


JOHDANTO

Miksi tata selvitysta
tehdaan?

Selvityksen sisaltd ja
tavoitteet

Tassa selvityksessa tulevaisuus
suunnataan aina vuoteen 2060
saakka. Tama johtuu siita, etta
meneillaan olevassa seudullisessa
MAL-tyossa katseet ovat jo vuodessa
2060.

Espoo Tarinan kestdvan kaupunkikehityksen tavoitteiden
mukaisesti Espoon kasvua tulee suunnata ratojen varteen.
Taman  vuoksi  metrokdytdvaan  kohdistuu suurta
rakentamispainetta. Metrokdytavan tyopaikkamaaraa ei
kuitenkaan ole kehittynyt samassa suhteessa asukkaiden
maaran kanssa, vaan tyopaikkamaara on pysynyt lahes
samana viimeisen 10 vuoden ajan. Metrokaytavalla
sijaitsee  paljon yleiskaavallista elinkeinotoimintojen
aluetta, mika ei ole l[ahtenyt toteutumaan
lansimetropdatoksen tai metron valmistumisen myota.
Lisaksi alueen aikaisemmin houkuttelevat tyopaikka-alueet
ovat menettineet vetovoimaansa ja vanhentuneet
toimistokiinteistot kasvattavat vyohykkeen toimitilojen
vajaakayttolukuja. Niin toteutuneet kuin toteutumattomat
yleiskaavalliset elinkeinoelamadn alueet ovat tdman
kehityksen myotd joutuneet kovan muutospaineen alle.
Kasvavassa kaupungissa tarvitaan jatkuvasti lisaa
tyopaikkoja, joten tdahan kehityskulkuun on reagoitava ja
sen  pitkdaikaisia  vaikutuksia  tutkittava. Espoon
tyopaikkaomavaraisuusaste oli vuonna 2017 vain noin 90
prosenttia. Hyvand tavoitteena olisi saada astetta
nostettua vahintddan 100 prosenttiin  vuoteen 2060
mennessa.

Metrokaytdavan rooli Espoon tyopaikoille on merkittava.
Liansimetro yhdistdd montaa laajaa tyOpaikka-aluetta
(Hakaniemi, Helsingin keskusta, Ruoholahti, Keilaniemi,
Otaniemi, Niittykumpu, Matinkyld) ja takaa ndin tyévoiman
kestavan liikkumisen. Lansivaylda taas vahvistaa alueen
logistista saavutettavuutta.

Taman selvityksen tavoitteena on syventyda metrokdytavan
elinkeinoalueiden  ja  tyopaikkojen  nykytilaan ja
tulevaisuuteen. Tavoitteena on maaritelld, milla alueilla on
potentiaalia  sdilyda ja  muodostua tulevaisuuden
merkittaviksi tyOopaikkakeskittymiksi ja mitka alueet tai
alueiden osat voidaan sallia muuntuviksi asumiseen.

Pddpaino tdssd tyossa on tyopaikka-alueilla, minka
vuoksi kaupunkikeskustat, alakeskukset ja asemanseudut
jatetaan vahemmalle huomiolle. N&itd alueita ja ndiden
alueiden kehitysta tarkastellaan ja ohjataan tarkemmin
muissa kaupunkisuunnittelukeskuksen yleiskaavayksikdn
toissa. Keskustoissa on tutkittu sellaisia sekoittuneen
kaupunkirakenteen tavoitteita, jotka takaavat riittdvan
toimitilatarjonnan.

Alla on kuvattu kaikki Espoon tyopaikat siten, etta
yrityksen tai julkisen palvelun toimipaikkaa on painotettu
sen luoman tyopaikkamaaran mukaan. Metrokaytavan
varrelta voidaan erottaa nelja vahvaa
tyopaikkakeskittymaa.

Espoon tyOpaikat (2017.)
Toimipaikkaa on painotettu
tyopaikkojen lukuméaaran
mukaan. Ldhde: SeutuDATA19
tyopaikkadata.



JOHDANTO

Maankayton
muutospaine
toimitiloista asumiseen

Lansivaylan varren
houkuttelevuuden
muutos

Kaikki tassa selvityksessa esitetyt
kerrosalaluvut ovat toimitilojen
kerrosalaa.

Espoon vdestd kasvaa keskimaarin 4500 asukkaalla
vuodessa, joten uusia asuntoja tarvitaan jatkuvasti. Pitkdan
toteutumattomat, hyvallad sijainnilla olevat elinkeinotontit
nayttaytyvat luonnollisena ratkaisuna  asuntopulaan.
Asuminen kuitenkin lukitsee tontin kayttotarkoituksen
parhaimmillaan 100 vuodeksi eteenpain, silla
asuinkerrostalojen  kayttoikda pidennetddan mittavilla
peruskorjauksilla. Sen sijaan keskimaarainen
toimitilarakennusten kayttoikd on paakaupunkiseudulla
ainoastaan 30 vuotta, johtuen yritysten nopeasti
muuttuvista tilantarpeista. Nykyisessa jatkuvasti
muuttuvassa maailmassa on tarkeds, ettd kaupungin
maankadytté on mahdollisimman joustavaa muuttuviin
tulevaisuuden tarpeisiin.  Kayttotarkoituksen  muutos
asumiseen ei edistd tallaista joustavuutta, vaan asettaa
my0s lahialueille lisda reunaehtoja elinkeinotoiminnalle.

