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Esipuhe

Pitdjanmaelld on pitkdt perinteet merkittavana teollisuus- ja yritysalueena.Vuosituhannen
vaihteessa Pitdjanmaen teollinen ja muu yritystoiminta tdydentyi vahvalla ICT-alan keskitty-
malla. Yritystoiminnan rakenteelliset muutokset ja toiminnan tehostaminen ovat johtaneet
te ja mahdollisuus. Tdman haasteen kaantamiseksi mahdollisuudeksi kiaynnistettiin Helsingin

kaupungin elinkeinotoimen toimeksiannosta Piiméden syke -klinikka.

Piimden syke -klinikka kokosi yhteisen nikemyksen ja tahtotilan alueen kehittamiseksi.
Klinikka syvensi osallistujien tietoutta alueesta ja sen toiminnoista sekd muutti myds al-
lekirjoittaneen nakemyksid alueen mahdollisuuksista. Alue ja sen tilakanta on mainettaan
parempi, joten edellytykset nykyistd parempaan ovat olemassa. Toisaalta kavi selkedsti ilmi,
ettd alueen positiivinen kierre ei synny ilman yhteisid toimenpiteitd. Helsingin kaupungin
rooli on keskeinen. Klinikan ensimmainen suositus on selkeiden tavoitteiden asettaminen
alueen kehittimiselle.Alueen eldvyys edellyttda uusia tyopaikkoja ja asuntoja.Alueen tilojen
kdyttbastetta on saatava nostettua. Kiinteistojen ja alueen aktiivista kehittimista tarvitaan,
jotta alue palvelee sielld toimivia ja asuvia. Padkaupunkiseudun toimitilamarkkina on erityi-
sesti toimistotilan suhteen erittdin kilpailtu, tarjonta ylittad runsaasti kysynnan. Merkittava
ylitarjontatilanne tulee ammattilaisten nakemysten mukaan jatkumaan kauas tulevaisuu-
investointeja nykyisiin kohteisiin. Klinikan suosituksissa on esitetty keinoja investointiedel-

lytysten parantamiseksi ja siten alueen palvelukyvyn nostamiseksi.

Uskon, ettd klinikassa tunnistettujen toimenpiteiden mairitietoisella toteuttamisella ny-
kyisen Piimden alueen vahvuudet saadaan esiin ja siitd syntyy sykkivd uudenlainen vahva ja
monipuolinen yritysalue ”Piimaki 3.0” kehittimilld konsepteja niin alueen, toimitilojen kuin
asumisenkin osalta. Kiitos kaikille klinikkaan osallistuneille, tyd on ollut innostavaa, opetta-

vaista ja uutta etsivaa!

Helsingissa, joulukuussa 201 |

Juha Tiuraniemi, johtaja, Toimitilat-toimiala
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1. Lahtotilanne ja haasteet
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Kuva 1. Pitdjdinmden yritysalue

* Alueella on yhteensd noin 21 000 tyopaikkaa (TK Tyossakayntitilasto 2007).

* Yritys- ja toimipaikkarekisterin mukaan alueella on 821 toimipaikkaa, joissa on
henkilostéd noin 20 087. Liséksi alueella on julkisen sektorin toimipaikkoja 8 ja

henkil6stda niissa 226.

» Tyopaikoista 34 prosenttia on teollisuuden toimialoilla, 23 prosenttia informaation

ja viestinnadn seka |7 prosenttia tukku- ja vahittdiskaupan aloilla.

* Mairillisesti eniten alueella on kasvanut kiinteisto-, tutkimus- ja elinkeinoeliman

palveluiden toimiala.
* Rahoitustoiminnan tyopaikat ovat kasvaneet alueella suhteellisesti eniten.

» Tyopaikat ovat vahentyneet teollisuuden sekd kuljetuksen, varastoinnin ja tietolii-

kenteen toimialoilla.

* Asukkaita alueella on 2600 (v.2010) ja vikiluku kasvaa noin 3500 henkil66n vuo-

teen 2020 mennessa.
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itdjanmaella on pitkat perinteet teollisuus- ja yritysalueena.Vuosituhannen vaihtees-

sa Pitdjanmden teollinen ja yritystoiminta tdydentyi vahvalla ICT—alan keskittymalla.
Alueen toimitilatarjonta on kirjavaa ja vuokratasot vaihtelevat kohteittain. Yri-
tystoiminnan rakenteelliset muutokset ja toiminnan jatkuva tehostaminen ovat johtaneet
siihen, ettd alueelle on muodostunut voimakas toimitilojen ylitarjonta. Alueen vajaakayt-
toasteen arvioidaan olevan noin 24 prosenttia ja tyhjin toimistotilan maird on noin 140

000 m2 Tami vastaa esimerkiksi noin 2000 pienyrityksen

tilatarvetta. Tyhja tila on alueen kehittamisen kannalta
keskeinen haaste ja mahdollisuus.

llman toimenpiteitd alueen vajaakdyttd jatkuu
korkeana. Vajaakdyton taustalla on alueellisen
perustarpeen ylittava toimitilatarjonta, joka on
johtanut  kysynndn ja tarjonnan epitasapai-
noon. Alue ja kiinteistot vaativat investointeja
ja kehittamistd. Omistajien kannalta alueen ima-

go, vuokratasot ja maksukykyisten vuokralaisten

puute eiviat mahdollista investointeja kiinteistoihin
ja yksittaisiin tiloihin.
Pitdjanmdelle kaivataan kestdvan kehityksen turvaami-

seksi uutta elinvoimaa ja yritystoimintaa.
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2. Klinikan tavoitteet ja toteutus

2.1 Tavoitteena Pitajanmdaki 3.0

linikan tavoitteena oli koota ja kirkastaa klinikkaan osallistuvien tahojen intressit ja
ideat Pitdjainmden teollisuus- ja yritysalueen kehittamiseksi ja saada aikaan yhtei-
nen niakemys ja tahtotila alueen kehittamiseksi (tyonimi "Pitdjanmaki 3.0”). Lisaksi

klinikassa hahmotettiin ideoita ja keinoja alueen “positiivisen kierteen” synnyttimiseksi.

