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1. Selvityksen lahtokohdat

Helsingin yleiskaavan 2016 myota sailytettiin suurin osa silloisista toimitila-alueista
edelleen toimitilakdytdssa. Toisaalta osasta pienempid alueita luovuttiin ja uusia
varauksia ei osoitettu. Toimitila-alueille ei ole osoitettu mitoitusta, joten yleiskaava
mahdollistaa alueiden yrityskayton merkittavan tehostamisen ja lisdrakentamisen.
Yleiskaavassa nyt toimitila-alueiksi merkittyjen alueiden maankaytén muuttaminen
muuhun, kuin toimitilakayttoon edellyttaa aina yleiskaavan muuttamista tai
osayleiskaavaa.

Helsingin vuoden 1992 yleiskaavassa esitettiin sataman siirtoa Vuosaareen ja
vuoden 2002 yleiskaava kattoi kaikki satamilta vapautuvat alueet. Helsingin
maakayton tiivistyminen on 2000-luvun ajan perustunut suurelta osaltaan vanhojen
satama- ja teollisuusalueiden uudelleenkayttdon. Voimassa olevan yleiskaavan
hyvaksymisen jalkeen vaesttnkasvu on jatkunut voimakkaana ja tiivis
kaupunkirakentaminen on laajentunut samalla, kun luontoarvojen ja luontoalueiden
sailyminen koetaan entista tarkeammaksi. Tilaa vievien tuotanto- ja
varastotoimintojen siirtyminen kauemmaksi keskeisilta alueilta on seudullinen ilmid,
joka jatkuu edelleen. Muun muassa naista syista erityisesti keskeisesti sijaitsevilla
toimitila-alueilla on entistd enemman painetta muuttua sekoittuneempaan kayttoon.

Selvitys toimii yleiskaavan toteuttamisohjelmaa tukevana taustatyona. Yleiskaavan
toteuttamisohjelmalla maaritetaan yleiskaavan toteuttamisen periaatteet ja
aikataulutetaan Helsingin yleiskaavallisen kokonaisuuden yksityiskohtaisempaa
suunnittelua. Keskeistéd on varmistaa, etta kaupungin kasvu toteutuu kokonaisuuden
kannalta tarkoituksenmukaisesti. Taméan selvityksen tavoitteena on osaltaan
maarittaa vastaako yleiskaava toimitila-alueiden osalta alkuperaisiin tavoitteisiinsa ja
tarvitaanko toimitila-alueisiin kohdistuvia yleiskaavallisia muutoksia.
Toteuttamisohjelman ensimmaisessé aikajaksossa (2025-2029)
osayleiskaavoitettaviksi alueiksi on osoitettu kaupunkistrategian mukaisesti
Pitdjanmaen ja Takkatien sekd Herttoniemen ja Roihupellon muodostamat
kokonaisuudet. Alueita kehitetdén tavalla, jossa yhdistyy kaupallisen, teollisen ja
kulttuuritoiminnan tarpeet sek& mahdollisuus asuntorakentamiseen.



2. Toimitila-alueiden suunnittelun
tavoitteita ja lahtokohtia

Helsingin kaupunkistrategiassa 2025—29 painotetaan Helsingin roolia koko Suomen
menestyksen takana. Strategiassa halutaan vahvistaa Helsingin roolia
vetovoimaisena osaamisen, tutkimuksen, luovien innovaatioiden ja kasvun
mahdollistajana. Helsingin pitda olla paras mahdollinen

paikka kehittda uusia ideoita ja luoda kasvavaa liiketoimintaa ja tulee varmistaa, etta
kaupungissa on tilaa kasvavalle ja monipuoliselle yritystoiminnalle. Maankéayton,
toimitilojen kehittamisen ja liikenteen suunnittelun tulee tukea naita tavoitteita.

Helsingin elinkeinopoliittisissa tavoitteissa maankaytolle (ELMA) kuvataan
yritysalueiden merkitysta kaupungissa. Yritysalueet tarjoavat tarkoituksenmukaisen
sijaintipaikan paitsi isoille tuotannollisille yrityksille

myds lukuisille pienemmille yrityksille, jotka tuottavat mm. osana alihankintaketjuja
tuotteita ja palveluita toisille yrityksille tai suoraan kuluttajille. Monet yritykset
tuottavat palveluja asukkaille seudullisesti keskeisilla sijainneilla ja mahdollistavat
nain osaltaan kaupungin toimivuuden eri tasoilla. Yritystoiminnan kannalta tulisi
pyrkia sellaiseen toimintojen alueelliseen keskittdmiseen, josta olisi todellista hyotya
mya0s liikketoiminnan kannalta (mm. logistiikka-, mittakaava- ja kasautumishyodyt).

Elinkeinopolitikan painopisteissa (22—25)
todetaan, ettad kaupunki huomioi
tuotannollisen toiminnan
toimintaedellytykset kaupungissa ja
houkuttelee korkean jalostusasteen
tuotannollisen toiminnan TKI-yrityksia
sijoittumaan Helsinkiin seka tekee
yhteisty6ta lahialueen kuntien kanssa, jotta
kokoluokaltaan merkittavia tuotannollisia
yrityksia voi sijoittua Helsingin seudulle.

Sijoittumismahdollisuuksia
erilaiselle yritystoiminnalle

Luovat alat, tuotannollinen
toiminta, innovaatiot

Kaupungin huolto ja
toimivuus

Uusien alueiden
suunnittelu haastavaa
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Yleiskaava 2016 ja tarkastellut toimitila-alueet

Helsingin yleiskaavan 2016 myota sailytettiin suurin osa silloisista toimitila-alueista
edelleen toimitilakaytdssa, mutta uusia varauksia ei osoitettu. Toimitila-alueille ei ole
osoitettu mitoitusta, joten yleiskaava mahdollistaa alueiden yritysk&ayton merkittavan

tehostamisen ja lisdrakentamisen. Toimitila-alueilla on tapahtunut sisdistd muutosta muun

muassa toimialoissa, mutta mittavaa tehostumista ei juurikaan. Valtaosa tyopaikoista
sijaitsee keskustan ja kantakaupungin alueella. Pitdjanmaki on esikaupunkivydhykkeen
suurin tyopaikkakeskittyma.