Metron valmistumisen myo6ta kehityssuunta on ollut tilaa
vievan yritystoiminnan, kuten autokaupan, siirtyminen pois
asuntotuotannon tieltd. Kehitys on luonnollista, silla tilaa
vieva toiminta ei ole kestavan kaupunkirakenteen kannalta
tarkoituksenmukaista sijaita metroaseman valittémassa
laheisyydessa. Tama kehitys on kuitenkin alkanut
tapahtumaan myds Lansivaylan varressa, jonne tilaa vievan
toiminnan sijoittuminen olisi edelleen luontevaa.

Aikaisemmin toimistotyota houkutellut Lansivaylan varsi on
menettanyt asemaansa, kun joukkoliikenteen painopiste on
siirtynyt  Lansivaylan bussikaistoilta metroasemille ja
henkildautosaavutettavuus ei ole enda avainasemassa
toimistotyon sijoittumisessa, toisinkuin 90-luvulla, jolloin
valtaosa olemassa olevista toimistokiinteistoista on
toteutunut. Toimistotyon sijaintipreferenssien muuttuminen
ei kuitenkaan tarkoita, etteikd Lansivayla varsi olisi
houkuttele sijainti muille toimialoille.

Toimitilojen vajaakayttod tulee olla riittdvasti, jotta
innovaatioilla on mahdollisuuksia syntyd. Toimitilojen
vajaakayttod tai kdyttamatontd kaavavarantoa ei siis voi
suoraan verrata asumisen lukujen kanssa.

Alla on kuvattu elinkeinotoiminnoilta poistunutta
kerrosalaa suuralueittain kymmenen vuoden
tarkasteluajalta 2008-2018. Mukana on
kaavamuutoshankkeet, joiden yhteydessd on toteutettu
myOs asumista, eli kartta kuvastaa maankadyton
muutospainetta  toimitiloista  asumiseen.  Voidaan
huomata, etta metrokaytavalla
kayttotarkoituksenmuutosta on tapahtunut yhteensa vyli
300 000 kerrosnelion verran, mika vastaisi nykyhetken
keskimaaraisella tyopaikkavaljyydellda (50k-m2) noin 7000
tyopaikan menetystd. Nain paljoa tyopaikkoja ei
kuitenkaan ole vahentynyt, vaan kyse on toimistotyon
tilatehokkuuden  parantumisesta ja tilaa  vievadn
tyopaikkatoiminnan korvautumisesta tilatehokkaammilla
tyopaikoilla.
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Elinkeinotoiminnalta poistunut kerrosala (k-m2) tarkasteluvalilla
2008-2018. Lahde: SeutuCD/SeutuDATA SeutuRAMAVA ja
asemakaavojen seurantalomakkeet (Trimble)
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Koko Espoon tasolla tyopaikkakehitys ei ole kulkenut samassa suhteessa kasvavan vdeston kanssa. 90-luvun lama vahensi
tyopaikkoja merkittavastda ja 2008 taantuma oli seuraava merkittavasti tyopaikkoja vahentdnyt aikakausi. Vuonna 2007
Espoossa oli 110 000 tyopaikkaa (SeutuCD’09) ja vuonna 2017 tyopaikkamaara oli 107 000 (SeutuDATA’19.) Vuonna 2007
oltiin ldhelld 100 prosentin teoreettista tyopaikkaomavaraisuutta, mutta vuonna 2017 ollaan tilanteessa, jossa
tyopaikkaomavaraisuus jaa alle 90 prosentin. Vantaa on haukannut merkittdvimman osan pdakaupunkiseudun
tyopaikkakasvusta viimeisten vuosikymmenien aikana.

Espoossa ldhes 70 prosenttia tyopaikoista sijaitsee yleiskaavallisilla elinkeinotoimintojen alueilla tai palveluiden alueilla. Tama
tarkoittaa, ettd 30 prosenttia tyopaikoista syntyy luonnollisesti omalla painollaan keskustatoimintojen alueille tai asumisen
alueille, jos riittavaa toimitilaa on tarjolla. Toisaalta, yrityksia ja tyopaikkoja syntyy myds ilman toimitiloja: Espoossa kasvava
trendi on pienet tietotyohon tai palveluihin painottuvat yritykset asuinalueilla, eli yritykset toimivat yrittdjien kotoa.
Meneilldan olevan digiloikan uskotaan entisestdan lisddvan pienyrittdjyytta. Myos yrityksen todellisen sijainnin maarittamisen
merkitys tulevaisuudessa vahenee, kun ty0 monipaikkaistuu ja yritykset etsivat joustavia toimitiloja toimistohotelleista.
Toimitilojen kerrosala ei siis ole suoraan verrannollinen tydpaikkojen maaraan. Espoossa toimistokerrosalan maarda on
vahentynyt merkittdvasti viimeisen kymmenen vuoden aikana (kts. edellisen sivun kuva) mutta toimistotyopaikat ovat silti
kasvaneet. Tama johtuu tilojen tehokkaammasta kaytostd muun muassa siirtymalld takaisin avokonttoreihin. EU-tasoinen
tavoite on saada toimistotyon valjyydeksi 9-15 k-m2/ty6paikka. Kaavatoissa kuitenkin edelleen kaytetdan valjyytena 40 tai 50
k-m2/ty6paikka, koska nykyinen espoolainen valjyys toimistotydssa on noin 50 k-m2.