Piimaden syke -klinikan tulostavoitteet positiivisen kierteen luomiseksi ja alueen positiivisen

imagon ja vetovoiman palauttamiseksi:

* Alueen ainutlaatuisuuden ja kilpailukykytekijoiden tunnistaminen

* Mahdollisuuksien tunnistaminen ja arviointi

* Toimenpide-ehdotusten tuottaminen

* Taloudellisesti kestavan mallin rakentaminen alueen kehittdmiseksi
* Aluekehittimisen menettelyjen ja mallien edelleen kehittiminen

* Osallistujien tiedon, osaamisen ja yhteisen ymmarryksen lisdidminen

Tavoitteet klinikan toteuttamiselle:

* Helsingin kaupungin tavoitteiden ja reunaehtojen viestiminen

* Toimijoiden ajatusten ja valmiuksien peilaaminen tavoitteisiin sekd kiinteisto- ja

tilamarkkinoiden tilanteeseen nyt ja ldhivuosina
* Yritysten ja yrittdjien tarpeiden tunnistaminen
* Asukkaiden ja tyontekijoiden tarpeiden tunnistaminen
* Yritys- ja palvelurakenteen muutosten ennakoiminen

* Vuorovaikutteinen, avoin ja innovatiivinen aluekehitysprosessi

Piimaen syke -hankintaklinikan loppuraportti




2.2. Piimdaen syke —klinikan toteutus

linikka toteutettiin RAKLIn klinikkamallilla (kuvaus liite ), jossa eri nakékulmat

tulevat punnituksi kaikkien osapuolten tietoisuutta lisiten. Tama loppuraportti on

yhteenveto klinikan aineistosta ja tuloksista.

Piimden syke —klinikan teemoja olivat:

* Kehittimisen lihtokohdat, taloudelliset mahdollisuudet ja reunaehdot

* Kiinteistdjen ja tilojen omistus-, hallinta-, palvelu- sekd yhteistydmallit

* Alueen ideat ja vetovoimatekijit

» Kiinteistdihin ja tiloihin liittyvét konseptit ja kehittdminen

Klinikkatyoskentelyssd hyddynnettiin asiantuntijoiden alustuksia, keskustelua aktivoivia

ryhmityomenetelmia seka kyselylomakkeita.

/

\_

Tulosseminaari 27.9.201 |

Klinikan tulokset ja osallistujien nikemykset, jatkotoimenpiteet

Alueen ideat ja vetovoimatekijat
Kiinteistoihin ja tiloihin liittyvat
konseptit ja kehittdminen

Omistus, hallinta ja palvelut seka
yhteisty6

Taloudelliset mahdollisuudet ja ke-
hittdmisen reunaehdot

Klinikan osallistujien intressit
Tavoitteiden tdismentdminen
Mahdollisuuksien, ideoiden ja
konseptien alkukartoitus

Info klinikan tavoitteista ja
toimenpiteista
Alueen toimijoiden kuuleminen
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Kuva 2. Piimden syke -klinikan eteneminen




3. Taloudelliset mahdollisuudet ja
reunaehdot

ddkaupunkiseudun toimitilamarkkinoille on valmistunut paljon uutta toimitilaa sa-

malla, kun yritysten tilankdyton tehokkuus on lisddntynyt. Vanhanaikaiset toimitilat

eivdt vastaa vuokralaisten tilatarpeita. Tyhjdn tilan maira on heikentinyt Pitdjanmaen
yritysalueen imagoa ja alueen yleinen vuokrataso on matala. Kiinteisténomistajien kannalta
alueen vuokrataso johtaa investoinneissa taloudellisesti negatiivisen yhtdl66n, mika ei mah-
dollista kiinteistdjen kehitysinvestointeja.

Pitdjanmien yritysalueen kehittimisen taloudellisiin edellytyksiin keskeisimmin vaikut-
tava tekija on ylitarjonnan poistaminen ja kysyntdi vastaavan tarjontatilanteen syntyminen.
Normaalin markkinatilanteen saavuttaminen vaatii alueen kokonaisvaltaista kehittamista,
jotta tilojen vuokratasot ja alueen imago saadaan palautettua. Kehittimisessa tulee huo-
mioida Pitdjainmaen yritysalueen rooli padkaupunkiseudun markkina-alueella ja tunnistaa
toimenpiteet, joilla alueen tilajakauma tasapainotetaan seudullisessa viitekehyksessa.

Toimenpiteitd alueen kehittimiseksi ovat kokonaissuunnitelman laatiminen ja tarkem-
pi osa-aluekohtainen profilointi. Ndiden pohjalta tunnistetaan tirkeimmat kehitysalueet ja
kohteet sekd selvitetddn purettaviksi sopivat rakennukset. Aluekokonaisuuden eheyttami-
nen vaatii my6s toimintojen monipuolistamista seka yleistd viihtyisyyden ja toiminnallisuu-
den parantamista kaupunkisuunnittelun keinoin olemassa olevia vahvuuksia hyddyntien.
Kaupungin investointi yleisiin alueisiin parantaa yleisti ilmettd ja alueen imagoa.

Alueen autopaikat ovat jakautuneet osittain epitasaisesti eikd niiden mdira vastaa ar-
jen logistiikan kanssa kamppailevien tyontekijoiden tarpeita. Alueella on pula autopaikoista,
minka ratkaiseminen edellyttdd alueellisen pysdkdinnin jarjestimisen tavoitteiden tarkenta-
mista ja alueellisia paikoitusjarjestelyita.

Alueen toiminnallisuuden ja yleisiimeen parantamisen ohella kehittimisen taloudellisia
reunaehtoja voidaan parantaa my6s investoinneilla liilkenteeseen, liikenneinfraan ja poikit-
taisliikenteeseen. Mahdollisuutena on joukkoliikenneinvestointien aikaistaminen, esimer-
kiksi raidejokeri 2015”.

