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Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtyma hallinnoi kansallista MAL -verkostoa (www.mal-ver-
kosto.fi). MAL -verkoston koordinaatio puolestaan hallinnoi TEMin ”Alueelliset innovaatiot ja kokei-
lut” -kdrkihankkeen (AIKO)” Tulevaisuuden kaupunkiseudut teemaverkosto-kokonaisuutta. AIKO ra-
hoituksella ja vastaavalla kaupunkien vastinosuudella toteutetaan MAL -verkoston strategisiin pai-
nopisteisiin perustuvia kehittdmishankkeita. Tulevaisuuden kaupunkiseudut teemaverkosto jakaan-
tuu neljaan eri tyopakettiin, joista yksi on ”Joustava maankayton suunnittelu” -tyopaketti. Sen osana
toteutetaan myds tama hanke.

Tulevaisuuden kunnassa korostuvat maankayton, kaavoituksen ja elinkeinojen ja yritystoiminnan
kehittamiskysymykset. Naitd osa-alueita ei tule tarkastella toisistaan irrallisina vaan entista vahvem-
min toisiinsa kytkeytyvana MALPE -kokonaisuutena. Tulevaisuuden kunnan rooli onkin muuttu-
massa sote uudistuksen myota palvelujen jarjestajasta yha vahvemmin alueensa elinvoiman, tyolli-
syyden ja yrittdjyyden edistajaksi.

Kuntien elinkeinopoliittisen roolin korostuessa on olennaisen tarkeaa se, miten siihen ratkaisevasti
vaikuttavien maankayton, asumisen, lilkenteen sekd myo6s palvelujen yhteistyokysymykset ratkais-
taan yksittaista kuntaa laajemmalla alueella. Kuntien toimialan painottuminen nykyistd enemman
elinvoimaan lisda tarvetta elinkeinojen mukaan ottamiselle MAL -ajatteluun. Monilla kaupunkiseu-
duilla MALPE -integrointi on yritetty toteuttaa kaupunkiseutusuunnitelmilla ja -rakennemalleilla, joi-
hin on maaritelty erilliset elinkeinoalueet. Niihin kytkeytyvat usein myos liikkennejarjestelmasuunni-
telmat, asuntopoliittiset ohjelmat seka palvelurakenteen kysymykset.

Kuntien ja kaupunkiseutujen kilpailukyky riippuu ratkaisevasti siitd, miten ne onnistuvat luomaan
yritysten sijaintitekijoiden nakékulmista vetovoimaisia, kestavia ja yritysprofiililtaan mielenkiintoisia
alueita. Jotkut kaupunkiseudut siind onnistuvat mutta merkittavalla osalla kaupunkeja ja erityisesti
kaupunkiseutuja resurssien ja osaamispaaoman tehokas kayttdé hukkuu osaoptimointiin ja epasel-
viin tavoitteisiin.

Ongelmia on usein myo6s elinkeinotoimijoiden ja maankdyton suunnittelijoiden vuorovaikutuksen
puutteessa ja yhteistydssa. Naista syista yhteinen tahtotila jaa muodostumatta, yhteistyohon ei si-
touduta eika suunnitelmia vieda kaytannon tasolle.

Suomessa on toteutettu ja myods talla hetkelld valmisteilla prosesseja jotka tahtddvat uusien elin-
keino- ja yritysalueiden perustamiseen tai olemassa olevien uudistamiseen ja profilointiin. Lahto-
kohtana kaikissa naissa eri kehitysvaiheen prosesseissa on houkutella yrityksid, mahdollistaa ja tu-
kea uutta elinkeino- ja yritystoimintaa tai vahvistaa jo olemassa olevaa yrityskantaa. Oleellista olisi
kyky yhdistaa eri elinkaarenvaiheessa olevien yritysten nykyiset ja tulevat tarpeet alueiden maan-
kayton tavoitteisiin. Maankayton tavoitteiden tulisi vastata siihen, miten yritysalueita kehitetaan,
minka verran tonttivarantoa tulisi olla ja missa niiden tulisi sijaita. Tilanteet ja suhdanteet vaihtele-
vat, mutta talouskasvun ja talla hetkella olevan myoénteisen suhdannejakson aikana on oleellista,
ettd valmista kaavoitettua yritysaluetta on tarvittaessa monipuolisesti saatavissa.