Katsaus Espoon ja
metrokaytavan
tydpaikkoihin

Espoon tyopaikat ja vaestd painottuvat Espoon eteldisiin
osiin: Keha Ill pohjoispuolella on vain 6 prosenttia kaikista
Teollisuus, tyopaikoista ja samoin 6  prosenttia  vdestosta.
logistiikka ja Rantaratavyohykkeelld sijaitsee 41 prosenttia Espoon
tukkukauppa tyopaikoista ja 44 prosenttia vaestostd. Metrokaytavalla
Toimisto sijaitsee 50 prosenttia Espoon vdestosta ja 53 prosenttia
41 % Espoon tyOpaikoista. Eteld-pohjoissuunnassa tyopaikkojen

ja vaeston suhde myotailevat toisiaan.

Pohjoinen vybhyke
YritystyOpaikat 5 720

Julkisen toimialan tyopaikat 410
2> 6130tp

Rantaratavydhyke
26y, Vritystyopaikat31790
d Julkisen toimialan tyopaikat 11 560

Metrokaytavan tyopaikkamadara on pysynyt ldhes sama
viimeisen 10 vuoden ajan, kasvua on tapahtunut alle 1000
tyopaikan verran. Vadestonkasvu on ja tulee olemaan
Espoossa suurinta.

Metrokaytava
Yritystyopaikat 44 530

Julkisen toimialan 11 330
- 55 860 tp

Vuoteen 2060 mennessa tavoitteena saada metrokaytadvalle
50 000 uutta tyopaikkaa. Tavoitteena koko Espoossa

Metroké’yté’vé’n tyépaikkajakauma vuonna 2060 on saavuttaa 190 000 — 200 000 tyopaikkaa.
Metrokaytavalla odotetaan siis tapahtuvan vyli puolet

toimialoittain (2017) kokonaiskasvusta.




Metrokaytavan tyopaikat 2017
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Esitettyna vain ruudut (1300x1300m), joiden alueella
on vahintdaan 500 tyopaikkaa.
kaikkiaan noin 56 000 tyopaikasta 52 000 sijaitsee
naiden ruutujen alueella. Voidaan siis huomata, etta
olemassa olevat tyopaikat ovat jo vahvasti
keskittyneet metrokaytavalle. Korostetut ruudut
edustavat kaupunkikeskuksia.

Metrokaytavan




avoitetut tyopaikka-alueet

N / A

Metrokaytavan yleiskaavalliset ja asemaka
tnkorpi ) v hv fets B ) N\ %;:v

Y . - 4 -~ i | . L . h % fa]
& N "S5 fi—— < i M\‘\ : ‘f\/— EleldLa.
( ) s \
§ - 1 . : -

——

I:l Asemakaavoitettu K-tontti Metrokdytdavan rakennusmaavaranto
K =760 000 k-m2
|:| Asemakaavoitettu T-tontti T =200 000 k-m?2
|:| Asemakaavoitettu Y-tontti Y =780 000 k-m2
-- Yleiskaavalliset Tarkoittaen, ett3 nykyiselld varannolla
I_ . elinkeinojen ja palveluiden mahdollistetaan toimitilaa noin 30 000
alueet uudelle ty6paikalle.




Nykyinen tyopaikkajakauma metrokaytavalla on epatasainen. Radan lantisella
puoliskolla on vain 11 000 tyopaikkaa kun taas itdisella osalla on 45 000 tydpaikkaa.
Asukkaiden jakauma sen sijaan on melko tasainen ja etenkin metronjatkeella
asuntorakentaminen tulee olemaan voimakasta. Jotta metro saadaan
tulevaisuudessa kulkemaan taytena molempiin suuntiin, on
tyopaikkaomavaraisuutta lannessa kasvatettava merkittavasti.
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Mihin kasvu sijoittuu
vuoteen 2060 mennessa?



Elinkeinotoimintojen painopisteet 2060. -
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Lisaksi kasvua tulee painottaa Lansivaylan varren valittdmaan laheisyyteen. Kaupungin tulee pyrkia
lisadmaan maanomistusta Lansivaylan varrella, jotta vaylan varsi kehittyy varastoinnin, logistiikan ja
pienteollisuuden seka tulevaisuuden toimialojen tarpeisiin. Lansivaylan varrella, valittomassa
laheisyydessa on 300 000 k-m2 toimitilavarantoa.

Kehitettavat tyopaikkojen painopisteet
Metrokaytavan tyopaikkamaaran kasvattaminen
tulee erityisesti painottaa naihin sijainteihin.
Painopistealueilla tulee erityisesti keskittya
elinkeinotoimintojen tukemiseen ja tonttien
rakennusoikeuden lisdéamiseen. Kaupungin on
tarkeaa sailyttaa ja lisata maanomistustaan
painopistealueilla.