Alueen toiminnallisuuden ja elinvoimaisuuden parantaminen edellyttdd my&s kaupallista
kehittimistd ja palveluiden lisadmistd. Vastaavasti imagon rakentaminen edellyttdd keskitet-
tyd aluemarkkinointia ja viestintda.

Keinoja Pitdjanmaen yritysalueen kehittimisen taloudellisten edellytysten parantami-
seen ja alueen kehityksen kdynnistimiseen ovat Helsingin kaupungin aktiivinen rooli alueen
kehittdmisessd, joustava kaavoitus ja kaavamdiraykset kokonaisuuden kannalta keskeisis-
sd kehityskohteissa ja mairaaikaiset alennukset maankaytto- ja kaavoitusmaksuissa seki
tontinvuokrissa. Joustoilla tasapainotetaan kiinteistdon omistajien taloudellista yhtdlod ke-

hitysinvestoinnit mahdollistavalle tasolle ja ne tulee kohdistaa sijainniltaan, kunnoltaan ja

w1
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luonteeltaan muutettaviksi sopivimpiin sekd toimitiloina epakelvoimpiin kohteisiin. Maara-
aikaisia joustoja tarvitaan kehittimisen kiynnistimiseksi ja ne pakottavat nopeaan paatok-
sentekoon.

Muita aluetta eldvoittdvid kaupungin toimenpiteitd ovat julkisen sektorin toimintojen

sijoittuminen alueelle seka investoinnit asuntojen tuottamiseksi.

Alueen kokonaissuunnitelman laatiminen ja osa-aluekohtainen profilointi

Kehitysalueiden ja -kohteiden tunnistaminen, purettavien kohteiden selvittiminen

Joustavuutta kaavoitukseen ja kaavamadrayksiin kokonaisuuden
kannalta keskeisissa kehityskohteissa

Kohdistetaan sijainniltaan, kunnoltaan ja luonteeltaan muutettaviksi sopivimpiin
seka toimitiloina epakelvoimpiin kohteisiin

Alueen monipuolistaminen ja toimintojen lisGdminen

Viihtyisyyden ja toiminnallisuuden parantaminen, monipuolisen kaupunkirakenteen
vahvistaminen

Kaupallinen kehittaminen ja palveluiden lisaaminen

Kaupallisten alueiden huomioiminen kaavoituksessa

Investoinnit liikenteeseen, liikenneinfraan ja

poikittaisliikenteeseen

Raidejokeri 2015, pysaksinnin jarjestamisen tavoitteet, alueelliset paikoitusjarjestelyt

Aluemarkkinointi ja -viestintd

Alueen uuden imagon viestiminen

Kuva 3. Keinot markkinatilanteen tasapainottamiseksi
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4. Alueelliset yhteistyomallit,
kiinteistojen omistus ja hallinta
seka palvelut

lueen kiinteistonomistajien, managereiden, palveluntuottajien, yritysten ja tilan-

kayttdjien sekd kaupungin tahojen yhteistyo ja jarjestdytyminen on alueen kehit-

tdmisen kannalta tirkeda. Mahdollinen alueen toimijoiden vilinen vuorovaikutus-

elin on projektikehitysyhtio tai kehittimisyhdistys, jossa alueen kiinteistbnomistajat ovat

kattavasti edustettuina. Toinen alueen kehittdmistd tukeva yhteistydmuoto voisi olla sdan-

nollisesti kokoontuva ”Pitdjanmaki-foorumi”, jonka mahdollisina koolle kutsujina tai avain-

tahoina voisivat olla Helsingin kaupunki, Kauppakamari, Pitdjainméen teollisuusyhdistys ja
Helsingin yrittdjat ry.

Alueen kehittimiseksi yhteistyoelimelld tulee olla kehittamissuunnitelma, jossa sovitaan

yhteistyostd, rooleista ja tydnjaosta sekd paitdsvaltainen ohjausryhmd, joka johtaa kehit-

tamistd. Muita alueen kehittdmistd tukevia toimia ovat yhtendinen aluemarkkinointi, esim.

yritysalueen oma nettiportaali sekd tiedon ja hyvien kadytintojen jakaminen yhteistyover-
kostossa. Vaihtoehtoisia yhteistydmalleja voisivat olla uudet pienteollisuus- tai pienyritti-
jayhdistykset (’kaapelitehdas—malli”’) tai nykyisten yhdistystoimijoiden roolien vahvistami-
nen.

Aluemarkkinoinnin tavoitteena on alueen imagon palauttaminen, kysynnin lisddminen
ja maksukykyisten vuokralaisten houkutteleminen. Markkinointiviestiin tulisi koota alueen
positiiviset asiat, esim. menestystarinat ja nimekkaat ankkurivuokralaiset.

Alueen toimijoiden vilinen yhteistyd on keskeistd my6s omistus- ja hallintakonseptien
kehittimisessd. Mahdollisuutena omistuskonseptien kehittimiseen on alueen keskeisten
toimijoiden vuorovaikutus, jossa tarkastellaan investointiportfolioita ja selvitetdan mahdol-
lisuuksia uudelleenjirjestelyille ja yhteistoimintamuodoille. My6s kaupungin vuokratonttien
ostomahdollisuus lisad alueellista kehittimistd ja investointihalukkuutta erityisesti pitkaai-
kaisten toimijoiden kohdalla.

Yhteistyon myo6td uusia kiinteistdjen hallintamalleja voisivat olla alueellinen business
park —managerointi ja paikallinen pysakdintiyhtio, jossa yksi puolueeton yhteinen mana-
geri vastaisi alueen tai pienemmin osa-alueen toimitiloista, park-
kipaikoista ja muista erityistiloista. Kehitysaihiona nousi esille
my0Ss alueen yhteisen markkinaportaalin perustaminen, jossa
alueen toimitilat ja autopaikat olisivat kootusti tarjolla sih-
koisessd palvelussa (" Toimitilapilvi”).