Se miten hyvin kaupungit ja kaupunkiseudut pystyvat kaytannossa vastaamaan niin isojen toimijoi-
den kuin pk-sektorin yritysten tontti- ja sijaintitarpeisiin vaikuttaa mielikuviin alueen yritysystavalli-
syydestd. Vastauksena on aluekohtainen profilointi ja sita kautta yritysaluekohtaisen vetovoiman
kehittdminen. Haasteellinen kysymys myos on miten maankaytto ja elinkeinotoimijat pystyvat va-
rautumaan yritysten ja toimialojen kasvutrendeihin?



Yritysten sijoittumista voidaan ohjata ei-oikeusvaikutteisten, epaformaalien valineiden ohella kaa-
voituksen kautta. Asema-, yleis- ja maakuntakaavoissa esitetdaan alue-varauksia ty6paikka- ja yritys-
alueille. Talla hetkelld kaavoitusjarjestelma ja maankaytto- ja rakennuslaki ovat molemmat merkit-
tavien muutospaineiden alla. Ymparistoministeriossa onkin paraikaa uudistamassa niita. Digitaali-
saatiolla on uudistamisessa vahva rooli, mutta se on jo nykyisessa kaavoituksessa vahvasti lasna ja
se on jo muuttanut yleiskaavoitusta. Digitalisaatio tuo uusia tyovalineitd ja modernisoi koko suun-
nitteluprosessia ja -ajattelua.

Maankayto6lla, kaavoituksella ja elinkeinoelamalla on oltava yhteiset tavoitteet. Se on edellytyksena
sille, ettd uudet ja uudistetut elinkeinoalueet ovat jatkossa entistakin merkittavampia kaupunkike-
hityskohteita. Kaupunkiseutujen on tunnistettava omat alueelliset vahvuutensa seka seudun koko-
naisetu. Kysymys on pitkalti yhteisen tavoitteellisen polun ja tahtotilan rakentamisesta.

Taman hankkeen keskidssa on maankaytdn suunnitteluprosessin kehittaminen ja seudun elinkei-
nopolitiikan yhteyden vahvistaminen, koska tematiikkaan liittyy mm. kuntien osaoptimointi, hallin-
nonalojen epdonnistunut yhteistyd, seudullisen ndkékulman puute alueiden suunnittelussa, osallis-
tumisen haasteet sekd usein myos epaselvat tavoitteet. Tavoitteena on yhdistda maankayton ta-
voitteet ja hallinnonalat integroiva suunnittelu uusien elinkeino- ja yritysalueiden perustamiseen
seka olemassa olevien alueiden kehittamiseen, uudistamiseen ja profilointiin. Tall6in on huomioi-
tava elinkeinotoiminnan, likkenteen ja liikennejarjestelmien yhteissuunnittelun seka saavutettavuu-
den nakokulmat.

Ty on jaettu neljaan osaan, joiden tuloksia on esitetty tassa raportissa.

— Osa A selvitti nykyisia toimintatapoja ja nykyisen toimintatavan pullonkauloja, yritysten si-
jaintipaikan valinnan logiikkaa seka yritysten kasautumiseen vaikuttavia draivereita ja muu-
tostekijoita. Lisaksi pyrittiin lisdamaan informaatiota ja kasitysta siitd, mitka tekijat vaikutta-
vat onnistuneen, toimivan ja kiinnostavan alueen taustalla. Aiheesta on laadittu runsaasti
aiempia tutkimuksia ja selvityksia, joten tydvaihe suoritettiin kirjallisuusanalyysin pohjalta.

— Osassa B tehtiin lapileikkaus ja arviointi MAL-verkoston jasenseutujen eri kehitysvaiheessa
olevien yritysalueiden nykytilanteeseen, tavoitteisiin, sidosryhmayhteistydhén, menestyste-
kijoihin ja toimintatapoihin. Tiedot kerattiin kaikilta verkostossa mukana olleilta seka kyselyn
etta sitd tdydentavien puhelinhaastatteluiden avulla.