3. Toimistojen, liiketilojen ja
tuotannollisten tilojen
markkinatilanne

Toimitilamarkkinat jakautuvat kolmeen paaluokkaan, toimistoihin,
liiketiloihin seka teollisuus- ja logistiikkatiloihin. Toimitilamarkkinoiden
kehitys on jatkuvaa, ja muutokset taloudessa, toimialoissa seka
yritystoiminnassa vaikuttavat merkittavasti markkinoiden toimintaan ja
tilankayton tarpeisiin. Eri tilatyypeilla on hyvin erilaiset markkinat.

Toimistotilojen tarve ja kayttd ovat olleet mittavassa muutoksessa
koronapandemian ja sen jalkeisten vuosien ajan ja yritysten muuttuvat
tilatarpeet nakyvat toimistotilamarkkinoilla selkeéasti. Jo pitkaéan vahvistunut
eriytyva kehitys jatkuu, parhaiden tilojen kysynta on vahvaa ja vuokrat
nousussa, heikompien sijaintien ja kohteiden vuokraaminen on entistéa
haastavampaa ja vajaakayttd kasvussa. Useilla alueilla on merkittavat erot
eri laatutason toimistotilojen vajaakaytossa. Vajaakaytosta huolimatta
tilankayttajien kasvavat vaatimukset yllapitavéat uudisrakentamista ja
toisaalta myds vanhojen kohteiden korjausta niilla alueille, joilla on
tilakysyntaa ja vuokratasot mahdollistavat investoinnit.

Liiketilamarkkinoilla verkkokaupan kasvu, véahittdiskaupan muutos seka
kuluttajakayttaytymisen kehittyminen aloittivat rakenteellisen muutoksen jo
2010-luvun taitteessa ja koronapandemia kiihdytti tata kehitysta. Viimeisten
parin vuoden aikana haastava talous- ja tyodllisyystilanteen heikentyminen
ovat huonontaneet kuluttamisen ja kaupan edellytyksid. Tasta huolimatta
liiketilojen vajaakayttd on pysynyt alhaisena, vaikkakin vuokrissa on
edelleen laskupainetta. Liiketilojen vajaakayttd on pdasaantoisesti alhaista
seka ns big box-tyyppisessa liiketilassa etté kaupunkien keskustojen
kauppakeskuksissa ja kadunvarsiliiketiloissa. Erikoiskaupan vaheneminen

on ollut yleinen kehityssuunta kaupunkikeskustoissa ja kauppakeskuksissa.

Sen sijaan palveluissa, erityisesti ravintoloissa ja kahviloissa seka
kauneus- ja hyvinvointipalveluissa on ollut kasvua.

Mediaanivuokra €/hm2/kk

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

=@ Asunnot Liiketilat ~ ==@u=Toimistotilat —==@==Tuoctantotilat

Mediaanivuokrien kehitys

tilatyypeittain Helsingissa Q1 2018-
2025. KTI Kiinteistotieto Oy

Vajaakidyttoasteet ja vapaan tilan ~ Vajaakidyttoaste (%) Vapaat tilat (m?)
maara padkaupunkiseudulla Q424 Q224 Q424 Q224
Padkaupunkiseudun vajaakdyttéaste tilatyypeittiin
o HELSINKI
2/03 Liiketilat 39 38 80 000 79 000
Toimistotilat 164 16,1 950 000 926 000
|5 Teollisuus & logistiiklca 23 27 80 000 94 000
ESPOO
0 Liiketilat 1.6 1,5 16 000 15000
Toimistotilat 170 16,1 284000 269 000
5 A’\f/\ Teollisuus & logistiiklca 43 4.1 56 000 53000
— VANTAA
OQ4 Y Y Y Y oY o Ry oY Liiketilat 37 26 35000 25000
08 10 12 14 16 18 20 22 24 Toimistotilat 15,5 16,0 147 000 149 000
| jiketilat 33 % == Toimistotilat 16,4 % Teollisuus & logistiikka 4,3 % Teollisuus & logistiikka 6.5 47 218 000 155 000
Vajaakayttdasteen kehittyminen Vajaakayttbasteet tilatyypeittain
tilatyypeittain paakaupunkiseudulla paakaupunkiseudulla vuoden 2024 6

(Markkinakatsaus kevat 2025, Catella Oy).

lopussa (Markkinakatsaus kevét
2025, Catella Oy).




Teollisuuden, tuotannon ja logistiikan tiloissa
vajaakaytto on edelleen hyvin maltillista ja uusia tiloja
on rakennettu viime vuosina erityisesti Vantaalle
Keha Il varrelle ja lentokentén laheisyyteen seka
suurempia teollisuus- ja logistiikkakeskittymia
paakaupunkiseudun kuntien ulkopuolelle esimerkiksi
Keravalle ja Sipooseen. Edella kuvattujen uudempien
tuotannollisten kiinteistdjen suosio ja asema
kiinteistosijoitusmarkkinoilla on vahvistunut viime
vuosina. Sektorin suosion yksi keskeinen syy on
verkkokaupan kasvu, joka on muuttanut
tavaravirtojen kulkua ja kasvattanut erilaisten
varasto- ja jakelutilojen tarvetta. Myos
maailmanpoliittinen tilanne vaikuttaa raaka-aine- ja
tavaravirtoihin seka tuotanto- ja jakeluketjuihin ja
naiden tilatarpeisiin. Tuotannollisissa kiinteistdissé on
tyypillisesti myds pitkét vuokrasopimukset ja taméa
vahvistaa entisestaan niiden asemaa
kiinteistosijoitusmarkkinoilla.

