oy

Elinkeinopaallikké Raimo Koskenkanto, Vantaan kaupungin yrityspalvelut
Toimitusjohtaja Wisa Majamaa, ICECAPITAL Real Estate Asset Management Oy
Toimitusjohtaja Janne Makeld, TK Development

Toimitusjohtaja Tuomas Santasalo, Tuomas Santasalo Ky

Elinkeinopaallikké Rauno Tiainen ja kunnanjohtaja Mikael Grannas, Sipoon kunta

Elinkeinopaallikké Nyrki Tuominen, Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskus
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Liite 3: Visiotyopajan osallistujat

Projektin visiotyopaja 19.1.2012 Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston Laituri -nayttelytilassa
Osallistujat:

Risto Heikkinen, Helsingin kiinteistdvirasto

Teemu Holopainen, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Maria Isotupa, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

Anne Karlsson, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Vesa Karisalo, Vantaan kaupunkisuunnittelu

Ari Karjalainen, Helsingin talous- ja suunnittelukeskus
Paivi Kilpeldinen, Kaupunkitutkimus TA Oy

Katja Koskela, Tuomas Santasalo Ky

Seppo Laakso, Kaupunkitutkimus TA Oy

Minna Maarttola, Helsingin talous- ja suunnittelukeskus
Rikhard Manninen , Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Ilona Mansikka, Sito Oy

Kari Mukala, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

Pasi Maenpaa, Kaupunkitutkimus TA Oy & Helsingin yliopisto
Sakari Pulkkinen, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Tapani Rauramo, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Jarmo Suominen, Aalto-yliopisto

Marja Teljamo, Sipoon kunta

Juha Tiuraniemi, RAKLI & Suomen kauppakeskusyhdistys

Kalle Toiskallio, Helsingin Yrittajat

Matti Visanti, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto

Kaisa Vuorio, Propdea Oy

Kaisa Yli-Jama, Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto



Liite 4: Malminkartanon ja Tapiolan kaavaotteita

Malminkartanon kaavaotteita
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HELSINKI

33. KAUPUNGINOSA KAARELA
MALMINEARTANG
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HELSINKI

33. KAUPUNGINOSA ETELA-KAARELA
MALMINKARTANO

KORTTELIT 33284 - 33202 SEKA PUISTO-,
KATU-, LIKENNE-, RAUTATIE - JA ERITYIS-
ALUEET

ASEMAKAAVA 1:1000

KATUALUE

ASEMAKAAVAN MUUTOS

a1 e
s
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HELSINGFORS

33 STADSDELEN SODRA KARBOLE
MALMGARD

KVARTEREN 33284-33292 SAMT PARK-,
JARNVAGS - OCH SPECIAL-

GATU -, TRAFIK -,
OMRADEN
STADSPLAN 11000
GATUOMRADE
STADSPLANEANDRING
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Tapiolan kaavaotteita

1.vaihe Tapionraitin kaava, Tapiolan keskus 1974

St
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. L2
Espoo
12. kaupunginosaa
Korttelit 12002 —12006
Asemakaava 1:1000
(Tapiolan keskus)

a 25 50 s
L

00m
L I J

-ASEMAKAAVAMERKINTOJA JA ~MKKRAYKSIK

3 metri¥ sen kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, Jota vahvistami-
nen koskee.

Eri kaavamiifiriiysten alaisten alueen osien vilinen raje.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen rakennusalan, ajoneuvoliikenteelle varatun katu- tal 1ii-
kennealueen osan talkka muun sellaisen alueen raja.

Ohjeellinen tontin raja.
. Kaupunginosan numero.
Korttelin numero.
Kadun, katuaukion, torin tal pulston nimi.
Porraskatu tal yleiselle jalankululle ja pySridilylle varattu katualue.

Katuaukio tail tori. Kaavamsa osoitettu luku oscittaa, minki ker-
rosnelilmetrimilrin saa torin alle rakgntaa.

M‘sanalauelle Julkiselle liikenneviylifle varsttu alue.

Likimi¥rEinen korkeusasema. qutt.elinlnaonl luku tarkoittaa pihan phi-
asisllista korkeustasoa.

Korttelin ja kadun raja, Joka oscittaa alween, jonka sisipuolelle saa
leoittaa kadunpkElle tulevien kansien ja rakennusten kantavia ra=-
kenteita. Rakennettaessa rajaan kiinni om rekennettava siten, ettld
edelli mainitut rakenteet voidaan kiinnittll siihen.

Katuslueen osa, jolla el saa olla tonttililttymik.

Knavassa ilmolitettu luku osolittaa korttelin tai korttelinosan ra-
kennusoikeuden.

Tonttitehokkuusluku eli tontin kerrosalan suhde tontin pin‘b’-ulnn.

Roomalainen numerc ilmoittas suurimman kerrocsl pihatasolta

lukien, pihatason likimiirdinen korkeusasema u:%tcttu sulkeissa.
Pihatason alapuclelle saa uiJ:ﬂtt-aa pyskkdinti-, sisiEnkdynti-, hissi-,
varasto-, sosiaali-, sauna. konehucne-, kellari-, kiinteistBhueclto-,
bussipy - Ja alueen JKrjutrkuuu vaivontasn 1i1ttyvik tilojs kaa-
vassa urm:et.u.n mkmod.kmm islikel.