— Osassa C suoritettiin neljan kaupungin yritysalueen tarkempi analyysi ja sparraus. Alueet
ovat Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde (ns. GigaVaasa), Porin Metallikyla
— Mikkola — Honkaluodon alue, Himeenlinnan Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalue seka
Lahden asemanseudun radanvarren alue. Ty6vaiheen alussa suoritettiin yritysaluekohtaiset
ryhmahaastattelut, joihin osallistui pilottialueiden edustajia teknisen ja elinkeinotoimen alu-
eilta seka yritysjarjestoista. Haastattelujen pohjalta raatalditiin puolen padivan tyopajat,
joissa pyrittiin [6ytamaan ratkaisuja esiin nousseisiin kysymyksiin.

— Viimeisessa osassa mallinnettiin maankayton ja yritysalueiden suunnittelu-, paatoksenteko-
ja kehittamisprosessin eri vaihtoehtoja. Vaihtoehdoissa huomioitiin alueiden erilaisten Iah-
tokohtien ja erityispiirteiden ohella paikkatiedon ja digitalisaation antamat mahdollisuudet
seka seudulliset etta maakunnalliset tavoitteet.

Tyo on laadittu tiiviissa vuorovaikutuksessa tilaajan, pilottialueiden edustajien sekd MAL-verkoston
jasenten kanssa. Ohjausryhmaan kuuluivat MAL -verkostosta Tero Piippo, Kati-Jasmin Kosonen ja
Heli Suuronen, Vaasan kaupungilta Paivi Korkealaakso, Porin kaupungilta Mikko Nurminen, Lahden



kaupungilta Johanna Palomaki sekda Hameenlinnan kaupungilta Niklas Lahteenmaki. Neljaan tyopa-
jaan, ryhmahaastatteluihin ja on-line kyselyyn osallistui runsaasti osallisia, josta suuret kiitokset
heille. Tyon prosessista ja laatimisesta vastasi FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy. FCG Suunnittelu ja
tekniikka Oy:sta projektiin osallistuivat Pauli Santala (projektipaallikké), Jan Tvrdy, Lauri Vierto,
Taina Ollikainen, Jaana Myllyluoma ja Kristina Salomaa.

Tilastokeskuksen toimialaluokituksen (TOL 2008) mukaan tydpaikat on jaettu 22 toimialaan. Tyo-
paikkojen maaraa ja sijaintia koskevissa tarkasteluissa toimialat on ryhmitelty seitsemaan paaluok-
kaan: alkutuotanto, teollisuus, rakentaminen, varasto ja logistiikka, liike, toimisto, palvelut. Toi-
mialat on jaettu paaluokkiin alla olevan kuvan mukaisesti (kuva 1). Ryhmittelylla haetaan vastaa-
vuutta kaavamerkintdihin, vaikka todellisuudessa kaavamerkinnat pitdvatkin sisallaan laajan kirjon
erilaisia toimintoja ja sama toiminta on mahdollista useamman merkinnan alueilla. Tassa tydssa toi-
mialatilastot perustuvat Tilastokeskuksen ruututietokantaan 2016.

ALKUTUOTANTO VARASTO JA LOGISTIIKKA
A Maatalous, metséatalous ja kalatalous H Kuljetus ja varastointi
B Kaivostoiminta ja louhinta

LIIKE (kauppa ja yksityiset palvelut)
TEOLLISUUS G Tukku- ja vahittaiskauppa; moottoriajoneuvojen
C Teollisuus ja moottoripydrien korjaus
D S&hko-, kaasu- ja lampdhuolto, jaahdytysliiketoiminta Majoitus- ja ravitsemistoiminta
E Vesihuolto, viemari- ja jatevesihuolto, jatehuolto Taiteet, viihde ja virkistys
ja muu ymparistdon puhtaanapito Muu palvelutoiminta
Kotitalouksien toiminta tydnantajina; kotitalouksien

eriyttdmaton toiminta tavaroiden ja palvelujen
tuottamiseksi omaan kayttdéon

0D~

RAKENTAMINEN
F Rakentaminen

TOIMISTO (toimistotyyppiset toimialat) PALVELUT (julkiset palvelut, koulutus ja terveys)
J Informaatio ja viestinta O Julkinen hallinto ja maanpuolutus;

K Rahoitus- ja vakuutustoiminta pakollinen sosiaalivakuutus

L Kiinteistdalan toiminta P Koulutus

M Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta Q Terveys- ja sosiaalipalvelut

N Hallinto- ja tukipalvelutoiminta

U Kansainvalisten organisaatioiden ja toimielinten toiminta X TOIMIALA TUNTEMATON

Kuva 1. Toimialat on ryhmitelty seitsemdiéin pddluokkaan: alkutuotanto, teollisuus, rakentaminen,
varasto ja logistiikka, liike, toimisto ja palvelut.

Sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttavat tekijat vaihtelevat toimialoittain. Keskuskauppakama-

rin tekeman ”Alueiden kilpailukyky 2016” -selvityksen mukaan tarkeimmat yritysten sijaintiin ja toi-
mintaedellytyksiin vaikuttavat tekijat ovat:

— liikenneyhteydet / hyva saavutettavuus,



— yritykselle sopivan tyovoiman saatavuus,
— markkinoiden laheisyys,

— alueella on kasvukeskus / alue on kasvava,
— turvallinen ja viihtyisa elinymparisto.

Saavutettavuus voidaan jakaa kommunikaatiosaavutettavuuteen (f2f, digitaalinen saavutettavuus),
asiakassaavutettavuuteen, logistiikkasaavutettavuuteen ja tyomatkasaavutettavuuteen. Yritystoi-
minnalla on taipumus keskittyd, mutta eri toimialojen keskittymislogiikka on erilainen:

— Kaupan ja palveluiden sijoittuminen perustuu asiakkaiden sijaintiin ja asiointikayttaytymi-
seen. Toimipaikkojen sijoittumisessa keskeisia tekijoita ovat asiakkaiden saavutettavuus ja
kaupan osalta myos logistinen saavutettavuus seka lapikulkuliikenne, liikenteen solmukoh-

dat ja muiden palvelujen vetovoimaisuus.

— Liike-elaméan ja hallinnon palveluiden (toimistotyopaikkojen) sijoittumisessa keskeistd on
kommunikaatiosaavutettavuus. Toimipaikkojen sijoittumisessa keskeinen tekija on saavu-

tettavuus suhteessa muihin toimipaikkoihin.

— Teollisuuden, varastoinnin ja logistiikan sijoittumistekijoissa korostuvat logistiset yhteydet,
suuri tilantarve seka kaavoituksen ja tilojen joustavuus. (mm. Laakso ja Moilanen 2011)

Sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttavat tekijat vaihtelevat toimialoittain. Tarkein sijaintiin ja
toimintaedellytyksiin vaikuttava tekija on kaupan ja palvelualalla markkinoiden Iaheisyys, rakennus-
alalla yrityksille sopivan tyévoiman saatavuus ja teollisuuden alalla lilkkenneyhteydet ja hyva saavu-
tettavuus. Kaupan alalle turvallinen ja viihtyisa elinymparisté on nousemassa koko ajan tarkeam-
maksi. Kaupunkisuunnittelussa on tarkeaa turvata sellaista ymparistda, missa on matala rikollisuu-
den vaara. Kaupan alalle on tarkeaa myos lentokenttien |aheisyys ja hyvat kansainvaliset yhteydet.
Toisaalta palvelualalla korostuu saavutettavuuden ohella liikkennemuotojen monipuolisuus. Tar-
keimmat yritysten sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttavat tekijat toimialoittain esitetdaan ku-
vassa 2.

Kaupan alalla tarkeimmat

.

.

Rakennusalalla tarkeimmat

Markkinoiden laheisyys .
Liikenneyhteydet / hyva saavutettavuus .
Alueella on kasvukeskus / alue on kasvava .
Turvallinen ja viihtyisa elinymparisté .
Yrityksille sopivan tyéveoiman saatavuus .

Yrityksille sopivan tyévoiman saatavuus
Markkinoiden |dheisyys

Alueella on kasvukeskus

Turvallinen ja viihtyisa elinymparisté .