Helsingin yleiskaavan toimitila-alueiden
vajaakaytostéa ei ole saatavissa kaikilta osin
vertailukelpoista tietoa. Padsaantoisesti vajaakaytto
noudattelee kuitenkin toimitilamarkkinoiden yleista
kehitysta siten, etta tuotanto-, logistiikka- ja
likekiinteistbissa vajaakayttt on alhaista, mutta
toimistokiinteistdissa paikoin korkeaa. Osalla
toimistokiinteistoja sisaltavista alueista, kuten
Vallilassa, ero A-luokan kiinteistéjen ja muun kannan
valilla on merkittdva. Toisaalta esimerkiksi
Pitdjanmaen alueella vajaakayttd on korkealla tasolla
sekd vanhemmassa ettd uudessa/modernisoidussa
toimistotilassa, eikd toimistojen laatu nain ollen ole
vaikuttanut pitkaan korkealla tasolla olleen
vajaakayton maaraan.
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Helsinki Research Forum 04/2025 ja KTI Oy 02/2025.




4. Tuotannollisen toiminnan,
huollon ja varikoiden kayttama
maa-ala

Helsingin maankayttbaineistosta tehdyn tarkastelun perusteella
kaupungin rakennettua maa-alaa on yhteensa noin 21 000 ha, josta
pien- ja kerrostaloalueita yhteensa noin 4 900 ha (23 %). Tyopaikka- ja
tuotanto- sek& huoltotoimintojen ja varikoiden alueita taas on yhteensa
noin 1 400 ha (7 %).

Suuri osa esikaupunkialuiden teollisuus- ja varastoalueista sijoittuu
yleiskaavan toimitila-alueille. Vuosaaren satama muodostaa laajan
satamatoimintojen, huollon ja tuotannon alueen. Maankaytollisesti
laajimmat kantakaupungin ulkopuoliset toimisto- ja liikerakentamisen
alueet sijoittuvat Pitdjanmakeen. Perinteiset yritysalueet erottuvat
teollisuus- ja varastotoimintojen alueina. Liike- ja toimistorakennusten
alueilla tyopaikkatehokkuus on yli viisinkertainen teollisuus- ja
varastoalueisiin verrattuna.
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Muut yhaysk...

165
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I Teollisuus- ja varastoalueet
Liike- ja toimistorakennusten alueet
I Yhdyskuntateknisen huollon alueet
Satama-alueet
Rautatieliikenteen varikot

Tybpaikka- ja tuotanto- seka huoltotoimintojen ja varikoiden alueet Helsingin

maankayttdaineistossa 2024. Luokittelu perustuu Tilastokeskuksen maankayttdluokitukseen.

Liike- ja toimistorakennusten alueet 500 tp/ha

- Teollisuus ja varastoalueet 96 tp/ha




5. Helsingin toimialarakenne ja tyopaikat

Helsingin seutu ja koko Uudenmaan alue muodostavat yhtenaisen tydssakayntialueen, jolla tydpaikkaintensiivisimmat
toiminnot keskittyvat paddkaupunkiseudun keskusta-alueille. Tydpaikkojen toimialarakenteessa on alueiden valilla selvia

eroja kun tarkastellaan koko Uudenmaan seutua. Pd&kaupunkiseudulla korostuu liike-elaman palveluiden,

informaatiopalveluiden ja rahoituksen tyopaikkojen suuri osuus ja vastaavasti teollisuuden ja rakentamisen osuuksien
pienuus maakunnan muihin alueisiin verrattuna. Helsingilla on paakaupunkiseudun palveluvaltaisin elinkeinorakenne.
Henkildston maarien osalta suurimmat toimialat Helsingissa ovat hallinto- ja tukipalvelutoiminta, informaatio ja viestinta
seka ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta, jotka lukeutuvat kaikki palvelusektorin alle. Palvelusektorin on

merkityksen on ennustettu kasvavan tulevaisuudessa edelleen.

Helsinki vastaa lahes 100 miljardin euron vuosittaisella liikevaihdolla noin 55 prosentista pagkaupunkiseudun yritysten
likevaihdosta. Liikevaihdolla mitattuna Helsingin suurimmat toimialat ovat teollisuus seka tukku- ja vahittaiskauppa.
Korkean osaamistason yritykset informaation ja viestinnan seka ammatillisen, tieteellisen ja teknisen toiminnan piirissa
muodostavat likevaihto-osuuksiltaan Helsingin suuret kaupan ulkopuoliset palveluihin lukeutuvat toimialat. Liikevaihdon
muodostuminen vaihtelee eri toimialojen valilla, silla kaupankaynnissa ja teollisuustoiminnan kaltaisessa arvokkaita
materiaalihankintoja vaativassa lilketoiminnassa lilkkevaihtoa voi kertya ilman varsinaista arvonlisaysta. (Yritysten

toimialarakenne paakaupunkiseudulla 2023).
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6. Tuotantotoiminta ja tontit
Helsingissa ja seudulla

Kaupunkien kasvu ja kehitys on sidoksissa ensisijaisesti taloudelliseen
kasvuun. Helsingin seudun kasvun yhtena edellytyksena on yritysten
sijoittuminen ja synty seudulle seka sitéa kautta tydpaikkojen lisdantyminen,
taloudellinen kasvu ja muu hyvinvointi.