Kaupunkikeskuksia kehitetaan erityisesti kaupan ja
palveluiden keskuksina, joten riittavan toimitilan
toteuttaminen asuinrakentamisen yhteyteen on
tarkeaa. Keskustoissa asumisen ja toimitilan suhteen
pyritaan olevan tasoissa. Toimistotyo luonnollisesti
hakeutuu lahelle hyvaa palvelutarjontaa ja
saavutettavuutta eli keskustoihin.




Ota-Keilaniemi

TyOpaikat 2017:
21 000

Nykyinen kerrosala:
996 000 k-m?2

Rakenteilla oleva kerrosala:
84 000 k-m?2

Varanto:
180 000 k-m?2

Tydpaikkatavoite 2060:
30 000

Otaniemi ja Keilaniemi ovat Espoon vetonauloja yhdessd,
Leppéavaaran kanssa. TyOpaikkojen kasvu on ollut tasaista
ja yhda useampi menestyvd yritys hakee uutta
sijaintimahdollisuutta etenkin Keilaniemestd, jossa talla
hetkelld toimii kansainvalisten suuryritysten
padkonttoreita. Helsingin keskustan ja Aalto Yliopiston
laheisyys ovat Otaniemen ehdottomia vetovoimatekijoita,
vhdessa jo vahvaksi muodostuneen yritysklusterin kanssa.
Yliopiston ldheisyys on luonnollisesti vaikuttanut tdman
klusterin syntymiseen. Koulutus- ja yritystoiminnan
valinen raja on alueella vuosien saatossa alkanut
repeilemadn, minkd ansiosta Otaniemi toimii yha
useamman yrityksen syntypaikkana.

Metroasema ja rakenteilla oleva Raide-jokeri edelleen
vahvistavat Otaniemen ja  Keilaniemen asemaa
vetovoimaisena tyopaikka-alueena. Alue tulee
tulevaisuudessa monipuolistumaan, kun asuintornitaloja
alkaa toteutumaan toimistotalojen sekaan. Taman myota
alueen palvelurakenne monipuolistuu ja alue on eloisa
my0s toimistotydaikojen ulkopuolella.

Ota-Keilaniemelld on mahdollisuuksia kasvattaa
tyopaikkamaaraa merkittavasti tulevaisuudessa, silla
nykyinen  kehityskulku on  toimistotydn  entista
tehokkaampi tilankdytté. Myos opiskelu on siirtymassa
yha vahvemmin etdopiskeluun, jolloin opetustoiminnan
tilantarve tulee tehostumaan. Tama tarkoittaa, etta Ota-
Keilaniemeen on mahdollista syntya paljon 2060
tavoitetta enemman tydpaikkoja. Ota-Keilaniemen haaste
nyt ja tulevaisuudessa tulee olemaan lentokentdn
saavutettavuus. Kansainvadlisen liikematkailun kuitenkin
voidaan olettaa vdahenevan jatkuvasti edistyvan sahkoisten
kokouskaytantojen vuoksi.

Alueen nykyinen tyopaikkarakenne toimialoittain: toimisto
57 %, varastointi, teollisuus ja logistiikka 23 %, palvelut 18
%, vahittaiskauppa 2 %. Teollisuuden, varastoinnin ja
logistiikan osuus antaa hieman vaaraa kuvaa, silla alueella
toimii esimerkiksi Fortumin padkonttori, jonka kaikki
tyopaikat on luokiteltu energiahuollon piiriin, vaikka
todellisuudessa tyopaikat ovat toimistossa tapahtuvaa
tietotyota.

SeEbvinriemi
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': : Yleiskaavalliset elinkeinojen
ja palveluiden alueet




Niittykumpu,
Olarinluoma

TyOpaikat 2017:
7200

Nykyinen kerrosala:
340 000 k-m?2

Rakenteilla oleva kerrosala:
2000 k-m?2

Varanto:
250 000 k-m2

Tydpaikkatavoite 2060:
0[0[0

Niittykumpu on  perinteisesti  tunnettu  Espoossa
autokaupan, teollisuuden ja varastoinnin alueena, seka
myos korkean osaamisen ja tutkimuksen alueena.
Olarinluoman tyopaikka-alue painottuu ajoneuvoihin
liittyvaan liiketoimintaan seka rakentamisen alaan,
kiinteistopalveluihin, varastointiin ja
maahantuontitoimintaan. Niittykummun koillisosa, Orionin
alue on tutkimuksen ja kemianteollisuuden keskittyma.
Niittykumun eteldisesta osasta taas loytyy nykyisin melko
yksittaisina kokonaisuuksina rahoitus- ja vakuutustoimintaa
seka aikaisemmin alueella sijaitsi Outotecin kampus, mutta
sittemmin Outotec muutti Matinkylaan.

Niittykummun asumisen tontit ovat toteutuneet hyvin
tehokkaasti, mutta osa tonteista on vield tdysin
toteutumatta. Elinkeinotontteja sen sijaan ei ole toteutettu
yhtd tehokkaasti, silla rakennusvarantoa on jaljella ja myo6s
kokonaan toteutumattomia tontteja I6ytyy alueen
pohjoisesta osasta.

Ongelma Niittykummun nykytilassa ovat metroaseman
valittomassa  laheisyydessa  sijaitsevat  autokaupat.
Merituulentien  eteldinen  puoli on  suhteellisen
kaupunkimaista  ympadristdd, @ mutta  pohjoispuolen
ymparistd on sovi metroaseman ldheisyyteen.