Alueen kaupallisten palveluiden puute on nykyisin erit-

tdin suuri. Markkinarakoa on paikannut mm. Konalassa
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sijaitseva kauppakeskus Ristikko, joka on saavuttanut hyvin toiminta-asteen alueen toimi-
joille. Tyontekijoiden ja asukkaiden mairan kasvattaminen on edellytys sekad kaupallisten
ettd julkisten palvelujen lisidmiselle. Asiakasmairan ja ostovoiman tulisi lisddntya siten, ettd
alueella voisi toimia tyontekoa ja asumista tukeva palvelutarjonta paivisin, iltaisin ja viikon-
loppuisin. Kaupallista palvelutarjontaa tulisi lisdta vaiheittain kysyntivetoisesti asukkaiden
mairan ja ostovoiman lisddntyessd. Myos alueen viihtyvyyttd parantavat toiminnot kehitty-

vdt paremmin asukkaiden m3aran ja palveluiden lisddntyessa.

Ehdotuksia yksityisten palvelujen lisddmiseksi:

* Paikalliskeskus-tyyppinen kauppakeskus
alueelle

* Valimon asemalle ja sen ldheisyyteen
pienyrityksid, kioskeja ja kahviloita,
jotka parantavat my6s alueen yleistd
viihtyvyytta

* Hotellin tarpeellisuuden selvittiminen
*  Outlet-myymilat/keskus

* Kulttuuri ja tapahtumat

Yksityisten palveluiden vaatima asukasmairan lisaan-
tyminen luo kysyntdda myos julkisille palveluille, erityisesti ter-
veydenhuollon ja kulttuurin sektoreille. Ehdotuksia julkisten palvelujen lisidmiseksi ovat
senioripalvelut, kulttuurikeskus, terveydenhuolto, paivikoti ja kunnallisten palveluiden mo-
nipalvelupiste. Julkishallinnon sijoittaminen alueelle ndhtiin mahdollisuutena alueen elinvoi-
maisuuden parantamiseen ja alueen kehittdmisen nopeuttamiseen.

Mahdollisuuksia alueen asiakasmé@iran ja ostovoiman kasvattamiseen ovat tilojen kayt-
toasteen kasvattaminen esimerkiksi iltakdytolla sekd oppilaitosten, opiskelija-asumisen ja
senioriasumisen sijoittaminen alueelle. Hostel-muotoinen tydpaikka-asuminen palvelukon-
septina parantaisi myos alueen elinvoimaa.

Alueen kehittimiseksi kaavoituksessa tulee huomioida liiketilojen ja palvelujen lisdanty-
minen (kaupalliset alueet), julkisten palvelujen lisdédntyminen sekd asuinrakentamisen lisaa-
minen. Ehdotuksena kehittimisen edistamiseksi on mairitelld Pitdjainméaen yritysalue pilot-
tialueeksi, jossa mahdollisuus muuttaa ylitarjonta toiseen kaytté6n kokonaissuunnitelman
puitteissa.

Klinikassa kaytiin keskustelua myds kaavatulkinnasta. Kayttotarkoitusmuutoksia on
mahdollista tehdd kaavatulkinnan puitteissa siten, ettd alle puolet alueen rakennuksista voi
olla kayttotarkoitukseltaan muuta kuin alueen paikayttotarkoitus, jos alueen paikayttotar-

koitus ei vaarannu.



5. Millaiseksi Pitajanmaen
yritysalue kannattaisi kehittaa?

lueen kehittimisessd on olennaista tuntea alueen historia ja rakentuminen ny-

kyiseen muotoon, jonka pohjalta muodostetaan nikyma tulevaisuuteen. Alueen

kehittaimisen kannalta keskeisia toimintoja ovat tyopaikat, asuminen, palvelut, lii-
kennejirjestelyt ja liilkunta — ja harrastusmahdollisuudet, jotka vaikuttavat kaupunginosako-
konaisuuden eldvyyteen, toiminnallisuuteen ja viihtyisyyteen.

Lihtokohtana alueen kehittimiselle on alueen kokonaissuunnitelma ja alueen sekto-
rointi toiminnoittain osa-aluekohtaisesti. Kokonaiskuvasta muodostuu monipuolinen ja
profiloituva yritysalue, jossa eri tilat ja toiminnot ovat hallitusti sekoitettuja ymparistona-
kékulma huomioiden.

Alueen kehittamisessd korostuivat tarve huomattavasti nykyistd selkeimmalle kaupun-
kikuvalle, viihtyvyyden lisadminen, harkittu julkisen tila suhde ymparist66ns3, ymparistoar-
vojen korostaminen, virkistysalueiden huomioiminen, liilkunnallisten toimintojen keskitta-
minen, asumisen lisidminen sekd toimintojen ja palveluiden monipuolistaminen.

Alueen kokonaiskuvaa tulisi selkeyttdd ja monipuolistaa lisidmalld uusia toimintoja yri-
tystoimintaa hdiritsemitta. Alueelle tulisi sijoittaa tiloja myos pienille yrityksille ja pieni-
muotoiselle tuotantotoiminnalle. Toimitilan ja muiden toimintojen maira tulee mitoittaa
yritysalueella sopivaksi alueen toiminnallisuuden kannalta ja suhteessa padkaupunkiseudun

tilamarkkinoihin.

5.1. Alueen idea, Pitajanmaki 3.0

uden idean tavoitteena on muodostaa alueesta selkei

ja viihtyisd kokonaiskuva. Taman saavuttamiseksi

keskeisia kehitystoimenpiteitd ovat alueen
yleisilmeen yhtendistaminen ja viihtyvyyttd tukevi-
en elementtien lisdédminen kaupunkisuunnittelun
keinoin. Kehityskohteina tunnistettiin mm. puis-
tot, tiet, kadut, kavelykadut ja muut kevyen lii-
kenteen véylat sekai Valimon aseman seudun eli-
voittaminen. Alueen toiminnallisuuden kannalta

keskeisida pisteitd ovat Pitdjanmiden ja Valimon

I
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juna-asemat sekd Pitdjainmaentie, joiden suhteen kevyen lilkenteen vaylat tulisi suunnitella.
Alueen imagoa ja viihtyvyyttd parantavana mahdollisuutena on my&s torien tai puistojen
suunnittelu tyhjille tonteille.Yleisesti Pitdjanmaentien varsi mairittelee alueen ohikulkijoille
ja siind tulisi tapahtua jotain kiinnostavaa. Havainnekuva Pitdjanmaentiesta: vehred ja espla-
nadimainen katu, jota reunustavat talorivit ja jonka keskelld kulkee raidejokeri.