Helsingin seutu ja koko Uudenmaan alue muodostavat yhtenaisen
tydssakayntialueen, jolla tydpaikkaintensiivisimmat toiminnot keskittyvat
paakaupunkiseudun keskusta-alueille. Toimitila- tai yritysalueille
paasaantoisesti sijoittuvat teollisuus, varastointi ja logistiikka edustavat
aloja, joilla tavaroiden valmistaminen, varastoiminen ja kuljettaminen
edellyttavat hyvia liikenneyhteyksia ja suurta tilatarvetta suhteessa
tydvoiman maaraéan seka varmuutta toimintaympariston hairiottomyydesta.
Kun tiivis kaupunkirakenne laajenee, aikaisemmin reuna-alueilla sijainneet
tuotanto- ja varastotoiminnot saattavat jaada sen sisalle. Naméa toiminnot
hyotyvat keskeisemmasta sijainnista huomattavasti keskustatoimintoja
vahemman. Naiden alojen tyopaikat ovat vuosikymmenien kuluessa
vahentyneet tuntuvasti kantakaupungista ja hajautuneet seudun
paavaylien vyohykkeille, erityisesti Keha Il varrelle. Lisaksi suuren
mittakaavan teollisuuden ja logistiikan painopiste on 2000-luvun aikana
siirtynyt edelleen Helsingin esikaupungeista sekd Espoosta ja Vantaalta
ulommaksi Keski-Uudellemaalle sijainteihin, jotka tukevat paremmin
yritysten toimintaedellytyksia erityisesti tilan ja hinnan suhteen.

Helsingin, Espoon ja Vantaan teollisuuskayttéon kaavoitettujen tonttien
tydpaikkojen toimialat poikkeavat hieman toisistaan. Espoossa ja Vantaalla
teollisuutta ja logistiikkaa on hieman enemman, kun taas Helsingissa
hallinto- ja tukipalvelutoiminta on tydpaikkamaaraltdan suurin toimiala,
tama sisaltda muun muassa kiinteistéhuoltopalvelut seka tydvoiman
vuokrauspalvelut, jotka hyttyvat enemman keskeisemmasta sijainnista.
Entiset teollisuusalueet ovat vuosien aikana kehittyneet tarjoamaan muun
muassa tilaa vaativan kaupan palveluja, kaikkien kaupunkien osalta tukku-
ja vahittaiskaupalla onkin suuri osuus eri toimialojen tydpaikoista.
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7. Tyopaikkamaarien kehittyminen
Helsingissa

Tyo6paikkojen maaran kehitys seuraa yleista talouden suhdannevaihtelua ja
vaestomaaran kehitysta. Sen vuoksi tydpaikkojen muutosta leimaavat erittain
voimakkaat ja jyrk&t nousu- ja laskujaksot. Pitkalla aikavalilla kehitys on
kuitenkin ollut suhteellisen vakaata voimakkaista suhdannevaihteluista
huolimatta. Helsinki on Suomen suurin tydpaikka-alue, jolla sijaitsee 18
prosenttia kaikista maan ty6paikoista. Helsingissé oli vuonna 2023 léhes 474
200 tyopaikkaa. Tyopaikkamaara kasvoi vajaalla prosentilla edellisvuoteen
verrattuna. Koko paékaupunkiseudun tyopaikkamaaré oli 748 200 ja koko
Helsingin seudulla tydssé kayvien maaré oli 861 500. TyOpaikkojen maéara on
kasvanut voimakkaasti liike-elaméan palveluissa (mm. ammatillinen, tieteellinen
ja tekninen toiminta seké& hallinto- ja tukipalvelut), jotka kaupan alan kanssa
yhdessa muodostavat kaupungin suurimman ty6paikkakokonaisuuden. Lisaksi
kasvu on viime vuosina voimistunut informaatio- ja viestintaaloilla seka terveys-
ja sosiaalipalveluissa. Helsingin tarkeimman tydpaikkakeskittymé&n muodostaa
ydinkeskusta ja sen lahialue.

Tyépaikat C1-alueilla vuosina 2012 ja 2022
(lahde: HSY/Seutudata)
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Tydpaikat Helsingin yleiskaavan keskusta- ja toimitila-alueilla. HSY Seutadata

Pasilan, Vallilan ja Kalasataman muodostamalla Teollisuuskadun akselilla on ollut suurta
kasvua tytpaikkojen maarassa. Meilahden sairaalatoimintojen alue nékyy merkittavana
sosiaali- ja terveyspalvelujen keskittymana ja Pitdgjanmaki taas on suurin
tyopaikkakeskittyma kantakaupungin ulkopuolella. Tydpaikat keskittyvat valtaosin
kantakaupungin ja lantisen Helsingin alueelle.
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8. Tyopaikat yleiskaavan toimitila-alueilla

Helsingin yleiskaavan tydpaikka-alueiden tydpaikkojen kokonaisméaéra on noin 58 000
tyopaikkaa. Viimeisimmat alueille kohdistettavissa olevat tyopaikkatiedot ovat saatavissa
vuodelta 2023 HSY:n Tilastokeskuksen rekistereiden pohjalta kokoamasta yritys- ja
toimipaikka-aineistosta. Monitoimipaikkaisten yritysten ja yhteistjen toimipaikkakohtaiset
tiedot henkildstdsta ovat suunta antavia arvioita. Aluekohtaisesti tietoja voi kuitenkin esittda
ja aineisto mahdollistaa myo6s tydpaikkamaarien kehittymisen vertailun. Tilastotietojen
perusteella ei voida sanoa, kuinka moni todellisuudessa kay tyopaikalla toissa, tahan liittyy
toimistotydpaikkojen osalta etéatyon teko ja yritysten toimiala, jossa toita tehdaan muualla,
kuin varsinaisella ty6paikalla (esim siivous- ja rakennusala seka henkildstévuokraus).