Liikenneyhteydet ja yritysmydnteinen
kaavoitus

Palvelualalla tarkeimmat

Markkinoiden laheisyys

Alueella on kasvukeskus / alue on kasvava
Yrityksille sopivan tyévoiman saatavuus
Liikenneyhteydet / hyva saavutettavuus

Turvallinen ja viihtyisa elinymparisté seka
elinkeinorakenteen monipuolisuus

Teollisuuden tarkeimmat

Liikenneyhteydet / hyva saavutettavuus
Yrityksille sopivan tydvoiman saatavuus
Turvallinen ja viihtyisa elinymparisto
Yritysmyonteinen kaavoitus

Kunnan / alueen imago

Kuva 2. Yritysten sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttavat tekijét (Keskuskauppakamari: Aluei-
den kilpailukyky 2016, yritysten ndkékulma).



Tutkimusten mukaan yhdyskuntarakenteen hajautuneisuus tai tiiviys vaikuttaa valillisesti alueen
tuottavuuteen. Tutkimuksissa on todettu, ettad kaupungin tai alueen koko, tiheys ja monipuolisuus
edistavat tuottavuutta. Toisaalta Susiluodon tutkimuksessa (2015), jossa on tutkittu kasautumiste-
kijoiden vaikutusta tyon tuottavuuteen, on todettu, ettd alueen koko ja erikoistuminen lisaavat toi-
mialojen tuottavuutta, mutta alueen monipuolisella toimialarakenteella ei juuri ole vaikutusta. Mo-
nilla alueilla yhdyskuntarakenteen suunnittelu muuttaa myos tyypillisen tydmarkkinatarjonnan
luonnetta.

Hajanaisemman yhdyskuntarakenteen tarjoama tyypillinen tyopaikkarakentaminen on toiminnal-
taan enemman tilaa vaativaa, tuottamaltaan miljoolta vaatimattomampaa ja yllapitokustannuksil-
taan edullisempaa, kun taas kaupunkimaisen ympariston toimitilatarjonta on tilankaytoltaan inten-
siivisempaa ja sen tuottama (ja siltd odotettu) miljo6 on huolitellumpaa. Liikennejarjestelma usein
toimii ohjausmekanismina.

Kaupunkimaisen ymparistoon sijoittuvien toimialojen yllapitokustannukset ovat korkeammat, mika
vaikuttaa alueelle sijoittuvien tyypillisten tydnantajien profiiliin. Spencer (2015) vastaavasti totesi,
ettd kaupungeissa voidaan havainnoida mm. kahdenlaisia tyopaikka-alueisiin liittyvia aktiviteetteja.
Luovat elinkeinot, jotka keskittyvat tiiviiseen kaupunkimaiseen ymparistoon sekd tieteeseen pohjau-
tuvat elinkeinot, jotka keskittyvat esikaupunkeihin ja tieristeysalueisiin. Molemmat alueet ovat yhta
tarkeita elinkeinokehityksen ja tyomarkkinoiden kannalta.

Kotitalouksien nakékulmasta kaupunkialueiden yrityksille tarjoamat tuottavuushyodyt valittyvat
palkkatasoon, ja yritystoiminnan laajuus ja monipuolisuus pienentavat tydmarkkinariskeja verrat-
tuna “yhden tehtaan paikkakuntiin”. Kdantépuolella on korkeampi asuntojen hinta- ja vuokrataso
(Laakso ja Loikkanen 2014). Korkea hinta- ja vuokrataso vaikuttaa haitallisesti tydvoiman liikkuvuu-
teen ja alentaa alueella asuvien reaalipalkkaa. Tiivis rakentaminen puolestaan houkuttelee yrityksia
ja voi alentaa asuntojen hinta- ja vuokratasoa. Hajautuneessa rakenteessa parhaita sijainteja on va-
hemman.

Keskittymisen vaikutusta tuottavuuteen on tarkasteltu useissa tutkimuksissa. Esimerkiksi toimisto-
tyyppisille toimialoille vetovoimaisimpia alueita ovat ns. hybridikeskukset, joissa yhdistyvat erilaiset
toistensa ldhelld olevat ja toisiaan tukevat toiminnot seka tehokas joukkoliikenne. Tutkimusten mu-
kaan keskittyman koon kaksinkertaistuminen tai saavutettavuuden paraneminen kaksinkertaiseksi,
lisda tuottavuutta kaikilla toimialoilla yhteensa 12 % ja palvelusektorilla yhteensd 19 % (Graham
2007). Tutkimusten (Graham 2007) mukaan vaikutus tuottavuuteen vaihtelee toimialoittain seuraa-
vasti:

— rahoitus ja vakuutus, +24 %

— liike-eldaman palvelut, + 22 %

— kuljetus ja tietolilkenne, + 22 %
— kiinteistopalvelut, + 19 %

— kauppa ja MaRa, + 15 %

— teollisuus, + 8 %



informaatioteknologia, + 8 %
rakentaminen, + 7 %

Aluetuottavuuden kasvu edellyttdd monia suunnittelullisia toimenpiteita:

suurempi yritystoiminnan tilatarjonta korkean tuottavuuden alueilta, erityisesti keskustasta
ja sen lahelts,

riittdvan suuri asuntotarjonta, jotta hintataso voidaan pitaa kohtuullisena ja sita kautta var-
mistaa tyévoiman hyva saatavuus ja tydvoiman hinnan pysyminen kohtuullisena,
seudullisen liikenteen saavutettavuuden kehittaminen, jolla varmistetaan tyévoiman hyva
saatavuus koko seudulliselta tyomarkkina-alueelta.

Yritystoiminnan ja palvelutarjonnan monipuolisuus on kuluttajille keskeinen kaupunkien vetovoi-
matekija. Tiiviin maankayton kautta syntyvat keskittymisedut ovat taloudellisen kehityksen moot-
tori (Laakso ja Loikkanen 2014).

Erilaisten tutkimusten mukaan voimakkaasti kasvavia aloja ovat informaatio-, rahoitus- ja liike-ela-
man palvelut, muut palvelut (kulttuuri, viihde ja virkistys, kotitalouksien palvelut) ja rakentaminen.
Julkinen hallinto ja hyvinvointipalvelut, teollisuus, kuljetusala, kauppa seka majoitus- ja ravitsemis-
toiminta kasvavat maltillisesti.

Toimistotyyppiset toimialat

Vetovoimaisimmiksi yritysalueiksi kehittyvat ns. hybridikokonaisuudet, joissa yhdistyvat eri-
laiset toistensa ldhelld olevat ja toisiaan tukevat toiminnot. Oppilaitosten ldheisyys on yksi
vetovoimatekija.

Sijainnissa korostuu saavutettavuuden vaatimus eli toimistotilojen pitaisi olla tehokkaan jul-
kisen raideliikenteen vaikutusalueella ja/tai saavutettavissa hyvin omalla autolla. Sijaintite-
kijana korostuu myos laheinen sijainti suhteessa muihin toimipaikkoihin. Keskittyminen la-
helle samankaltaisia toimipaikkoja tuo yrityksille synergiaetuja.

Ty6voiman saatavuus nousee entista tarkeammaksi tekijaksi. Tall6in modernit tyétilat yh-
dessa hyvan sijainnin kanssa ja asemien ldaheisyys ovat yrityksille sijoittumisen [ahtokohtia.
Keskusta-alueet ovat haluttuja toimistotyyppisten yritysten sijaintipaikkoja ja tydymparis-
toja. Perinteinen erillisten rakennusten business-park -konsepti erilldan muista palveluista ja
toiminnoista ei ole yrityksille tulevaisuudessa tavoitteellinen sijainti.

Rautatieasemien ympariston uudistamisen myota kaikkien asemanseutujen vetovoima kas-
vaa.

Tilatehokkuus tulee lisdantymaan, koska seka yksityinen etta julkinen sektori kiinnittavat en-
tistd enemman huomiota tilakustannuksiin.

Kauppa ja palvelualat

Kaupan ja palvelujen sijoittuminen perustuu asiakassaavutettavuuteen.
Verkkokaupan kasvun myota liiketilojen joustavuustarve lisdantyy. Liiketilat ovat entista use-
ammin showroom tyyppisia tuotteiden esittelypaikkoja.



— Monipuoliset keskusta-alueet ja kauppakeskukset (keskustassa seka reuna-alueilla) sdilytta-
vat asemansa. Ldhikaupan merkitys taajamissa lisdantyy. Sen sijaan perinteisten hypermar-
kettien kehitys hidastuu.