Alueen viihtyisyyden ja toiminnallisuuden kannalta on tirkeas, ettd alueella on aktiivista
toimintaa myos toimistotuntien ulkopuolella. Sekoittuneet toiminnot, erityisesti asumisen
ja tyonteon yhdistaminen, lisidvit alueen elavyyttd ja mahdollistavat myds palvelujen lisdéan-
tymisen. Oppilaitosten ja opiskelija-asuntojen sijoittaminen alueelle lisdisi alueen elavyytta
my®s iltaisin. Mahdollisina konsepteina tyonteon, asumisen ja opiskelun yhdistimiseen nah-
toimipisteita ja alueellinen péivihoito seka alueen yrityksia palvelevat toimistohotellit.

Alueen elavoittimisen ohella iltakdyttd lisid myds alueen kiinnostavuutta ja jannittavyyt-
td. Keinoja alueen kiinnostavuuden lisdamiseen ovat kulttuurin ja luovien alojen houkuttelu
alueelle sekd tapahtumat ja markkinointi. Kulttuurin osalta Pitdjainméen historiassa on pit-
kit perinteet musiikin saralla. Arinatielle valmistui 1965 Suomen ensimmainen levytyksia
varten rakennettu Finnvoxin studio, jossa on nauhoitettu merkittdvd osa suomalaista ke-
vyen musiikin historiaa. Mahdollisuutena musiikki- ja kulttuurikeskukselle ndhtiin vdistyvan
Sibelius-Akatemian tilat sekd vanhat teollisuusrakennukset.

Alueen markkinoinnissa ja viestinndssa on tirkedd korostaa alueen seudullisesti erin-
omaista saavutettavuutta ja lilkkenneyhteyksia. Julkisten liikenneyhteyksien korostaminen
(juna/bussijokeri) ja olemassa olevien yhteyksien parantaminen (raidejokeri 2015) tukevat
osaltaan alueen energia- ja ekotehokasta imagoa (Eko-city — julkisen lilkenteen mallikau-
punginosa — liikenteellisesti erinomainen sijainti Helsingissd n. 7 km keskustasta). Lisiksi
viestinndssd ja markkinoinnissa tulisi korostaa alueen nykyisid padkonttorimaisia toimijoita.

Muita klinikkatydskentelyssa esiin tulleita kehitysideoita olivat alueen imagon paran-
taminen ja elavoittaminen maamerkilld, wow-arkkitehtuuri ja alue- tai osa-aluekohtainen
yhtendinen valaistusteema. Lisdksi mahdollisuutena nihtiin teollisten pienyritysten uusre-

nessanssi, jossa toimitiloja voitaisiin toteuttaa synergian kautta pienempina yksikkoina koh-

tuullisilla vuokrakustannuksilla.
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6. Johtopaatokset

iimaen syke -klinikka kokosi ja kirkasti klinikkaan osallistuvien tahojen intressit ja
ideat Pitdgjainmaen teollisuus- ja yritysalueen kehittimiseksi, sai aikaan yhteisen na-

kemyksen ja tahtotilan alueen kehittimiseksi ja hahmotti ideoita ja keinoja alueen

Vahvuudet

* Keskeinen sijainti metropolialueella

* Saavutettavuus, liikenneyhteydet

e Piadkonttorimaisia toimijoita

* Hyva hinta-laatu-suhde
toimistotarjonnassa

e Alue ympirdity hyvilld liikunta- ja
ulkoilumahdollisuuksilla

* Alueen historia

”positiivisen kierteen” synnyttimiseksi. Klinikka tuotti my6s suuren mairin tietoa, jota

voidaan soveltaa my6s muiden hiipuvien yritysalueiden kehittimiseen.

Taulukko 1: SWOT-analyysi Pitdjinmden yritysalueesta

Heikkoudet

* Vanhentunut tilakanta, korkea vajaa-
kayttdaste, matala vuokrataso

* Alueen huono imago, lilan
homogeeninen yritysrakenne

» Palvelujen puute, alue eldd vain
toimistotuntien ajan

* Parkkipaikkojen puute, hajanaisesti
saavutettavissa

» Sekava kokonaiskuva, kevyen lilken-
teen vaylat, puistot ja virkistysalueet

» Pitdgjanmaentie palvelee nykyisin paa-
osin lapiajoa

Mahdollisuudet

 Sijainnin hyddyntdminen, saavutet-
tavuuden parantaminen (raidejokeri
2015)

* Alueen kokonaissuunnitelman laatimi-
nen (Brandityt osa-alueet vahvuuksi-
neen)

* Toimijoiden kokoaminen ja yhteisty6-
mallit (aluekehitysyhtio, aluemarkki-
nointi)

* Teollisesta rosoisuudesta ja monipuo-
lisesta historiasta tehddan kilpailuetu
(alueen ideaan ja tilakonsepteihin)

* Asuntokannan lisidaminen vahvistaa
alueen elavyyttd ja mahdollistaa my6s
paremmat ldhipalvelut

<

Uhat

* Alue "jai jalkoihin” kovassa kilpailussa
padkaupunkiseudun toimistotilamark-
kinoilla

* Ylitarjontaa ei pystytd poistamaan

*  Vuokratasot eivdt nouse, johtuen
ylitarjonnasta ja alueen imagosta

*  Omistajien kohtaama taloudellinen
yhtdl6 ei mahdollista kehitysinvestoin-
teja tulevaisuudessakaan

¢ Kohteiden arvot laskevat, alue taantuu

ja negatiivinen kierre syvenee



/7. Piimaen syke —klinikan
suositukset

Piimaen syke —klinikan suositukset on kuvattu lyhyesti alla. Niihin liittyvaa lisdtietoa 16ytyy

raportin aiemmista osioista.