Monilla  Niittykummun suurilla elinkeinotonteilla on
meneillddn kaavamuutoksia siten, ettd tonttia muutetaan
asumisen suuntaan (kartalla punaisella rajatut alueet.)
Metroaseman ldheisyyteen halutaan tiivistda asumista
alueelle sopimattomien elinkeinotoimintojen (autokaupat
yms.) sijaan, mikd ajaa kestdvan liikkumisen ja
verkostokaupungin  tavoitteita.  Niittykumpuun tulee
kuitenkin mahdollistaa riittavasti toimitilaa, jotta alueen
tyopaikkatavoitteeseen paastaan.

Niittykummussa rakennusvarantoa ja olemassa olevaa
toimitilakerrosalaa on runsaasti ja ne riittdisivat
nykyiselldan  tayttdamaan alueen tydpaikkatavoitteen
vuodelle 2060. Tama edellyttaa, ettd alueella tapahtunut
muutos toimitiloista asumiseen ei kuitenkaan saa jatkua
yhta kiivaana.

Alueen nykyinen  tyopaikkarakenne  toimialoittain:
varastointi, teollisuus ja logistiikka 45 %, toimisto 41 %,
vahittdiskauppa 8 % ja palvelut 6 %.
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Suomenoja/
FInnoo

TyOpaikat 2017:
3000

Nykyinen kerrosala:
300 000 k-m?2

Rakenteilla oleva kerrosala:

15 000 k-m?2

Varanto:
180 000 k-m?2

Tydpaikkatavoite 2060:
0[0[0

Suomenojan elinkeinoalue edustaa maakuntakaavassa
madriteltya seudullisesti  merkittavan vahittdiskaupan
suuryksikk6d, jonka kaupan enimmaismitoitukseksi on
madritelty 200 000 k-m2. Kyseinen mitoitus on kokonaan
kaytetty. Valmisteilla olevassa Uusimaa 2050 -
maakuntakaavassa uudeksi mitoitukseksi on esitetty
mitoituksen nostamista aina 300 000 k-m2 saakka.
Vahittdiskaupan lisdksi alueella toimii maahantuontia ja
muuta tukkukauppaa seka erikoistavarakaupan showroom-
tyyppisia  tiloja. Lisdksi alueella toimii perinteista
varastointia ja pienteollisuustoimintaa. Alueen kehitys on
kuitenkin alkanut muuttumaan ldhivuosina: kaupan rinnalle
on alkanut syntymdan yha enemman palveluita, kuten
lilkunta-, ravitsemis- ja ja elamyspalveluita. Myos tieto- ja
toimistotyon osuus on kasvanut.

Espoon autokaupan painopiste on hiljalleen siirtynyt
Suomenojan alueelle, kun uusia merkkiautoliikkeitd on
alkanut rakentumaan Lansivaylan pohjoispuolelle ja
Hannuksenpeltoon Hannuksen vanhan teollisuusalueen
tuntumaan.

Koko Suomenojan alueen ja etenkin Lansivaylan eteldisen
osan luonne tulee muuttumaan Finnoon metroaseman ja
alueen muun kehityksen myo6ta. Tatd kehitystd johdattaa
Finnoon osayleiskaava, jonka vaikutus alueen olemassa
olevaan yritysrakenteeseen on mittava: perinteinen
Hannukset teollisuusalue on kaavassa osoitettu asumisen ja
keskustatoimintojen alueeksi metroaseman valittdman
Iaheisyyden vuoksi. Autoalaan painottuvalle yritystoiminnan
on kuitenkin luontevaa siirtya esimerkiksi
Hannuksenpeltoon tai Lansivaylan  pohjoispuolelle
Eestinmalmille. Hannuksen ja Finnoon alue tulee
houkuttelemaan palveluyrityksia ja tietoyrityksid, kun
alueen saavutettavuus ja merellinen luonne vahvistuvat.

Suomenojan  kaupallinen asema tulee entisestdan
vahvistumaan, mutta kaupan muutokset tulevaisuudessa,
kuten verkkokaupan kasvu ja citylogistiikan kasvava tarve
saattavat muuttaa kaupan tilantarvetta ja asiakasvirtaa.

Alueen nykyinen

tyopaikkojen toimialarakenne on
seuraava: varastointi, teollisuus ja logistiikka 39 %,
vahittaiskauppa 27 % toimisto 25 %, palvelut 9 %.
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': : Yleiskaavalliset elinkeinojen
ja palveluiden alueet




Kiviruukki on perinteinen teollisuusalue, jonka rakenne Alueen  tydpaikkarakenne  toimialoittain:  varastointi,
koostuu melko I6yhasti toteutuneista teollisuushalleista ja teollisuus ja logistiikka 48 %, palvelut 25, toimisto 15 %,
padaasiassa 1-2 kerroksisista muista toimitilarakennuksista. vihittaiskauppa 12 %

Alueelle toimii noin 1000 tydpaikkaa. Tyopaikkojen maara
on kasvanut kymmenen vuoden aikana 200 tydpaikalla.
Eniten kasvua on tapahtunut toimistotydssa. Kivenlahden Yo
alueella on 800 tyopaikkaa, jotka koostuvat padasiassa
vahittaiskaupasta ja palveluista.