Suutarila ¥
1840tp

Konala
4400 tp
4 &
rJ 2 Tattariharju
ja Tattarisuo
2060 tp
Metssli i3 o
26001tp v
i
% 5
() |

Pitajanmaki
ja Takkatie
23090 tp

Vuosaaren
satama
2990 tp

Herttoniemi
ja Roihupelto
5060 tp

Yleiskaavan toimitila-alueiden tydpaikkamaaria 2023 (HSY Seutudata 25)

Alueiden tydpaikkaintensiteetti vaihtelee suuresti riippuen maankaytdsta ja
toimialoista, suurinta se on kantakaupungin Vallilan alueella seka Pitdgjanmaella,
pieninta taas esikaupunkien laajemmilla alueilla, kuten Tattarisuolla,
Tattariharjussa ja Suutarilassa. Pitajanmé&elld yhdessa Takkatien kanssa on
tyopaikkoja yhteensa noin 23 300, tydpaikkamaaran muutos on néailla samoilla
alueilla ollut positiivista vuosien 2013-2023 valilla.

Yleiskaavan toimitila-alueilla on noin 70 tyopaikkaa/hehtaari, kun esimerkiksi
yleiskaavan C1l-keskusta-alueilla tytpaikkamaara on noin 170/hehtaarilla.
Toisaalta toimitila-alueilla on merkittvasti enemman tyopaikkoja, kun verrataan
my0s esikaupunkialueilla sijaitseviin yleiskaavan lahikeskustoihin, joihin
tavoitellaan asumisen lisdksi muutakin toimintaa.

Viimeisimpien kaytettavissa olevien tydpaikkatilastojen (2023) perusteella suurin
kasvu tyopaikkojen maarassé on ollut 10 vuoden aikajaksolla Pitagjanmaen
alueella. Suurinta laskua tytpaikkamaarissé on ollut Roihupellon alueella, jossa
isompi toimija on siirtynyt muualle. TAssa yhteydessa tulee huomioida, etté
Pitdjanmaen kasvusta noin 4 000 ty6paikkaa on tullut hallinto- ja tukipalvelujen
toimialoilta, joissa yrityksen tyontekijat eivat valttamatta tydoskentele alueella
(henkildstovuokraus jne). Tukkutorin osalta suurin osa tydpaikosta on myo6s
toimialalta, jossa varsinainen ty6 tapahtuu muualla.

Tydpaikkojen muutos yleiskaavan T-alueilla 2013-2023

Yleiskaavan toimitila-alueiden tydpaikkojen muutos 2013-2023 2023 (HSY Seutudata 25)



9. Yleiskaavan toimitila-
alueiden toimialarakenne ja
palvelut

Helsingin yleiskaavan toimitila-alueet tarjoavat tyypillisesti
palveluja yrityksille ja kuluttajille ja kaupan alan osuus
tydpaikoista on yhta suuri kun teollisen toiminnan. Suurin
toimiala tyopaikkojen maaralla mitattuna on hallinto- ja
tukipalvelutoiminta. TAma toimiala sisaltdd muun muassa
kiinteistonhoidon, tyévoiman vuokrauspalvelut, koneiden
vuokraustoiminnan, turvallisuuspalvelut seka erilaiset liike-
elaman tukitoiminnot. Teollisuuden osuus tydpaikoista on
noin 15%, samoin kuin tukku- ja vahittaiskaupan. Valtaosa
toimitila-alueiden informaatio- ja viestinnan alan
tydpaikoista sijoittuu Pitdjanméaen ja Metsalan alueille, joilla
on paljon toimistotydpaikkoja.

tieteellinenja\ Sosiaafipalvelut; 3%
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tukipalvelutoiminta;
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Yleiskaavan toimitila-alueet

Teollisuuden seka kaupan alan tydpaikkojen méaré yleiskaavan toimitila-alueilla. Teollisuuden osuus tydpaikoista on merkittava
esimerkiksi Vuosaaren sataman, Herttoniemen, Takkatien, Kivikon ja Heikinlaakson alueilla. Kaupan, erityisesti tilaa vaativan, keskittymia 13
ovat taas esimerkiksi Konalan, Herttoniemi-Roihupellon, Suutarilan ja Malmin alueen toimitila-alueet. HSY Seutudata.




10. Yleiskaavan toimitila-alueiden
taloudellisesta merkityksesta

Tuotannon merkitys Helsingin taloudelle on vahentynyt vuosikymmenten edetessa Suomen
elinkeinorakenteen, teknologisten reunaehtojen ja Helsingin kaupunkirakenteen muuttuessa.
Uusien joukkoliikenneyhteyksien ja tehokkaan maankayton laajentumisen seurauksena yhéa
useammat tuotantotilatontit nayttaytyvat arvokkaampana tehokkaassa asumis- ja
toimitilakéaytossa. Tuotannon sijainnin kannalta tydntekija- ja kuluttajamarkkinoiden laheisyys
on pienentynyt kilpailutekijané esim. logistiikan halpenemisen ja automatisaation my6ta.
Etenkin toimijat, joiden toiminta perustuu tutkimukseen ja kehitykseen voivat edelleen hyotya
suuresti keskeisesta sijainnista. Monille toimitila-alueympaérist6 ei kuitenkaan ole
valttamattomyys.

Nykyisten toimitila-alueiden taloudellista merkitysta on tarkasteltava tyollistamisen,
arvonluonnin seka kaupungin saamien tulojen eli verotuksen ja maanvuokran nakdkulmasta.
Koska maankaytdsséd maa on rajallinen resurssi, on niitéd suhteutettava alueiden fyysiseen
jalanjalkeen ja niiden kayttamien maa-alueiden hyotyyn vaihtoehtoisessa kaytossa.