Korttelinosa, joka tulee rakentaam siten, ettd huajtoliikenne kort=
telinosan kautta voidaan jHrjestdi kaikkiin sen kérttelialueen
kiinteist¥ihin.

Vesialtaan r sta varten korttelin osa.

Katualueen erl tasossa ylittdivi tal alittava, vihintdin 4 m leved ja=
lankulku~- ja pybriilytie.

Katualueen tascssa oleva tal erl tasossa yut.ka tal alittava, vihin-
tilin 4 m level jalankulku- ja pySriilytie

Viemirii tai vesijohtoa varten varattava ala.
Istutettava korttelin tal alueen osa.
Puurivilli istutettava korttelin tal alueen osa.
Rakennusala.

Hakennukseen jEtettdvE véhintHln & m levedi ja 3 m korkea kulkuaukko.

Yleiselle jalenkululle varattu korttelin osa.

PysékBimispaikika. Alueelle aaudnan z'akentaa mmlaisen luvun osoitta=-
ma miEHrd py: ntitasoja, Jeis

Korttelin osa, Jolle on rakennettava Jatkuva yleiselle jalankululle

Ja pySrdilylle tarkoitettu vEhintln 6,5 m, kuitenkin keskimiirin B m
- level viylH sulkelssa olevan arablalaisen luvun osolttamalle likimil-
" rilselle tasolle. Kulkuaukon korkeuden tulee olla vihintHén 3 m.

Korttelin tail alueen osa, Jolle on rakennettava jatkuva yleiselle ja-
lankululle tarkoitettu vihintlin 6,5 m, kuitenkin keskimilirin 8 m le-
vell, katettu Ja suojattu viyld Bhlk&llﬂi olevan arablalaisen luvun
osolttamalle likimdir¥iselle tasolle. Kulkuaukon korkeuden tulee olla
vihintdln 3 m.

Korttelin osa, jolle on rakennettava siten, ettel estetd jalankulku=
vHylH1tE 12 (+12.00) 4 m levelin Ja 3 m korkean kulkuaukon rakentamise
ta yleisten rakennusten tontille.
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anges av den romerska siffran.
Aingeyben

Esbo

12.stadsdelen
Kvarteren 12002-12006
Stadsplan 1:1000

(Hagalunds centrum)

STADSPL

INGAR OCH MELSER

Linje 3 m utanf¥r det planecmride faststillelsen avser.

Gréns mellan delar av omrdde, f¥r vilka olika planestimmelser glller,
Gréns f8r kvarter, del av kvarter och omride.

Instruktiv gréins fr byggnadsyta, f¥r fordonstrafik reserverad del av
gatu- eller trafikomrdde eller annat dylikt omrdde.

Instruktiv tomtgrina.

Stadsdelnummer.

Kvartersnummer.

Namn p& gata, Sppen plats, torg eller park.

Trappgata eljer f¥r allmin ging- och cykeltrafik reserverst gatuomrdde.

Uppen f

ta eller torg. Det i1 stadsplanen angivna talet utvisar
den u!.n vani

ngsyta som rar byggas under torget.
Omréde reserverat fir underjordisk allmin trafikled.

Approximativt hjdlége. Inom kvartersomrdde avser talet girdsplanens
huvudsaicligs hjdlige.

Qrins mellan kvarter och gata,som anvisar omrddet, innanfr vilken
grine rir placeras de brande konstruktionerna tBr dliclc

ovanfdr gatan. Vid uppfirande av byggnad i
detta ske sd, ltt n plimnda konstruktioner kan thus 1 byggnaden.

Del av gatuomrddey inom vilket inte fAr finnas tomtanslutningar.

Det 1 stadeplanen amvnn talet utvisar kvarterets eller kvarters-
delens byggnadsriitt

Tomtexploateringstal dvs. f¥rhillandet mellan tomts v&ningsyta och areal.

Den romerska siffran anger det stirsta antalet véningar riknat

frin ghrdsplanenivn, dennas approximativa hijdlige &r angivet inom
parentesen. Under girdaplanenivdn fr f¥rliggas parkerings-, ingings-,
hiss-, ftrrids-, soclal-, bastu-, maskinrums-, kidllar-, nutzg;\ucaunder-
hula—, busshillplats- och utrymmen som analuter sig till Svervakningen
Aammm indgn omrddet utdver den byggnadsritt som angivits i

5 nen.

Kvapteradel, som bir bebyggas sd, att servicetrafik via kvarters-
delyn kan ordnas till alla fastigheter inom detta kvartersomride.

Kvarteradel som r

ts fir b av vatt

Minat 4 m bred glngtrafik- och cykelvHg, som gir i skilt plan Bver
eller under gatuomrdde.

Minast 4 m bred ghngtrafik- och oykelvig, som ¥r beldgen i samma plan
som gatuomrdde eller gAr i skilt plan Hver eller under detta.

Omrdde som bSr reserveras f¥r avlopp eller vattenledning.

Del av kvarter eller omrdde som bir planteras.

Del av kvarter eller omrdde som bdr planteras med en rad trid.
Byggnadsyta.

Minst 4 m bred och 3 m hSg genomfartséppning, vilken bér lidmnas i
byggnad.

FUr allmén gingtrafik reserverad kvartersdel.