. . e - Kiviruukin ~ osayleiskaavan alueelle on tavoitteena ;
K | VI r u u k kl J a mahdollistaa 3000 tydpaikan syntyminen. Tama tarkoittaa L 3
osan nykyisista toimijoista poistumista alueelta. Kiviruukin -

nykyisestd 1000 tyopaikasta vain murto-osa voi jaada ’{5

Klve n |a htl jatkamaan toimintaansa, kun alue alkaa toteutumaan
osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti. Uusia

$,
sijaintipaikkoja  vaistyvalla  yritystoiminnalle  [6ytyy U
esimerkiksi Hannuksenpellosta (autoala), Kauklahden ;3
teollisuusalueelta tai Keha Il vyohykkeeltd. Myds g
mahdollinen Mankin varikkoalue tai Espoon pohjois- ja 1‘.“'
Ty('jpaikat 2017: keskiosien yleiskaavan ehdotuksessa esitetty Histan uusi =
elinkeinoelaman alue voivat mahdollisesti tarjota uutta Ii
1800 toimintaymparistoa. rﬂ._,
Kiviruukin tyopaikka-alueen sydamen muodostaa bio- ja )

kiertotalouden kampus Cleantech Garden. Paaasialliset
toimijat tulevat olemaan koulutusyhtyma Omnia ja VTT.

Nykyinen kerrosala:

150 000 k-m?2 Cleantech Gardenin onnistuntu toteutuminen on edellytys
Kiviruukin vetovoimaisen tyopaikka-alueen kehitykselle.
Tavoitteet tarkentuvat Kiviruukin osayleiskaavatyodssa.

Rakenteilla oleva kerrosala: Kiviruukin 9 000 uutta asukasta synnyttavat merkittavaa
500 k-m?2 kysyntda palveluiden ja kaupan suhteen. Uudet asukkaat
tulevat kysynnallaan synnyttdmaan vahintdan 450 uutta
tyopaikkaa. Kiviruukin uusien asukkaiden lisdksi myods
Iahialueiden  (Tillinmaki, Saunalahti, Kirkkonummi)

Varanto: asukkaat tulevat suuntaamaan asiointiaan Kivenlahteen ja
170 000 k-m2 Kiviruukkiin, mikd synnyttdd uusia mahdollisuuksia yha
useampien palveluyritysten syntymiselle.

. . . Kiviruukissa tulevaisuuden haasteena tyopaikkatavoitteen : -
TyopalkkataVOIte 2060: saavuttamiseksi on, kuten vylld mainittiin, Cleantech [ Asemakaavoitettu K-tontti
5000 Gardenin houkuttelevuuden ja vetovoiman onnistuminen ] Asemakaavoitettu T-tontti

ja riittavan toimitilavarannon toteutuminen yhdessa |:_|' Asemakaavoitettu Y-tontti
suuren asuntorakentamispaineen alla. I 7 VYieiskaavalliset elinkeinojen

ja palveluiden alueet




Kehitys vaylan varressa on ollut, ettd ennen suositut
toimistotalot eivat enda houkuttele vuokralaisia entiseen
tapaan. Tama johtuu osittain siitd, ettd joukkoliikenteen ja
saavutettavuuden painopisteet ovat siirtyneet Lansivaylalta
metroasemille. On siis osa luonnollista kehitystd, etta
vaylan varren toimistotilojen luonne muuttuu, kun
moderneja houkuttelevia toimitiloja alkaa toteutumaan
metroasemien vahvistuvan palvelurakenteen valittomaan
laheisyyteen.

Nykyisten toimitilojen kysynnan hiipuminen ei tarkoita,

o o o etteikd sijainnilla olisi kysyntda toimitiloille vyleisesti.
L A N S | V AY L A Metrokaytdvan kasvava vaestd tarvitsee jatkuvasti
enemman esimerkiksi tilaa vaativia

sisadliikuntamahdollisuuksia, joille vaylan varret tarjoavat
hyvat mahdollisuudet, niin tilan kuin saavuttavuuden
puolesta. Myohemmin liikuntatilat voivat muuntua takaisin
tyovoimaintensiivisiksi  toimistotaloiksi  tai lopulta
asumiseen, jos tulevaisuus niin vaatii.

TyOpaikat 2017:
12 700

Nykyinen kerrosala:
450 000 k-m?2

Rakenteille oleva kerrosala:
10 000 k-m?2

Varanto:
300 000 k-m2

Tyopaikkatavoite 2060:
30 000

Kuten aikaisemmin johdanto-osuudessa on esitetty, niin
toimitilat kuin yritysten sijaintipreferenssit uudistuvat 30-
vuoden sykleissd. Lansivdylan varren toimistokiinteistot
on rakennettu 90-luvulla, eli 2020-luvulla on luonnollinen
uudistumisen hetki.

Alla  kuvattuna  kaikki  Lansivaylan  valittomassa
laheisyydessd sijaitsevat K, T ja Y —tontit. Voidaan
huomata, ettd vdylan wvarressa on nykyhetkelld
suhteellisen vdhan elinkeinotoimintaa ja toteutumatonta
rakennusoikeutta on runsaasti. Vaylan varrella on jo
toteutunut melko runsaasti asumista ja luontoarvot
asettavat reunaehtoja uusille avauksille, joten olemassa
olevat tontit olisi tarkeaa sailyttaa toimitiloina.