Toimitila-alueilla toimivat yritykset kattavat noin 12 % Helsingin tyopaikoista ja alueille
sijoittuu muutamia kaupungille taloudellisesti merkittavia yrityksia. Suuryrityksien (mm. kaksi
kaupungin 40 suurimmasta veronmaksajasta) osuus toimitila-alueiden liikevaihdosta ja
yhteistverokertymasta valtava, valtaosan alueen yrityksista ollessa pienia ja edullisten
vuokrien houkuttelemia. On huomioitava, etté yhteiséverokertyma ei juuri kerro naiden
alueiden merkityksesta kasvuyrityksille. Toimitila-alueilla korkean tuottavuuden ty6paikkojen
osuus on pieni, koska alueilla ei toimi muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta korkean
jalostusasteen teollisuutta. Tietointensiivisia tydpaikkoja tarjoavat yritykset taas sijaitsevat
paasaantoisesti keskusta-alueilla.

Toimitila-alueilla maankaytto on yleisesti tehotonta: tonttitehokkuus on monilla alueilla matala
(80% tonteista tehokkuus alle yhden), tonttivuokrat ovat matalia (keskim&arin n. 8 eur/m2) ja
kiinteistoverot suhteessa pienia, ja tydpaikkatehokkuus yleisesti matala (ks. kpl. 4). Viime
vuosina toimitilakaytosta muihin kayttdihin kaavoitetuilla alueilla on arvioitu, ettd maankaytto-
ja verotulot kasvavat jopa kolminkertaiseksi. TAma korostuu etenkin alueilla, joissa
nelidhintojen erot kayttotarkoitusten valilla ovat merkittavia, eli kaytdnnossa keskeisimmilla
sijainneilla olevilla toimitila-alueilla. Menetetyista tuloista muodostuu kustannus
kaupunkilaisille.

Kuvaaja 1: Padkaupunkiseudun vain Helsingin T-alueilla toimivien yritysten
liikevaihtojakauma (2022)

Kattavat 7 % Helsingin yli 10

Yo i€ milj. € likevaihdon yrityksists
1 milj. - 10 milj. € \ ja 15 % 1-10 milj. €
likevaihdon yrityksistéa
Alle 100 000 €
100 000 - 1 milj. €
HSY, 2023

Kuvaaja 2: yo. yritysten yhteiséveron kuntaosuuksien kumulatiivinen

jakauma (2022)
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€ YRITYKSET JARJESTYKSESSA > 5% yrityksista kattaa 80%
yhteisdverokertymasta
Vero, 2024 (20 suurinta yritysta

kattavat 50% kertymasta)

Alueen nykyisten suuryritysten toiminnan mahdollistaminen alueilla on Helsingille
taloudellisesti tarke&a ja niiden tarpeet toimintaymparistélle ovat merkittava
reunaehto alueiden tulevassa kehittamisessa. Monet alueiden yritysten
toimialoista kuitenkin menestyvat myos sekoittuneessa kaupunkirakenteessa tai
voisivat sijoittua alueille, joissa ei ole maankaytdon muutospaineita ja tonttihinnat
ovat toimintaa vastaavia. Maankayton ja kayttétarkoitusten tehottomuuden
kustannus on riippuvaista siitd miten arvokasta maa on muussa kaytossa —
kantakaupungin kasvaessa yh& useampi teollisuustontti olisi taloudellisesti

tuottavammassa kaytéssa uudelleenkaavoittamalla. 14



1 1 . Toimitilakanta ja _alueet muuttuvat 5 Toimistotilan muutos Tuotantotilan muutos

Rakennetut

15 X -> Tuotantotila
Helsingin kaupunkistrategiassa 2025-29 painotetaan Helsingin roolia koko - Puretut
Suomen menestyksen takana. Strategiassa halutaan vahvistaa Helsingin roolia S 10 Fuotantotla ->:X
vetovoimaisena osaamisen, tutkimuksen, luovien innovaatioiden ja kasvun = = [isyhicedsa
mahdollistajana. Helsingin pitaa olla paras mahdollinen E o5 =
paikka kehittdad uusia ideoita ja luoda kasvavaa liiketoimintaa ja tulee varmistaa, é /
ettd kaupungissa on tilaa kasvavalle ja monipuoliselle yritystoiminnalle. g 00
Maankayton, toimitilojen kehittdmisen ja liikenteen suunnittelun tulee tukea naita s
tavoitteita. S -05

—‘39 Rakennetut
Toimitilakanta on jatkuvassa muutoksessa. Tilakanta kasvaa uudisrakentamisen E -10 X -> Toimisto
my0td, mutta tilaa myds poistuu markkinoilta rakennusten purkamisen tai < Toimisto -> X
kayttotarkoitusten muutosten kautta. Kayttotarkoitusten muutosten kohteina ovat = Puretut )
olleet tyypillisesti vanhemmat ja vajaassa kaytossa olevat toimistokiinteistot, joita -~ = Mdtosyhisensa
on muutettu asuin- tai hotellikdytt66n. My6s tuotantotilaa muutetaan muuhun 2000 2005 2010 2015 2020 2000 2005 2010 2015 2020
kayttoon, mutta huomattavasti vahemman. Tuotantotilan kokonaism&éra on
vahentynyt tasaisesti Helsingissa oheisen kuvaajan mukaisesti noin 20 vuoden o .
tarkastelujaksolla. ” Toimistot Tuotantotilat
Helsinki
Toimitila-alueet muuttuvat myos toimitilakaytdssa. Tyypillista on, etta 14 \‘5/59:30
antaa