Parkeringsplats. Inom omriddet far l:yssna dut antal parker:nsuplan som

Kvartersdel inom vilken bir byggas en fortbdende f¥r allmin gdng=- och
cykeltrafik aveedd minst 6,5 m, likvEl 1 medeltal 8 m bred led p& den
approximativa nivd som anges av det arabiska talet inom parentesen. Ge=
nomfartstppningens h¥jd bbr vara minst 3 m.

Del av kvarter eller omrdde, inom vilken b¥r byggas fortgdende f¥r all-
mén gAngtrafik avsedd minst 6,5 m, 1likvil 1 medeltal 8 m bred, takfir-
sedd och skyddad led pA den approximativa nivd som enges av det arabiska
talet inom parentesen. Genomfartstppningens h8jd bir vara minst 3 m.

Kvarteradel som bér byggn sd, att byggendet av en 4 m bred och 3 m
hig genomfarts| 4n gAngtrafikleden 12 (+12.00) till tomten f&r
allminna byggnader int.e rurh:lndru




Korttelin osa, jJoka tulee rakentaa siten, ettd osan lépi voidaan tason
+3.0 alapuolelle sijocittas sadevesiputki Ja ettd putki voidaan kiin-
nitté¥ viereisten rakennusten kantaviin rakenteisiin.

Likimkriisellk tasolla +8.00 eijeitseva katualueen oss, jonka alle
saa rakentaa kortteleiden 12002 ja 12004 huoltoliikennett palvele-
via tiloja Ja laitteita likimilriiiselle tasolle +3.00 seki huoltolii-
kenteen tarvitsemat 1liitt: uiskat ketutasolla ja Joka tulee kauttmale=
taan kattas kannella likimHlrliselle tasolle +12.00 ja Jolta on osoi-
tettava Jaktuva yleiselle Jalankululle varattu vihintHln 4 m level
vHyll.

Ajoneuvoliikenteen kulkuaukon korkeuden on oltava vihintdln 3,2 m Jja
Jalankulkuliikenteen kulkuaukon korkeuden vEhintd#n 3 m.

. LikimdirEiselld tasolla +6.00 olevan katualueen yl¥puoliset kansira-
kenteet tasolla +12.00 saadaan ulottaa kadun yli korttelirajoihin
kiinni. Kannelle saa rakentaa korttelin 12004 rakennuscikeuksien 3465
Ja 5130 tarkoittamaan rakennusoikeuteen kuuluvaa liikekerrosalaa
l-kerroksisena rakennuksena Ja korttelin 12005 rakennuscikeuden 8170
tarkoittamaan rakennusoikeuteen kuuluvea liikekerrosalaa l-kerroksise=-
na rakennuksena. Versinaisten ajoratojen kulkuaukon korkeuden on olta-
vuiﬂ;intm 4,6 m ja jalankulkuliikenteen kulkuaukon korkeuden vihin-
tE m.

Itk-linsisuuntaisella osuudella likimilirdiselld tasolla +3.0 Ja poh~
Jois-etelésuuntaiselle osuudella likimEErdisells tasolla +4.5 sijait-
seva katualueen osa Joka tulee kauttaaltean kattea kannella likimiH-
réisen tascn +3.0 yl¥puolella tasolle +7.5 Ja likimiiirHisen tason
+4.5 ylEpuclella tasolle +9.0 ja jolta on osoitettava Jutlmva yleisel=
1= Jal-nkulul}.e Ja pyux—auyne varattu vihintHln 4.0 m leveH viyld.

on oltava vihintkln 3.6 m

Jn Jnlnnkulknliikancaan kulkuaukon komwden vEhint¥sn 3.0 m.

LikimX¥X¥rHiselld tasolla +12.00 sijaitseva katualueen osa, Jjolle saa
rekentaas kortteleiden 12002 ja 12004 rakennusoikeuteen kuuluvaa ker-
rosalaa sekf niihin lilittyvHE pihe-aluetta.

LikimdirdisellX tasolla +7.00 sljeitseva katualueen osa, jolle saa
rakentaa korttelin 12002 rakennusolikeuteen 1200 kuuluvaa kerrosalaa
sek# tdhdn liittyvidi piha-aluetta. A} 11 kul K Kor=
keuden on cltava vHhintén 3,6 m.

Likimilirdisell¥ tasolla +7.50 sijaitaseva katualueen osa, jolle Baa
rakentaa korttelin 12005 ja korttelin 12006 rakennusoikeuteen kuu-
» luvaa kerrosalaa sekl niihin 1iittyvid piha-aluetta.

Korttellalueen osa, jolle on varattava mehdollisuus kulkuaukkoon
metroaseman lippuhalliz ja sisHHnk¥yntid varten.

Ohjeellinen maanalainen tila raideliikennettd varten.
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Kvartersdel som bir bebyggas sk, att genom denna under nivdn +3.0 kan
f¥rliggas ett regnvattenrdr och att réret kan flstas vid de b¥rande
konstuktionerna i invidliggande byggnader.

Del av gatuomrdde, bellgen pd den approximative nivén +8.00, under vile
ken far byggas 1 kvarter 12002 och 12004 utrymmen och anordningar 8r
servicetrafik pd den approximativa nivan +3.00 och de av .ameetraﬂken
behvade anslutningar ;g gatunivdn och vilken helt bbr tlckas med e

diick pd den approximativa nivadn +12.00 och pAd vilken bdr anvisas en
rortui{z;ande, f¥r allmiin glng- och cykeltrafik reserverad minst & m

Genomfartsppning ftr fordonstrafik b¥r ha en h8jd av minst 3,2 m och
genomfartstppning rtr gdngtrafik minst 3 m.