Olemassa oleva Lansivaylan varren toimitilojen
rakennusvaranto mahdollistaisi alueelle 3000 — 6000
uutta tyopaikkaa, riippuen toimialarakenteesta.
Tyopaikkamaaran ohella yhtd tarked asia on, ettd
metrovyohykkeelle saadaan toteutumaan kaikki kasvavan
asukasmaaran vaatimat tulevaisuuden palvelut.
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Metrokaytavan
kehitysnakymat

Lansimetron jatkeen alueella, etenkin asemienseuduilla ja
vahvan asuntotuotannon alueilla painottuvat kaupan ja
palvelujen tyopaikat, joiden sijoittumisessa keskeistd on
nakyvyys, asiakkaiden laheisyys ja hyva saavutettavuus.
Monipuoliset asemanseudut lisdavat alueen
saavutettavuutta ja sitd kautta vetovoimaa yritysten
sijaintipaikkana. Toimistotyyppisten tyopaikkojen
sijoittumisessa keskeistd on saavutettavuuden lisaksi hyva
palvelutarjonta ja muiden samantyyppisten tyopaikkojen
laheisyys, mika tuo yrityksille synergiaetuja.

Alueiden voimakas profiloituminen on ensiarvoisen tarkeaa
korkean osaamisen yritysten houkuttelemisessa.
Metronjatkeella etenkin Kiviruukin Green Tech -
kampuksen rakentuminen ja onnistuminen on
avainasemassa korkean osaamisen tyopaikkojen
houkuttelemisessa metronjatkeelle. Hannuksenpelto
vahvistaa asemaansa  Espoon  merkkiautoliikkeiden
klusterina. Suomenojan kaupallinen asema
erikoistavarakaupan ja  maahantuonnin  keskuksena
vahvistuu samalla alueen monipuolistuessa. Olarinluoma
alue sailyttavat asemansa tehokkaana ja monipuolisena
tyopaikka-alueena ja kehittyva Niittykummun
metroaseman  ympadristé  luo  uutta  vetovoimaa
toimistotyon sijoittumispaikkana. Otaniemi ja Keilaniemi
vahvistavat asemaansa kansainvalisend tutkimuksen ja
tietotyon alueena. Lansivaylan varren toimitilatarjonta
muuntuu ja tehostuu kohti kasvavaa logistiikan,
varastoinnin, pienteollisuuden ja palveluiden kysyntaa.

Metrokaytavan uudet tyOpaikat (50 000) vaativat yhteensa
noin 2,5 miljoonaa kerrosneliota. Nykyinen metrokaytavan
toimitilojen rakennusmaavaranto mahdollistaisi 30 000
uutta tyopaikkaa. Myos olemassa olevan rakennuskannan
tilatehokkuuden nostaminen ja paivittaminen nykyajan
tarpeisiin luo mahdollisuuksia uusien tyopaikkojen synnylle.

Voidaan siis todeta, ettd nykyinen tyopaikka-alueiden
mitoitus ldhes riittdd kattamaan uusien tyopaikkojen
tilatarpeen. Kuitenkin, osa varauksesta ja nykyisesta
toteumasta on vaarilla sijainnilla.

Uutta mittavaa toimitilarakentamista tulee keskittaa yha
vahvemmin aikaisemmin maaritellyille
elinkeinotoimintojen ja tyopaikkojen painopisteiden
alueille  (Kiviruukki/Kivenlahti, = Suomenoja/Finnoo,
Niittykumpu/Olarinluoma, Ota-Keilaniemi) seka
Lansivaylan varren valittdmaan I[3heisyyteen. Tama
voidaan edistdd hyodyntamalla olemassa olevat
asemakaavavaraukset seka laatimalla uusia
asemakaavoja ja asemakaavamuutoksia, joilla lisatdaan
rakennusoikeutta toimitiloille niilla alueille, joilla se on
reunaehdot huomioiden mahdollista.

Espoon tyOpaikoista noin 30 prosenttia on syntynyt ja
tulee  olettavasti  tulevaisuudessakin  syntymaan
yleiskaavallisten tyopaikka-alueiden ulkopuolelle eli
keskustoihin, alakeskuksiin ja asumisen alueille.
Toimistotiloille ja palveluille tulee siis taata riittavat

kasvumahdollisuudet Lansimetron asemien
laheisyydessd ja rakentuvien asumispainotteisten
alueiden asuinkerrostalojen kivijalassa. Nain

metroasemista muodostuu palveluyritysten ja
pdivittaistavarakaupan painopisteitd, jotka tarjoavat
houkuttelevan  sijainnin  niin  asumiselle  kuin
tyovoimaintensiivisille tyopaikoille ja uusille
tulevaisuuden aloille.

Elinkeinotoimintojen varauksia tulee keskittda
metrovyohykkeellda neljadn painopisteeseen,
Lansivaylan valittomaan laheisyyteen seka
keskustoihin ja asemanseuduille. Yksittdisista
elinkeinoelaman varauksista voidaan luopua,
kuitenkin ainoastaan patevan tapauskohtaisen
arvioinnin tuloksena.
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Milla aloilla kasvua tulee
tapahtumaan
metrokaytavalla?