— Kaupan rakentamisen suunta on kohti keskustoja.

— Edellytykset kaupalliselle toiminnalle ja palveluille on sielld, missa on asukkaita ja asiakasvir-
toja. Kaupan ja palvelujen toimipaikkojen sijoittumisessa keskeinen tekija on asiakassaavu-
tettavuus ts. se miten palvelut sijoittuvat suhteessa asukkaisiin/asiakkaisiin.

— Kuluttajan nakoékulmasta asiointipaikan valintaan liittyvista tekijoista tarkeimmat ovat asi-
oinnin helppous ja monipuolinen palvelutarjonta. Helppoutta voi olla alueen hyva saavutet-
tavuus joko autolla, joukkoliikenteella tai kevyella liikenteelld, helppo asiointi alueen sisalla
tai ostostenteon nopeus ja sujuvuus. Helppoutta voi olla my0s se, etta kaikki palvelut saa-
daan samasta paikasta.

Tuotantotilat ja logistiikka

— Teollisuuden alat tulevat jatkossakin sdilymaan merkittavassa roolissa tyopaikkojen toimi-
alajakaumassa, vaikka tyopaikkamaara tulee edelleen vahenemaan.

— Teollisuus- ja varastotilojen pinta-ala todennakoisesti vahenee. Osa alueista voi muuttua toi-
misto- ja lilkekdyttoon, osa asuinkdyttoon.

— Teollisuusyritysten tarkeimmat sijaintitekijat ovat hyvat liikkenneyhteydet ja yritykselle sopi-
van tyovoiman saatavuus. Sijoittumistekijoissa korostuvat myds suuri tilantarve ja jousta-
vuus, seka raaka-aineiden saatavuus tai esimerkiksi kansainvaliset rahtiyhteydet.

Tulevaisuudessa ristiriitaisuuksia ja ongelmia esiintyy jokaisella toimialalla ja ne ovat monenlaisia.
Esimerkiksi yritystoiminta halutaan sijoittaa keskustaan/asemanseuduille (saavutettavuuden takia),
mutta samalla korostuu tarve karsia tilakustannuksia (jotka ovat keskustoissa korkeammat kuin taa-
jamien reuna-alueilla). Tahan kaupungit voivat vaikuttaa maanhankinnalla, suunnitteluperiaatteilla
(rakennetun ympariston laatuvaatimukset ja vaihtelevuus) tai esimerkiksi luovutushinnoittelulla.
Kaupan rakentamisen suunta kohti keskustoja taas asettaa erillisid vaatimuksia liikennejarjestelman
(esimerkiksi kavely- ja pyorailyverkko) kehittamiselle kuin perinteisten hypermarkettien kehitys taa-
jaman reuna-alueella.

Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde

Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde ja tyopaikkojen maara esitetdaan kuvassa 3 ja
4. Alueella ja sen laheisyydessa on yhteensa noin 90 tyopaikkaa ja suurin edustettu toimiala on pal-
velujen toimiala. Alueen ldhialueella, 500 — 1 000 metrin etaisyydell3, sijaitsee noin 780 paaosin te-
ollisuuden toimialan tyopaikkaa.
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tokeskus, 2017).

Toimialatarkastelu: Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde
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Alue ja tyopaikkojen maara esitetdan kuvassa 5 ja 6. Alueella ja sen laheisyydessa on yhteensa noin
3 200 tyopaikkaa ja suurin edustettu toimiala on liike- ja teollisuuden toimiala. Alueen ldhialueella,
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Kuva 5. Porin Metallikylé — Mikkola — Honkaluoto —alue ja tyépaikkojen mddrd vyéhykkeittdin

(Léhde: Tilastokeskus, 2017).