Pl den approximativa nivdn +6.00 belligen del av gatuomrdde Sver vilket
dr byggas dickskonstruktioner pi den approximativa nivdn +12.00 fast

1 kvartersgréinserna. P4 didcket fAr byggas vdningsyta som h¥r till den

aff¥rsbyggnadsridtt som avses 1 byggnadsrtten 3465 och 5130 fir kvarter

12004 som byggnad 1 en vAning, och vAningsyte som hr till den affirs-

byggnadsriitt som avees 1 byggnadsritten B170 fr kvarter 12005 som bygg-

nad 1 en vaning. HYjden av genomfartalppning fUr egentliga kBrbanor bir

vara minst 4,6 m och hijden av genomfartstppning f&r gingtrafik minst

3 m.

Del av gatuomrdde i Hut-v&utus riktning p4 den approximativa nivédn +3.0
och 1 nord-sydlig riktning pi den approximativa nivén +4.5, som helt bir
tHckas med ett dick pd nivdn +7. 5 ovan den approximativan nivan +3 o och
pd med ett dlck pd nivdn +9.0 ovan den epproximativa nivdn +4.5 ech

vilken bir anvians en fortglende ftr allmiin glng och cykeltrafik reser=
verad minst 4.0 m bred led.

Hijden av ng f3r £
h¥jden av ng rér gh

rafik br vara minst 3.6 m och
fik minst 3 m.

Del av gatuomrdde, bellgen pad den approximativa nivdn +12.00, ovanpd
vilke!; fAr bygges vAningsyte som hBF till byggnadsriitten f&r kvarter
och 12004 semt girdsplaneomrdde i anslutning h¥rtill.

Del av getuomrdde, belligen pd den approximativa nivdn +7.00, ovanpd vil
ket far bygges vAningsyta som h¥r till den byggnadsritt som avses med
siffran 1200 fr kvarter 12002 samt girdsplaneomride i anslutning hir=

till. H&jden av genomfartsippning fir X'ordanstrez'ik br vara minat 3,6 m

Del av gatuomrdde, beliigen pid den approximativa nivdn +7.50, ovanpd
vi.lkot fAr begggas viningsyta som hr till byggnadsritten f8r kvarter
5 och 1 samt ghrdsplaneomrdde i anslutning hirtill.

_Del av kvartersomride, pA vilken blr reserveras mb)lighet till genom=
“fartsBppning f8r metrostations biljetthall och ingdng.

Instruktivt underjordiskt utrymme fr spartrafik.

Yhdistetty liike= ja asulnrakennusten korttelialus. Pihoille tal ka-
toille on rakennettava yhteniisti leikki- ja oleskelutilas 5 nﬂ Kuta-
kin auuinhunnnltm kohti.

Py
et Bade—3i q 1la-al

M&ﬂh Kasvassa annetun kerrosalan lishiks! sssdasn asuinrakennuk-
aien yhteyteen rakentas asulnhuoneistoista erillllin olevia, niith
palvelevia saunoja Jja niihin liittyvik tiloja seki varastoja, el kul-

° tenkaan enempif kuin 6 % kunkin korttelin rakennusoikeudesta sekl
enintiln 500 m2 yleiseen kEytt¥ln tulevia tiloja.

Knnhin-:-a: kvartersomrdde 8r affirs- och bostadsbyggnader. PA girds-
planema eller taken bbr bysxu sawnh!nsande lek- och viatelseut-
rymm- 5 per bos

¥ Aden g¥ Tand
8 v 8

4 lantent ¥ 80l akyad—i

£8n hetii Adet—aamfkilt

-piam; Utdver den i stadsplanen angivna véningsytan fAr 1 samband med

bostadsbyggnaderna byggas avskilt frin bostadsl¥genheterna belligna

bastur och biutrymmen till dessa samt ftrrdd vilka betjdnar bostiderna,

1ikvEl 1n|:e tver 6 £ av bymurutten inom varje kvarter, Xvensom
utrymmen f¥r allmint bruk

Liikerakennusten korttelialue. seki-yleiselie—jalen Kvarter 4 f¥r affirsbyggneder. -6é B ¥ r—adimin- gk

Tuid aluset—ruiee—tendi-vaihbeleviiat ¥ i) I AL—I ol 5 s aplans elimin-ghng—

Tyny d .1 uite—siucon-mean Tingr—planteringe t—rogn - solokydd—i - v ey
oy b Al apien: Inom kvar-

“toioses Korwtllululi].!.- saa r-]wntll -Iuntudl vain kiinhuiut!sn hol-
tohenkilSkuntaa varten.

nti- Ja huolt korttelialue. Korttelialueelle
saadaan rakentaa roomalaisen luvun osoittama miKr¥ pysEkdintitasoja.
Sulkeissa oleva luku ilmolt-
tn. minkl kurt'cell.n mttlsbn pysikdintl on varattu.

Pyslk¥intirakennukset on katettava. K-!tolllu saa !J.Joittaa peli-,
lsikm.- Ja 1ututun1ueiba me—+tt

mottettu-mikri—titiee—in
Istutettava puistoalue.
Yleisten rakennusten korttelialue.