maankayton tiivistyessé ja muuttuessa toimitila- alueiden ymparilla,

vaikuttaa se alueen yritystoimintaan ja toimialoihin. Usein tuotanto ja

logistiikka antavat tilaa huoltotoiminnoille, kaupalle ja erilaisille palveluille, kuten
likuntatoiminnoille. Helsingin toimitila-alueet tarjoavat houkuttelevia ja hyvin
saavutettavia sijainteja muun muassa tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Olemassa
olevien alueiden kayton tehostamista ja siistiytymisté voidaan edistdd muun
muassa vuokrausperiaatteiden avulla, tAma kehitys on kuitenkin verrattain hidasta
muun muassa pitkista vuokrasopimuksista johtuen.
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Seka kayttétarkoitusten muutokset ettéd kaupunkiympariston muutos korostuvat
keskeisimmilla alueilla, joissa on taloudellisesti kannattavaa kayttaa maata
asumiseen tai toimistotontteihin. Tuotantotilan maaran vaheneminen on
nayttaytynyt korkeampina kayttdasteina, muttei juuri suurempina neliéhintoina. 2000 2005 2010 2015 2020 2000 2005 2010 2015 2020

Toimitilan maara tyoikaista kohti (kem/hlo)
®

Kuvaajat Artturi Bjork, rakennustiedot, HSY Seutudata



12. Yleiskaavan toimitila-alueiden
profiilit

Helsingin toimitila-alueet poikkeavat toisistaan niin ominaisuuksiltaan
kuin yritysprofiililtaankin. Osalla toimitila-alueista on runsaasti
esimerkiksi toimistorakentamista tai tilaa vaativaa kauppaa, osa taas
on perinteisempia pienyritysvaltaisia pienteollisuusalueita.
Kantakaupungissa sijaitsevat toimitila-alueet ovatkin paasaantoisesti
hyvin erilaisia kuin esikaupunkialueiden toimitila-alueisiin verrattuna.
Toimitila-alueiden kehittAmisen edellytyksiin vaikuttavat nykytila, sijainti
kaupunkirakenteessa seka niitd ympardivien alueiden maankayton ja
likennejarjestelman muutokset.

Valtaosa yleiskaavan toimitila-alueista on toimialaltaan ja kooltaan
vaihtelevia monipuolisen toiminnan yritysten alueita, joissa on teollisen
ja tuotannollisen toiminnan lisaksi paljon tukku- ja vahittaiskauppaa,
huoltoa, varastointia seka kiinteistonhoito- ja likkuntapalveluita. Tallaisia
alueita ovat lahes kaikki esikaupunkialueiden toimitila-alueet kuten
Tattariharju ja Tattarisuo, Heikinlaakso tai Herttoniemi. Erityisesti tukku-
ja vahittaiskaupan tarjoamaan ovat kehittyneet yleiskaavan mukaisesti
esimerkiksi Suutarilan, Konalan, Herttoniemen ja Roihupellon alueet.
Vattuniemessa on erityisesti venealaan liittyvaéa korjausta ja
Herttoniemessé painottuu autokauppa ja autohuoltopalvelut.
Pitdjanmaki poikkeaa esikaupunkialueen muista toimitila-alueista ollen
huomattavasti tiiviimpi ja toimistovaltainen.

Kantakaupungin perinteiset toimitila-alueet ovat muuntuneet
teollisuuskaytdsta monipuolisemmaksi. Tukkutorin alueella on
tuotantotoimintaa ja tukkukauppaa edelleen, mutta myos
toimistotyOpaikkoja ja ravintoloita. Vallilan alue on tiivis,
toimistotyOpaikkavaltainen ja siella on myds paljon kulttuurialan
toimijoita.
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13. Yleiskaavan toimitila-alueet
suhteessa yleiskaavan
toteuttamisohjelman ajastukseen

Taman selvityksen tavoitteena on osaltaan maarittad vastaako yleiskaava toimitila-
alueiden osalta alkuperadisiin tavoitteisiinsa ja tarvitaanko toimitila-alueisiin
kohdistuvia yleiskaavallisia muutoksia.

Ty6paikkakaytossa sailyvat:
Valtaosalla yleiskaavan toimitila-alueista ei ole tarvetta muutoksiin ja kehittyminen
toimitilakaytdssa on edelleen mahdollista. Nait& alueita ovat muun muassa
Suutarila, Konalan alueet, Heikinlaakso ja Vuosaaren sataman ymparisto.
Yleiskaavan periaatteiden mukaisesti toimitila-alueille ei ole asetettu tehokkuuden
ylarajaa, joten niilla olevan toiminnan tehostuminen ja tiivistyminen on edelleen
mahdollista. Taméa edellyttd& useimmiten toimialamuutoksia ja tapahtuu verrattain
hitaasti muun muassa pitkista vuokrasopimuksista johtuen.

TyOpaikkavaltaisina sailyvat, kehitystarpeita:
Maankéayton kehittymisen ja kaupunkirakenteen tiivistymisen seurauksena
nykyisellaan sailyvillakin alueilla on syyta tehdé laajempaa kokonaistarkastelua,
esimerkiksi Malminkent&n alueen kehittyminen tulee vaikuttamaan sita
ympaérdivien yritysalueiden, kuten Tattarisuon ja Tattariharjun toimintaan. Vallilan
alue on voimassa olevien suunnitteluperiaatteiden mukaisesti uudistumassa ja
kehittymassa osittain sekoittuneemman maankayton alueeksi. Tukkutorin alueella
on kaynnissa suunnitteluperiaatetyd. llmalan alueen vapautumiseen
rakentamiskayttoon varaudutaan ja tdssa yhteydessa on syyta tarkastella myods
Metsalan yritysalueen roolia.

Uudet ja laajenevat alueet:
Kokonaan uusia alueita mahdollista kehittaa Ostersundomissa, joita on
mahdollisuus suunnitella jo ennen alueen laajempaa asemakaavoittamista.
Laajennuksia nykyisiin on yleiskaavan perusteella mahdollista suunnitella
esimerkiksi Kivikon ja Heikinlaakson alueilla.