1. Asetetaan tavoitteet Pitajanmaen
yritysalueen kehittamiseksi

lueen elinkeinotoiminnan elinvoimaisuuden kehittamiseksi on klinikassa todettu

tarkedksi, ettd alueelle on asetettu tavoitteet ainakin tyopaikkamairan ja toimitilo-

jen kdyttoasteen osalta.Asetetut tavoitteet ohjaavat toimenpiteiti, joita edistetian
esimerkiksi klinikan suosituksia toteuttamalla. Alla olevat tavoitteet ovat klinikan esitys
yhteisiksi tavoitteiksi:

a) Viiden vuoden kuluttua Pitdjanmaen yritysalueella on 25 000 ty6paikkaa (+20
prosenttia nykytilanteeseen verrattuna, joka vastaa 4000 uutta typaikkaa) '.

Uudet tyopaikat ovat valtaosin tietointensiivisti- ja luovaa kehitystyota.

b) Toimitilojen tarjonta on alueella riittdvai ja tervetti. Jotta markkinatilanne olisi
terve, vajaakdyttdasteen alueella tulisi olla viiden vuoden kuluttua korkeintaan 5
prosenttia (30 000 m?, jolloin rakenteellisen vajaakdyton poistuman maira nykyti-

lanteesta on -20 prosenttia, joka vastaa 120 000 m?)?.

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttdd kaupungin paatosta.

1 ja 2: Suhdannevaihteluita ei ole otettu huomioon. Pitkd laskusuhdanne
aiheuttaa tarkistustarpeen lukumddiriin tai aikatauluun.

Piimaen syke -hankintaklinikan loppuraportti
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2. Kehitysyhtion (tai muun organisoidun toimin-
tamallin) perustaminen alueen kehittamiseksi

Tamia edellyttdd organisoitua ja tarpeen mukaisesti resurssoitua toimintamallia.

Klinikka suosittaa kehitysyhtion perustamista. Kehitysyhtio tarjoaisi koko aluetta
edustavan aktiivisen toimijan, joka pystyy yhdessa kaupungin kanssa toteuttamaan klinikan
suosituksia ja tekemain aktiivisia aluetta kehittavia toimia kohti kaupungin asettamia tavoit-
teita (kts. edellinen kohta).

a) Perustetaan kehitysyhtid, jolla on selked mandaatti alueen kehittimisessa
b) Alueella keskeiset toimijat ovat osakkaana yhtiossa

c) Kehitysyhtio toimii hyvissa yhteistyossa kaupungin elinkeino-, kiinteisto- ja

kaavoitustoimien kanssa

d) Yhtiomuoto on arvioitu tehokkaimmaksi, mutta mikili se ei ole mahdollinen, niin
toiminta voi olla organisoitu myds projekti- tai yhdistysmuotoisena. Toimintamalli

on riippuvainen toiminnan tavoitteesta.

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttdi sekd kaupungin ettd kiinteistdnomistajien paatosta.

3. Pitdjanmaden yritysalueesta pilottialue
pddakaupunkiseudun yritysalueiden kehittdmiseen
a) Luodaan toimintamalli jo rakennettujen alueiden aluekehitykseen, perustuen

viranomaisten ja elinkeinoelimin laajapohjaiselle, tiiviille ja tavoitteelliselle yhteis-
tyolle

b) Klinikan tulokset huomioidaan soveltuvin osin yleiskaavaprosessissa
c) Konseptoidaan toimintamalli sovellettavaksi muille vastaaville alueille

d) Luodaan/kehitetdian uudelleen sijoittumisen (relocation) palveluprosessi. Palvelu
tarpeen silloin kun muuttuvan alueen ja/tai muuttuneen yrityksen tarpeet eivit

kohtaa nykyiselld sijainnilla.

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttdd kaupungin paitostd. Toimenpide voidaan toteuttaa

kehitysyhtion rinnalla tai ilman kehitysyhtiota.



4. Laaditaan kokonaissuunnitelma alueen
toiminnallisuudesta ja kehittamisesta

a) Kartoitetaan alueen kiinteistokanta ja toiminnot, tunnistetaan teemallisia osa-

alueita ja kehityspotentiaaleja koko alueen laajuisesti.

b) Profiloidaan Pitdjanmaen nykyinen yritysalue osa-alueittain, vahvuuksiin ja kehi-
tyspotentiaaleihin peilaten (liikenteen solmukohdat, luonnolliset virkistysalueet ja

liikkumisreitit, asumisen alueet, kulttuurituotannon alueet, cleantech, jne.).

c) Testataan osa-alueittain erilaisia konseptiaihioita, jotka vahvistavat kohteiden

luonnollisia vahvuuksia (greenhill, musicpolis, lahipalvelusolmu, jne.).

d) Huomioidaan piikaupunkiseudun tilamarkkinan kehitys keskipitkilla aikavalilla

seka liikennejdrjestelmien merkitys ja kehittamisaikataulu.

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttda joko kaupungin tai kiinteistdnomistajien paatosta.
Toimenpide voidaan toteuttaa myos kehitysyhtion toimesta. Kehitysyhtion tehtdvanid on

laaditun kokonaissuunnitelman eteenpiinvieminen ja jatkokehittiminen.

5. Parannetaan investointiedellytyksia
tuomalla joustavuutta kaavoitukseen,
kaavamadrayksiin seka tonttien omistukseen

a) Joustavuutta kayttétarkoitusmuutoksiin

b) Mitoitukset yritysten tarpeisiin muuttuva markkinatilanne huomioiden seka Pita-

janmaelld ettd muualla padkaupunkiseudulla

c) Mahdollistetaan vuokratonttien hankinta omistukseen investointien edistamiseksi

(edellyttdd kaupungin paatosta)

d) Mairaaikaiset alennukset/helpotukset kehityskohteille maaritetylla kehitysalueella

(Pitdjanmaen yritysalue, alakohdat edellyttavit kaupungin paatostd)

* Maankayttomaksut

* Asuntojen keskikokovaatimukseen
* Suojelumidiriykset (viestonsuojat)
* Autopaikkaratkaisut