Yleisth jal SpELilvE & Kl

kulkus—da/tal
J8/

1 luet 1 Korttelialueill 1tets leiobital
¥ Ea
et Licua—i Spiilvd- vant 1
Ja—py ¥ Pe: P
4 rietrinin) udn— el £ i th vanbivats

Kortteleita 12002-12006 varten on rakennettava autopalkkoja seu-
raavasti:
1 autopaikka/50 m2 ka

= liilketilat

= toimistotilat ja yleiset
1 autopaikka/60 m2 ka
1 autopaikka/80 m2 ka

rakennukset
= asunnot
JErjestysoikeus vol kuitenkin lupaa an
- topalkkojen JHrjestimisessi lykklysti siten, etti vihintdln 60 j
autopalkkojen miiriistd JErjestetdiin rakentamisen yhteydessi ja
loput sitl mukean kuin autoistumisen tarve vaatii.

Autopaikkoja saa sijolttea asuin- ja liikekortteleissa Ap-kortte-
leihin, p-alueille sekd kaavassa likimilriisen korkeusaseman oBoite
taman pihatascn alapuolisiin tiloihin.

Korttelissa 12002 on autopaikkojen  sijoittaninen h°-merkinnills
clevella alueella sellittu pihatasol

" 10604—3a—1 8065 loieelle—telenkulull
3
£ Morituulents S Lodur—3ind 1oH-32
L1200 & apl o X33
{1200 —~merkinnin—tariot ey
Tontteja el saa aidata.
Ml s hdist ful i34 Iueell
¥ de—p o P¥
1 ton—t, 11isekei

tersomrddet far | s bostider endast fir den
e Ereces. byssa personal som skiter om

Kvartersomrdde f®r bilparkerings- och servicebyggnad. Inom kvarters-
omrddet fAr byggas cet ent.al parmrlngsylan som anges av den romerska
siffran. Talet inom
parentes anger f¥r vilket kvarter parkeringen reserverats.

Parkeringsbyggnaderna bir firses med tak och fAr pA dem ligga -
lek- och planterade ouriden - Enon DYEEnadeytan o byages on vANtAGi—

4 stadenl

Parkomrdde som bir planteras.

Kvartersomrdde fdr allminna byggnader.

-Fér-elisinging—eehfelier—oykelsrefii o

H inbe i ydnt Pl lmin ek elbratil

Vi i on bin Poiied £ 4 Hlenin

11t eft, omtrafilnesl - ad-nikall d
glering

Ftr kvarter 12002-12006 bir byggas bilp:.atut- enligt f&ljande:

- affirsutrymmen

- kontorsutrymmen och allmiénna
byggnader 1 bilplats/60 m2 vy

= boatlider 1 bilplate/B0 m2 vy

Ovdnmssra:ten kan 1ikvil vid beviljandet av byggnadslov me uppsk:

ordnandet av bilplatserna sdlunda, att 1:%: 60 £ av un%ﬁct h:.J.-
plltnr ordnas 1 samband med byggandet och resten allt efter som Sk=
ningen av bilbestdndet si pikallar.

1 bilplets/50 m2 vy

Bilplatser fir inom bostads- och affNrskvarter f¥rlkgges till Ap-kvar-
ter, p-kvarterscmrdden samt till plan bellgna under de nivdn, som i
planen approximativt Er angivna fr ghrdsplaner.

I _kvarter 12002 rlr bilplatser f¥rliggas i gérdsplanenivA incm med
he betecknat omrdde. » e

I 12000

" by 11
ey s e o1l denalinkone ghngtiat e
led et 42 amaay b
ge- 32— =
Tomterna far inte inhlgnas.
n hbllningatond " ia o " 5
» & dighat Lljar b delovFim ot
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2.vaihe Keskusaltaan ympariston kaava 1984

Osa Kauppamiehentien ja Tapiontorintien katualueita




AKIZ:4

N:o 331, paivitty 24.9.1981, muutettu '12.1.1984

Espoo

12. kaupunginosa, Tapiola

Korttelit 12040, 12044-12048 ja 12050-12059
Asemakaava 1:1000

Osa Tapiontorintien ja Kauppamiehentien
katualueita

Asemakaavanmuutos 1: 1000

Tapiolan keskus I

Igm

ASEMAKAAVAMERKINTOJE JA -MAARAYRSIA:

-
Asuinkerrostalsjen korttelialue.
(2 §)

Rivitalojen je muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttells
alue. (2 §)

Tleisten rakennuaten korttelialue.
1§, 26 3%

Julktsten lihipalvelurakennusten korttelialue.
16§ 2§ 3§

Opetuatoimgtgg palvelevien rakernusten korttelialue.
>

Sosiaalitointa ja terveydenhucltoa palvelevien rakennus—
ten korttelialue. (1 §, 2 §)

Kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelil-
alue. (2 §)

g.')m.‘.n:aa palvelevien rakennusten korttelialue.

Nr.3341, daterad 24.9.1581, Endrad  12.1.1984

Esbo

12 stadsdelen, Hagalund

Kvarteren 12040, 12044-12048 och 12050-12059
Stadsplan 1: 1000

Del av Tapiotorgsvéagens, Képmannavagens
gatuomraden ’

Stadsplaneandring 1:1000

Hagalund centrum I

STADSPLANESETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER:
I({\éra;r),ersomrﬁde £8r tlerviningshus.

Ié\zra;r),arsomrlde f8r radhus och andra kopplade bostadshus.