Osayleiskaavoitettavat 2025-

Toteuttamisohjelman ensimmaisessa aikajaksossa (2025—-2029) osayleiskaavoitettaviksi alueiksi on
osoitettu Pitdjanmaen ja Takkatien seka Herttoniemen ja Roihupellon muodostamat kokonaisuudet.
Alueita kehitetédan tavalla, jossa yhdistyy kaupallisen, teollisen ja kulttuuritoiminnan tarpeet sekéa
mahdollisuus asuntorakentamiseen.
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14. Johtopaatokset

Helsingin kaupunkistrategiassa 2025—29 painotetaan Helsingin roolia koko Suomen
menestyksen takana. Strategiassa halutaan vahvistaa Helsingin roolia
vetovoimaisena osaamisen, tutkimuksen, luovien innovaatioiden ja kasvun
mahdollistajana.

Helsingilla on taloudellisia erityispiirteita, jotka tekevat sen toimialarakenteesta
erilaisen verrattuna paitsi koko maahan myds muihin paakaupunkiseudun kuntiin.
Helsingilla on pddkaupunkiseudun palveluvaltaisin elinkeinorakenne. Palvelusektorin
merkityksen onkin ennustettu kasvavan tulevaisuudessa edelleen. Helsingin
elinkeinorakenne on kehittynyt suuntaan, jossa yritysten nakdkulmasta perinteisten
sijoittumiskriteerien, kuten kuljetus- ja tuotantokustannusten, tilalle on tullut osaavan
tydvoiman saatavuus ja erilaiset ympariston laatuun ja palveluihin liittyvat tekijat.
Tama kay ilmi myds kaupungin yrityksille suuntaamasta kyselysta, jonka mukaan
Helsingin suuri vaestémaara on tyypillisin peruste sille, etta Helsinkid suositeltaisiin
muille oman alan yrityksille. Helsingista 16ytyy asiakkaita ja potentiaalisia asiakkaita
seka myos yrityksen tarvitsemia palveluja, yhteistybkumppaneita ja sidosryhmia.

Kaupunkirakenteelliset muutokset ovat muuttaneet ja muuttavat sitd millaisia
toimintoja eri alueille kannattaa sijoittaa — entiset kantakaupungin reuna-alueet
muuttuvat sen levitessa entista keskeisemmaksi ja sekoittunut kaupunkirakenne luo
niissé entistd enemman arvoa kaupunkilaisille. Etenkin keskustaa ja hyvia
joukkoliikenneyhteyksia lahella olevia alueita on pitkalla aikavalilla jarkevaa kehittaa
kohti tilatehokkaampia kayttotarkoituksia mahdollistaen enemmé&n asumista ja
tyopaikkoja ilman metsé- ja viheralueiden kaventamista.

Yritysalueilla sijaitsee useita kaupungin toimivuudelle merkittavia toimijoita, kuten
kaupungin taloudelle tarkeita yrityksia seka logistiikan ja huoltotoiminnan palveluita.
Alueet tarjoavat liséksi palveluita yrityksille ja myds kuluttajille. Suuryritysten tarpeet
seka voimassa olevat tonttivuokrasopimukset muodostavat merkittavia reunaehtoja
alueiden kehittamiselle.

Reunaehtojen my6téa alueiden kehittdminen, siella missa vaihtoehtoiset kaytot ovat
arvokkaampia, on tehtéva osittaen ja vaiheittain. Esimerkiksi logistiikan kannalta
tarkeille toiminnoille on varmistettava paikat kaupungissa, mutta ne voidaan
monessa tapauksessa jarjestaa nykyista tilatehokkaammin ja sijainneissa, joissa
vaihtoehtoisen maankayton arvo ei ole niin suurta. Kaupungin on tarkeaa olla
ennustettava ja luotettava kumppani, suunnittelun on syyta tapahtua hyvissa ajoin
ja yhteistydssa alueiden toimijoiden kanssa. Kaupungille on myds tarkeaa
mahdollistaa erilaisia toimintaymparistoja erilaisille toimijoille.

On tarkeaa varmistaa mahdollisten maankayton muutosten yhteydessa se, etta
kokonaisuuden kannalta valttdmattdmat toiminnot voivat edelleen sijoittua
kaupungin alueelle. Maankaytén muutoksissa on mahdollisuuksien mukaan
tuettava sijoittumismahdollisuuksien [6ytymista muualta ja myds Helsingin alueen
ulkopuolelta.

Valtaosalla nykyisista yleiskaavan toimitila-alueista ei ole tarvetta muutoksiin ja
kehittyminen toimitilakéytdssa on edelleen mahdollista. Maankayttn kehittymisen ja
kaupunkirakenteen tiivistymisen seurauksena nykyisellaan sailyvillakin alueilla on
kuitenkin syyta tehda laajempaa kokonaistarkastelua, jotta varmistetaan alueiden
tarkoituksenmukainen kehittyminen tyopaikkakaytossa. Kokonaan uusia alueita on
mahdollista kehittaa Ostersundomissa, joita on mahdollisuus suunnitella jo ennen
alueen laajempaa asemakaavoittamista. Toteuttamisohjelman ensimmaisessa
aikajaksossa (2025-2029) osayleiskaavoitettaviksi alueiksi on osoitettu
kaupunkistrategian mukaisesti Pitdjanméen ja Takkatien sek& Herttoniemen ja
Roihupellon muodostamat kokonaisuudet. Alueita kehitetdén tavalla, jossa yhdistyy
kaupallisen, teollisen ja kulttuuritoiminnan tarpeet seka mahdollisuus
asuntorakentamiseen.
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