* Public private —periaate: Alennetut tontinvuokrat maaraajaksi omistajien inves-

toinnit edellytykseni

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttdd kaupungin paatosta.
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6. Tutkitaan asumisen lisadmista alueella, jotta
mahdollistetaan palveluliiketoimintojen nykyista
paremmat toimintaedellytykset

a) Monipuolisella asuntokannalla eldvéitetddn aluetta ja monipuolistetaan alueen

palveluyritysrakennetta

b) Yritystoiminnan ja asumisen yhdistiminen, tydsuhdeasuminen, opiskelija-asumi-

nen, senioriasuminen, potentiaalia pieniin asuntoihin

c) Kayttotarkoitusmuutokset kohdistetaan sijainniltaan, kunnoltaan ja luonteeltaan

sopivimpiin kohteisiin

d) Riittdvd ja monipuolinen asuntokanta luo mahdollisuuksia aluetta palvelevan
Ihipalvelukeskuksen muodostumiselle keskeiselle sijainnille alueen liikkumisen

solmukohdassa

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttda kaupungin paatosta.

7. Alueen yleisilmeen ja viihtyisyyden paranta-
minen kaupunkisuunnittelun keinoin ja
infrainvestoinneilla
a) Investoinnit yleisiin alueisiin parantaen alueen yleista ilmettd, imagoa ja
toimivuutta
b) Pitdjanmaentie ldpiajovayldstd puistobulevardiksi

c) Viihtyisi jalankulkuraitti Pitdgjanmaentien eteli-
puolisen asuntoalueen ja
Valimon seisakkeen vilille

d) Puistot ja kadut viihtyisiksi

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttda kaupungin

pAAtOStA.
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8. Parannetaan saavutettavuutta investoimalla
alueen liikkenneinfraan ja padkaupunkiseudun
poikittaisliikenteeseen

a) Poikittaisliikenne padkaupunkiseudulla sujuvaksi,

suositellaan nopeutettua toteutusaikatau-
lua, ’raidejokeri 2015”

b) Investoinnit alueen katuverkkoon ja

sisdiseen liilkenteeseen

c) Pysikaintipaikkojen manageeraus
alueen laajuisesti, ”pysakadintipooli”
tehostamaan jo tehtyjen pysakdinti-

investointien kdyttoastetta

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttdd joko kaupungin (kohdat

a ja b) tai kiinteistonomistajien (kohta c) paatosta.

9. Vuorovaikutuksen liséaminen alueen toimijoi-
den valilla ja alueen aktiivinen markkinointi

a) Pitdjanmaki-foorumi (kehitysyhtid/ohjausryhma) tms. vuorovaikutuselimen perus-

taminen
b) Keskitetty viestinta ja aluemarkkinointi
* Pitdjanméen osa-alueiden branddiminen ja mielikuvien vahvistaminen
* Alueen positiiviset asiat, menestystarinat ja nimekkait ankkurivuokralaiset
esiin
* Tavoitteena kysynndn lisidminen ja maksukykyiset vuokralaiset, mahdollistaen

kehitysinvestoinnit

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttdd joko kaupungin tai kiinteistdbnomistajien paatosta.

Toimenpide voidaan toteuttaa myos kehitysyhtion toimesta.
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10. Kehitysaihioiden rohkea hyodyntdaminen

iimden syke —klinikassa nousseita kehitysaihioita on koottu alla esimerkkeini. Ne
on tarkoitettu kaytettdviksi suositusten ohella alueen vision, idean ja kehittdmisen

tueksi. Lisdtietoa |0ytyy tdman raportin muista osista.

a) Opiskelijayrittijyys ja opiskelijayritysloftit

b) Hybridikohteet

c) Radan piille rakentaminen

d) Kattopuutarhat ja -kasvihuoneet

e) Alueen siirtola- ja kattopuutarhoista luomu- ja lahiruoka-alue & ravintolat
f) Alueelliset energiaratkaisut

g) Cleantech-ekosysteemi (veturi, alihankkijat, opiskelijat, kayttdjat)

h) Yhteinen markkinaportaali "toimitilapilvi”, my&s autopaikkatarpeisiin

i) Alueellinen, helppokayttoinen liilkenneratkaisu ”sahkoratikka”

j) Musiikin harrastamisen ja tuottamisen keskus

Toimenpiteen toteuttaminen edellyttdd paisiddntdisesti sekd kaupungin ettd kiinteiston-

omistajan paatostd. Kehitysaihioita voidaan jatkokehittdd myos kehitysyhtion toimesta.




Taulukko 2: Piimden syke -klinikan suositukset

Edellyttaa Edellyttaa
kaupungin kiinteiston-

Piimaen syke -klinikan suositukset | toimenpiceits [ omistajien

toimenpiteitd

Asetetaan tavoitteet Pitdjanmaen yritysalueen
kehittamiseksi

Kehitysyhtion (tai muun organisoidun toimintamallin)
perustaminen alueen kehittamiseksi

Pitdjanmaen yritysalueesta pilottialue
padkaupunkiseudun yritysalueiden kehittimiseen

Laaditaan kokonaissuunnitelma alueen
toiminnallisuudesta ja kehittamisesta

Parannetaan investointiedellytyksia tuomalla
joustavuutta kaavoitukseen, kaavamairayksiin
seka tonttien omistukseen

Tutkitaan asumisen lisdidmista alueella, jotta
mahdollistetaan palveluliiketoimintojen
nykyistd paremmat toimintaedellytykset

Alueen yleisilmeen ja viihtyisyyden parantaminen
kaupunkisuunnittelun keinoin ja infrainvestoinneilla

Parannetaan saavutettavuutta investoimalla
alueen liikenneinfraan ja paakaupunkiseudun

poikittaisliikenteeseen

Vuorovaikutuksen lisidminen alueen toimijoiden
valilla ja alueen aktiivinen markkinointi

10. Kehitysaihioiden rohkea hyodyntiminen

Piimaen syke -hankintaklinikan loppuraportti
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LIITE 1 Klinikkatoiminnan kuvaus

RAKLI on perinteisesti ollut vahvasti mukana rakennus- ja kiinteistoalan hankintamenettelyjen ja pelisdanto-
jen kehitystyossd. RAKLI on yhteistyossa jarjestojen, tilaajien ja palveluntuottajien kanssa kehittanyt yleisid
sopimusehtoja, hankinta-asiakirjojen malleja ja tehtiviluetteloita sekd osallistunut ndiden kouluttamiseen ja
levittimiseen alalle.