Kvartersomr@de f8r allminna byggnader.
1§ 2§ 38§

Kvart.eraomride‘fax- byggnader for offentlig ndrservice.

Kvartersomride f8r byggnader f8r undervisningsverksamhet.
§, 2 )

Kvartersomride f8r bygznader f8r soclal verksamhet och
hdlsovdrd. (1 §, 2 §)

Igag\):eranmvsde £ér kyrkor och andra f8rsamlingsbyggnader.

Evartersomride rdr byggnader £&r idrottsverksamhet.
)

Hn:g)lirakamusten kertielialue.
(2 §2

Puisto.

I‘Jnh;}lu- Ja virkistyspalvelualue.
2

Linja-gutoaseman korttellalue.
Alueelle saa rakentae valn kevytrakentelsla sadekatoksia.

Ylezsten pysikdintilaitosten korttelialue.
Autopaikkojen korttelialue.

Vesialue.

3 m sen kaava-alueen ulkepiuolells oleva viiva, Jois vahviates=
minen xoskee.

Korttelin, zorttelinosan ja alueen raja.
Eri kaavamfdrdysten alzisten alueencsien vdlinen rajs.

'Jh.zeell'-nen er. kaavamd@rdysten alaisten alueenosien vilinen
raja.

Chjeellinen tontin rzfa.

Riztl merkinndn pdElli osolittaa merkinnén poistamista.
Kaupunginosan nimerc.

Kaupunginosan riml.

¥orttelin numera.

Kadun, katuauiicr. torin %ai puiston nimi.
Rakennuscikeus kerrosalanelidi-streini.

Luku osclttaa, kuinka siuren osan tontista saa kByctHE
rakentamiseen,

Merkintd osolttaa, kuinka monta prosenttia rakennusalal's
:u\litusta kerrosalasta saadaan k&ytt#d lilketiloja var-
ear.

Merkinté osolttaa, Xuinka menta prosenttia rakennusalalle
sallitusta kerosalasta saadaan kiyttii urheilutilojen ra-
kentamisaen.

12052

TAPIONRAITTI

i({va;t;grsomr&de £5r hotellbyggnader.
2

Park.

Dmr%de £8r idrotts- och rekreatlcnsanliggningar.
2§

Kvartersomride f¥r busstation.
P4 omrddet f&r byzgas regnskydd 1 lHttkonstruktion.

Kvartersomride £8r allmirna parkeringsanliggningar.
Kvartersomride £&r bilolatser.

Vattenomride.

Linje 3 m uianfdr det planomride som faststdllelsen gdller.

Kvartersw-, kvartersdels- och omridesgrins.
Bestimmelsegréns.

Riktglvende bestdmmelsegréns.

Riktglvande tomigrins-

Kryss p8 beteckning anger att betekningen slopas.
Stadsdelsnummer.

Stadsdelens namn.

Kvertersnumner.

Namn p8 gata, Sppen plats, torg eller park.

B itt 1 kvadratmeter viningsyta.

Talet anger hur stor del av tomten som fdr bebyggas.

Beteckningen anger hur mdnga procent av den pA byggnadsytan
t1.l4tna viningsytan com fdr anvéndas rdr affdrslokaler.

Beteckningen anger hur mﬂnga procent av den pl byggnadsytan
¢+114tna viningsytan som fér anvindas f3r idrottsutrymmen.




Roomalainer numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tail
sen osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Kaanpinnar likim3irdinen korkeusasema.
Rekennuksen vesikaton ylimmiin kohdan korkeusasema.
Rakennusala.

Rakennusala, Jolle saa rakentaa lilketiloja.

Ral sala, Jolle saa r urheilutiloja.

Rakennusela, Jolle saa rakentaa ortodoksisen kappelin.

sala, jolle saa r asuntoja.

Auton s#ilytyspalkkojen rakentaminen rakennuksen kellari-
kerroksesn on sallittu.

Ohjeellinen rakennusala polkupysrikatosta varten.
Maanalainen tila pys@ikdintif varten.

.
Maanalainen tila, Johon saadaan rakentaa nelji kellariker-
rosta pysikdinti-, sis dynti-, hissi-, varastc-, soslaa-
1i-, konehuone-, kellari- ja kiinteistBhuoltotiloja varten
kaavassa osoitetun rakennusolkeuden lisEksi.

Ohjeellinen maanalainen tila joukkoliikennevEyldi varten.

Maanalaiselle julkiselle lilkennevdyllle varattu alue.
Varsinaisten ajoratcjen kulkusuken korkeuden on oltava vie
hint#éa 2,5 m.

Merkintd osoittaa Keskusaltaan vesihuoltolaitteiden rakennusalan.

Istutettava alueen osa.
Istutettava puurivi,

Puilla lstutettava alue.

Tontilla tai alueella tulee sEilyttHE tal istuttaa puita
niin, etti niiden mdfri on vEhint#&n 1 istutettavan ton=-
tin tai alueer osan 40 m2 kohtl.

Katu.
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Romerss siffra anger stdrsta till&tna antsl viningar I bygg-
nader, byggnad eller del dirav.

Ungefdrlig markhdjd.

Hiégsta hdjd fOr byggnads vattentak.

Byggnadsyta.

Byggnadayta dir aff#rsutrymmen rir byggas.

Byggnadsyta dir idrottsutrymmen fBr byggas.

Byggnadsyta ddr ortodoxtkapell rdr byggas.