Miten kasvu
mahdollistetaan?

TietotyGssa: Tahdn saakka jatkunut Espoon ja etenkin
metrokdytavalla ja Leppdvaarassa tapahtunut kasvu
tietotyossa tulee jatkumaan ja voimistumaan. Tietotyo
hakeutuu yha vahvemmin parhaille  mahdollisille
sijainneille, jolloin raideyhteydet ovat ehdottomia
saavutettavuuden kannalta.

Kasvu mahdollistetaan kaavoittamalla toimitiloja
metroasemien  valittbmaan  ldheisyyteen ja
huolehtimalla tilojen toteutumisesta
muuntojoustavina ratkaisuina. Tietotydssda on
kasvava tarve kokous- ja tapahtumatiloille.
Toimitiloja tietotyon tarpeisiin tulee toteuttaa yhta
lailla suurina kokonaisuuksina kuin
kivijalkaliiketilana. Tarve co-working tiloille kasvaa
niin  keskustoissa kuin alakeskuksissa. Suuria
toimistokiinteistdja tulee kuitenkin toteuttaa vain
parhaille mahdollisille sijainneille joukkoliikenteen
runkoyhteyksien ja kattavien palveluiden
valittdamaan laheisyyteen.

Palveluissa: Espoo tulee tulevaisuudessa kasvamaan eniten
metrokdytavalla, minkd vuoksi asukaslahtoiset palvelut
tulevat myos kasvamaan eniten metrokaytavalla. Metron
varrelle osuu kolme Espoon viidestd kaupunkikeskuksesta,
joten erikoistuneiden ja keskitettyjen palveluiden kasvu
painottuu myds metrokaytavalle. Lisdantynyt etatyo, vapaa-
ajan arvostus ja kestdvien liikkkumismuotojen suosiminen
synnyttavat kasvavan tarpeen yha |dhempand kotia
sijaitseville palveluille. Ikdantyvan vaestdon kasvava osuus
luo palvelukysyntda ja luo tyopaikkoja. Myos matkailun
alalle tulee syntymaan lisda tyopaikkoja tulevaisuudessa,
kun Espoon merellisyyttd ja luontoa aletaan tehokkaammin
tuotteistaa.

Kasvu mahdollistetaan toteuttamalla riittavasti
toimitilaa osana sekoittunutta kaupunkirakennetta.
Palveluiden menestys perustuu niiden nakyvyyteen
ja laheisyyteen. Aidosti eldavat kaupunkikeskukset ja
asemanseudut ja houkutteleva katuymparisto
synnyttavat erikoistuneita paivittdispalveluita
asukkaiden arjen tueksi.

Logistiikan ja varastoinnin alalla: verkkokauppa ja muut
verkossa tapahtuvat palveluostot luovat kysyntdd yha
ketterammalle varastoinnille ja logistiikalle. Tama
luonnollisesti  synnyttdd uusia  tyopaikkoja  myos
tietotyohon.

Kasvu mahdollistetaan riittavalla varastointiin ja
logistiikan tarpeisiin sopivalla toimitilatarjonnalla
hyvalla saavutettavuuden alueella.

Pienteollisuuden alla: Lahituotanto nostaa arvostustaan
tulevaisuudessa, kun tuotteiden alkupera ja lapinakyva
tuotantoprosessi saavat yha enemman merkittavyytta. On
tarkeaa sailyttaa kaupungissa monipuolinen
tyopaikkarakenne. Pienteollisuuteen sopivat toimitilat
ovat hyvin usein sopivia myds moneen muuhun toimintaa.
Padkaupunkiseudulla on  jatkuva pula  pienista
muuntojoustavista pienteollisuuden tarpeisiin sopivista
toimitiloista. Lansivaylan varsi voi toimia mita parhaana
kasvualustava tallaisille toimijoille. My6s kaupunkiviljelyn
mahdollisuuksia on alettu tutkimaan ja kokeilemaan, jotta
tuotanto saataisiin  yha ldhemmas kuluttajia. Jos
kaupunkiviljelyn suosio ja tuottavuus alkavat kasvamaan,
voidaan nahda merkittavaa kysyntaa pienille
teollisuushalleille.

Kasvu mahdollistetaan sailyttamalla ja
toteuttamalla uutta big box —tyylistd* toimitilaa
osana kaupunkirakennetta, muun muassa vaylien
varteen huonon ilmanlaadun ja melun alueille.
Tallaista  toimitilaa voidaan toteuttaa niin
sanottuna valiaikaisratkaisuna alueille, joiden
odotetaan kauempana tulevaisuudessa
houkuttelevan esimerkiksi tehokkaampaa
tietotyota. Big box-tyylisen toimitilan kayttéika on
keskimaarin alle 30 vuotta, mikd tarjoaa
suunnitteluvaraa alueen jatkokehityksen kannalta.

* Big box -toimitilalla tarkoitetaan laatikkomaisia pienia
tuotanto- ja varastotiloja, joissa korkeaa tilaa seka tilaa
kahdessa kerroksessa.
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