RAKLIn kehittima Hankintaklinikka tarjoaa kehitysalustan ja intressivapaan ympériston julkisten tahojen ja
markkinatoimijoiden viliselle avoimelle vuoropuhelulle. My6s erityyppistd kaupallista intressia edustavien yri-
tysten nakemykset tulevat hankintaklinikalla hyvin esiin ja punnituksi.

Klinikkatoimintaa on RAKLIssa hyvin tuloksin kdytetty mm.

* Vantaan kaupungin ja RHK:n yhteisessd Kehdrata-hankkeessa

*  Varkauden kunnallisteknisen palvelutuotannon ulkoistamisessa

*  Keskussairaalakiinteistdjen peruskorjausmallien kehittamisessa

* Jatkdsaaren aluekehittamishankkeen yhteistydkonseptien pohdinnassa
* Tiehallinnon alueurakoiden kilpailuttamisessa

* Helsingin Keskuskadun peruskorjaushankkeen kilpailuttamisessa

simiselle intressivapaassa ymparistossa. Klinikkatyoskentely toteutetaan hankintalain hengessa niin, ettei kukaan
osallistujista saa ansiotonta etua tarjousvaiheeseen.

Klinikan tyoskentelytapa on lyhyesti seuraava:

* klinikalla analysoidaan tilaajien haasteita todellisissa hankkeissa

* tapauksia pohtimaan kootaan avoin vuorovaikutteinen tyopaja tilaajista, konsulteista, urakoitsijoista
ja muista palveluntuottajista

*  tyopajat kokoontuvat 4-5 kertaa kunkin hankintatapauksen ymparilld vililld taustatehtavid tehden

* tarvittaessa kuullaan erityisasiantuntijoita

*  tyOpajat tuottavat ongelman analyysin ja ehdotuksia, jotka dokumentoidaan

* klinikan tulos on julkinen ja vapaasti alan toimijoiden kaytettavissa

Hankintatapaukset voivat olla kaikilta rakennetun ympiriston alueilta: asuntoja, toimitiloja tai infraa. Ne voivat
olla olemassa olevan ylldpitoa, uusinvestointeja tai T&K-toimintaa. Ne voivat olla urakoita, palvelua, kumppa-
nuuksia tai teknologiahankintaa. Hankintatapausten tulee olla haasteellisia ja yleisesti mielenkiintoisia, jotta ne
vievdt hankintakulttuurin kehitystd eteenpain. Niiden tulisi sisaltad esim.

* ennen koettelemattomia teknisid ratkaisuja, innovaatiota tai teknologiaa

* erityisen vaikeat olosuhteet

* vastuiden tai riskien hallinta haastavaa

* poikkeuksellisen laaja tai pitkd sopimus

* hankinnan laajuus ja tuoteominaisuudet vaikea mairitelld

* hankintamuodon ja -ehtojen méirittely hankalaa

* hankintaldhteitd ja toimivaa kilpailua vaikea |6ytda Suomesta tai ulkomailta
* hankintaketjujen ja yhteistyoverkostojen hallinta vaikeaa

* laatu-kustannussuhteen tai tarjousvertailun perusteiden madrittely vaikeaa.

Klinikoiden osallistujiksi etsitddn kyseiseen tapaukseen potentiaalisia palveluntuottajia ja konsultteja seka hank-
keen tilaaja ja muita vastaavanlaisista tapauksista kiinnostuneita tilaajaorganisaatioita. Kunkin klinikan osallis-
tujamaira rajataan yleensda 10—15 henkil66n. Kustannukset sovitaan tapauskohtaisesti osallistujien, RAKLIn ja
mahdollisten muiden rahoittajien kesken.
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Kiitos kaikille!
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Keindnen Jyrki
Kekkonen Veijo
Ketola Janne
Kivekas Terhi
Kivimaki Otso
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Kosonen Tuula
Kosonen-Karvo Johanna
Kovanen Olli
Kujala Tuire

Kulju Jaana
Kahonen Henri
Laherma Heikki
Lahti Jouko

Laine Timo
Lappalainen Jouni
Laurila Ville
Lehtola Jani
Lehtomaa Heikki
Lindborg Pia
Linnamaki Markku
Maarttola Minna
Malmstrém Mikko

Mannila Merja
Merjamaa Jyrki
Nissinen Sampsa
Nordstrom Siv
Nupponen Jari
Ollikka Elina
Oravainen Harri
Pasuri Tiina
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Pirhonen Marko
Pitkdanen Antti
Punkka Veikko
Pyotsia Antti
Rantanen Ritva
Reen Juhani
Renlund Susanna
Ruismaki Arttu
Saarikko Jere
Saarivuo Johanna
Sairanen Markku
Salminen Jussi
Salo Jari
Sihvonen Pertti
Sipponen Pekka

Snicker-Jarvinen Teija

Somero Sami
Storgards Hannele
Suomela Leena
Takamaki Jaana
Tammia Hannu
Tenhunen Anni
Tiuraniemi Juha
Tuomainen Maarit
Tuominen Nyrki
Turunen Jari

Urjo Matti
Valtonen Mika
Vanhanen Tero
Weckman Matti
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Vimpari Jussi
Vuorela Hannu
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Ostring Mikko

Piimaen syke -hankintaklinikan loppuraportti




RAKLI

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry kokoaa yhteen
kiinteist6jen ja infrastruktuurin omistajat, rakennuttajat, kaytta-
jaorganisaatiot, sijoittajat ja palveluntuottajat. Liitto toimii kiin-
teisto- ja rakentamisalan vaikuttajana, aktiivisena kehittdjdna,
ammattilaisten verkottajana sekd tiedon tuottajana.
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