Byggnadsyta dér bostdider Tir byggas.

I kfllarvdningen Br det tilldtet att bygga f8rvaringsplatser
23r bilar.

Riktgivande byggnadsyte f8r cykelskJul.
Utrymme under markplanet f&r parkering.

Underjordiskt utrymme, i vilket fhr byggas fyra killar-
véningar r6r parkerings-, ingdns-, hiss-, férrlds-,
social-, maskinrums-, kllar- och fastighetsutrymmen ut-
Gver den byggnadsritt som anglvits 1 stadsplanen.

Instruktivt underjordiskt utrymme f8r kolektivtrafikled.

omride reserverad f£Sr underjordisk allmén trafikled
H&Jden av genomfartedppning £3r gentliga kdrbanor bdr vara
minst 2,5 m.

anger byggnadsytan for

Del av omride som bdr planteras.

Trédrad som bdr planteras.

Omride som b3r plenteras med trdd.

Inom tomten eller omrldet bir bevaras eller planteras trid
sk, att deras mingd &r minat 1 per 40 m2 den del av tomten
eller omridet som b&r planteras.

Gata.

Tord .

Kauppamieherauklolle saadaan rakentaa toritoimintaan liit-
tyvid liiketilsja 70O x-m2. Rakennuksen kerrosluku saa olla
korkeintaan II. T )

Jalankululle Ja polkupy8ri iylle varattu ketu.

Alueen sisfiselle Jalankululle Je pybrdilylle varattu
aluean osa.

Alueella oleva ajoyhteys.
Yleiselle jalankululle ja py&riilylle varattu alueen osa.
Pys#k8intipaikka.

Pysfkbintipaikkojen rakentaminen rakennuksen katolle on sal-
1ittu.

Maanelaista Johtca verten varattu alueen osa.

Kadun allittava jalankulkukatu.

Katualueen osa, jolle saadaan rakentaa pysBkéintiin, huclto-
Ja ajoneuvoliikenteeseen tarkoltetun maanalaisen tilan tar-
vitsemat 1littymdlulskat.
Ajoneuvolil teen kul

»5 me

tulee olla vEnintifin

Likim#Er8iselld tasolla + 11.00 sijalsteva katualueen osa,
olle saa rakentaa K 1 lon _<euteen
00 kuuluvaa kerrosalaz, Ajoneuvoliikenteer kulluauk

korkeuden tulee clla vihintidn 3.6 m.

Katualueen rejan osa, jonka kohdalta el saa Jirjestll ajo-
neuvolllttymas.

Suluiesa olevat numerot cscittavat korttelit, Joiden aute-
paikkoja sas alueelles sijoittaa.

Indeksl osoittaa, ettd alue on varattu kunnan tarpeisiin.

(12057}

k

Torg.

Inom KGpmannaplatsen fdr byggas 700 v-m2 affirsutrymmen
f8r torgvarksamhet. Stdrata tilldtna antal viningar 1
byggnader fir vara ndgat II véningar.

Fér ghng- och cykelﬂraflk reserverad gata.

Fér omridets interna glng- och cykeltrafik reserverad del av
onréde.

Kdrbindelse inom omridet.

. Fir allmin glngtrafik och cykelfkning reserverad del av om—
ride.

Parkeringsplats.

P& taket av byggnaden Hr det t1ll8tet att bygga parkerings-
platser.

Fér underjordisk ledning reserverad del av omride.

ghgata under geta.

Del av gatuomrlde pd vilket flr byggas anslutningsramper,
vilka 4r nddvdndiga £&r utrymmen under markplanet som #r
avsedda f&r parkering, service- och fordonstrafik.
Genomfar! ingen f&rf: afik bdr ha en h8jd av
mingt 2,5 m.

Del av gatuomrBde, som #r belliget pd den approximativa
~ivin 4 11.00, inom vilken fir bygEas véningsyta som
ingar 1 KSpmannaplatsens byggnadsrdtt, 700 v-m2. Genom
ragtaﬁppningen £8r fordonstrafik bdr ha en hijd av minst
3.6 m.

Del av gatucmrldets grins, pd vilken utfart Er T&rbjuden.
Siffrorna incm parentesen anger de kvarter vilkas bilplat-
ser fdr férliggas till omrddet.

Indexet anger att omrddet har reserverats fdr kommunens
tehov.
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3.vaihe Tapiolan keskus I1 2011
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Espoo Esbo

Tapiolan keskus Hagalunds centrum
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Gt rlmaatn 12002, 13004 o 12008 Dl a e 12002, 12004

sk 0s8 k- Ja pulsicalietia ‘ach 12605 sand del v gaus- ech

Wucdostu, Ll kertait 12204 j <2208 parcridet

Asa M M 0K R A 12204 00 12206
Detaiplansantrng

Tapiolan keskus || Hagalunds centrum 11

12. Ksupunginoea, Tapicls ‘Stadsil 12, Hagaknd

ol 12058, Kvarter 12053

g0 bl o pustzauets e

Wuceoni, s Koeiell 12208 Bidae att e irvari 12208

Aeameicin misoa Detsiplaragrding

Mitakaava 151600 Skaia 11050

o s ™ ;

ALK ORTALIPLANEBETEGRBIGR O

WA BT

St el kil Kieoerie B bozaie, s Ik

etk fhon s rkarian by e e W Dy
Vi uavaisioa e aleile

s 1154 14

s B sen
Uik ckdosbcrune it Mo rom i e - orfn-
[pron s ki e bt Iy | et 4 g o

kit i i Cacnyreen o e B
i

- Som I8,
[
& 5
Tuns
L miagoriga.
Pty

il s .
T —— [ ——
= ity
et e s e
. 4 i,
[ -
[ p——— [rene————

Kol ok e, b e v b omban o 2 e o
s o a1 grbes

12
TAP
12003

LARSTUILENK

ez 000
X100}
w001

e

nl
[
L.

e cea o s o e
maran adchtcia

Sguian i

Fobugpiniyh s samee osa
ey . 4ant crpatnie.

Kt o oo s ok hehina sa
[ore el

Terarmee s e byanes Dessas
[ty

Gatn 553, Bosh e

S bt o
S i o

e en

o e
o dusan DR, (eSS g8

O v gz et e - s
ut 7 ey sen

i s skian. T

S s, My e i

G sk s i, plpre
pacitc, wirci Sha ssincate-
-

Sttt v 3 - och o
scer, iwiniss Umymnen, orearma
e e e bt o
i basa e

o s WP e dnd acrai

B oo oppwarrgen, o inska
s BBSA A pebn
o o gomnsars

i brages uinr S| e e

1o g e et 1o
| By P sgrsnaae e -
i G -
ma parerguanana

1 "erigpt b et
e T ey

i oo b b e
Regasgen o

Bibraa 2yt it s
*Tip pe 110 vhangesa o oonioe
meat 00

1 o {50 v v B s g
e, L A . PSR

iy
b
f o o=t

Do b

5 vy s s, s o -
10 g vleiogey o beckse e

g
i lecaciod e 1 sz
i st koot e

o i e an ol
| e

Limat il tach 4705 st -
Eishmat e e 2 ratiag 10

[r=a— oo
1200 m i s o RIS

i
T
>
e
FEsseseene,

40012001 300
11200/47.98)

[om—— e——
[rr—— [roprre—t
r Lz
Hom i, e [ I o Ty g v e
| e, i
| e il s s g s b et ot
as iown T ma gk Lo i o mea
i 8 . v gt . N Ty
B et v e o v ik
el v A stV oo
bt nts 5o et i 3 00
i £ ma merezma  rampw
Yt s it
o G phan b it LT
v i
i - Fur s
*

ot ‘

paroris g UGS
s Dot pamea serar wabea
il A Erogrsien o dan
st g A
[L—— .

g s o v o
[ bl iy
ity

o e e o
nwmnh-mnmwnl—

s o o ey e

TR ———
otk ey
T— el
T —
oot ool #-qucwwmu
o b e .
K S e e e
e,
R S —
jeampaptcagoio D ————_
ey oo i s 4 i £
ST T e B
P [

Bk

Yoo 12000 1208 4L ot
Ao 12204 30 herein
[

i ot Lo Vo
i, et
T
Ronrtn RO

haiybsi ol 14 s

e G
Galg o pa st

Tt mazpubat, it b
i v e o e
o s s ese

Auasenn it masraiere: easnshas-
2, Do Tupuiun MalTARESs,

Termun b g
e G ek i 1wl

e s
viannen bt

TH e analte 4 e e for
g, SO i DT

Koo o o b ors risiitoa
o ey
wler-ulra-;l—-mdﬂnm

an b e tatdmein in e
o o b

B8 Ok sevchrd cumbbot e
ol oot
mea

Pkt oo Pueramss o ymeszns
e

eldaratits, b v
[

1o s e b
o 5o e ik sk
an‘mmuhﬂ-—hﬁu
W e oo g sk s
oot i

i i

s ok sachan ohd ah cua prvabbmta
Pl i, g s

Orar Hagatn:
bulaumacing s vaar kb we -
o Lhgas lite b s

bt s sl Tk
-

o v e ustals v
i s 40 bt
o .

a8 17 s 503 Wt o i
e sopechiban e

s St oot et
bty masaginog ot ieerd

115 Meniekn 12005 e § mbsnvussen 85
kel (2050 ¢ .00 2 A

Pl 8 v 1305 Bl e
ot g 08 4738 2

s e saunae o Jei
o e 290

125 Warkes 2008 ke 8 e b
s i b .

laeras sk o itk g
g

ity e
giarn s p s
e
o s o a1

s frie i -
bk b
ok sl sl e de e 04 8 103 0 o
mon iy b cktimebgen

Tortims saown sumat rbdasr e
rom bt et e e

Erardenuran ma'an e kan =
o3 O g’ s drard

e
184 gl 350 b 4
P vy

8 ek ok e mr0ont
ST 05 e At 227 AR

0502

s

o

5 e o e o
ngeringa i 1200 74 et

e g tar:

A e gurse o W At 2

e ik o s
S e e P eigen
b bt e sydestind s ko
i MACA AN oo SEnan 061 -
ek

2 50 ot

Ossi Keranen
Casiaraae
[
T 50, 58 S £ B8 el
1 b b g b
Fit iy s i dls bt e ssbina! st st
I i BipmanL
P v e
Jound Mt
b
oibeins e

Errugsisn s
Fobarn sk loartoscs o st

arn -
ey

Batod | imhdiricigs don

aesamilisna
Fantueig i sygghore srad e
e e sl

St .

Pt Tk Tap 0 b 1104 1