Toimialatarkastelu: Metallikyla — Mikkola — Honkaluoto
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Lahden asemanseudun radanvarren alue

Alue ja tyopaikkojen maara esitetdaan kuvassa 7 ja 8. Alueella ja sen laheisyydessa on yhteensa noin
10 100 tyopaikkaa. Eri toimialat ovat edustettuna melko tasaisesti. Alueen lahialueella, 500 — 1 000
metrin etdisyydelld, sijaitsee noin 11 500 padaosin toimisto-, palvelu- ja liikkealan tyopaikkaa.
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Kuva 7. Lahden asemanseudun radanvarren alue ja tydpaikkojen mddrd (Ldhde: Tilastokeskus,
2017)

Toimialatarkastelu: Lahden asemanseudun radanvarren alue
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Kuva 8. Lahden asemanseudun radanvarren alueen toimialajakauma ja tyépaikkojen mddrd vyo-
hykkeittéin (Ldhde: Tilastokeskus, 2017).
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Hameenlinna: Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalue

Moreenin alue on merkittava tyopaikka-alue ja vastaa kooltaan ja luonteeltaan valtakunnallista lo-
gistiikkakeskusta / yrityspuistoaluetta. Moreenin ldhialueella (< 500 metrid) oli vuonna 2016 noin
1 600 tybpaikkaa, [ahinna pienteollisuutta, varastointia, logistiikkaa, yrityspalveluja ja ymparistotek-
niikan toimialoja (kuva 10). Tydpaikat sijaitsevat pdaosin alueen pohjoisosassa Orsitien tuntumassa
seka eteldssa Turengintien tuntumassa. Nykyiset toimijat esitetdaan kuvassa 9.
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Kuva 9. Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalue ja tyépaikkojen mddrd (Léhde: Tilastokeskus, 2017).

Toimialatarkastelu: Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalue
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Kuva 10. Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalueen toimialajakauma ja tyépaikkojen mddrd vyéhyk-

keittdin (Ldhde: Tilastokeskus, 2017).
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2.3.4 CASE- alueiden sijainti yhdyskuntarakenteessa ja liikennejarjestelma

Yhdyskuntarakenteen vyohykkeet (kuva 11) voidaan jakaa karkeasti jalankulku-, joukkoliikenne- ja
autovyohykkeisiin. Jalankulkuvyohykkeet perustuvat paaosin etdisyyteen kaupunkiseudun paakes-
kustasta. Joukkoliikennevydhykkeet perustuvat joukkoliikenteen pysdkkien vuorotiheyteen ja kave-
lyetdisyyteen pysakille. Autovyohykkeet ovat taajama-alueita, jotka eivat tayta jalankulku- tai jouk-
koliikennevyohykkeiden kriteereita. Yritysalueiden sijainti suhteessa yhdyskuntarakenteen vyohyk-
keisiin maarittelee tyontekijoiden liikennesuoritetta liikkennemuodoittain (Liikennevirasto, 2012), eli
vaikuttaa suoraan esimerkiksi alueen houkuttelevuuteen tai liikenteesta syntyviin kasvihuonekaa-
supadastomaadriin tai yksityiselle sektorille kohdistuviin liikkumiskustannuksiin.

", S

3

Yhdyskuntarakenteen vydhykkeet
. I wesiusian jgiankusuvyshyke
oy . B slakesiuksen jalankulunyohykes
- Masxustan reunavyohyke (paakeskuksat)
keskustan reunavyshyke (muut itsendiset kaupungit)
. Intensininen joukkolikennevyohyke
. pukkoliikennevyohyke

.‘ autovyShyke

i i s |

Kuva 11. Yhdyskuntarakenteen vyéhykkeet ja CASE- alueiden sijainti (Ldhde: SYKE 2013).
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CASE alueista Lahden asemanseudun radanvarren alueen pohjoisosa kaupungin keskustassa sijait-
see jalankulkuvyohykkeella. Jalankulkuvydhykkeelld paivittdisen liikkumisen mahdollisuudet ovat
monipuoliset. Lyhyista etaisyyksista johtuen suuri osa matkoista kuljetaan tyypillisesti kavellen, ja
autonomistus on muita vy6hykkeita vahdisempaa. Jalankulkuvyéhykkeet jaotellaan keskustan jalan-
kulkuvyohykkeeseen, keskustan reunavyohykkeeseen seka alakeskusten jalankulkuvybhykkeeseen.

CASE alueista Lahden asemanseudun radanvarren alue seka Porin Metallikyla — Mikkola — Honka-
luoto —alue sijaitsevat joukkoliikennevyohykkeillda. Lahden asemanseudun radanvarren alueelta on
hyva ratayhteys padkaupunkiseudulle, Riihimaelle seka itdaan Kouvolan suuntaan ja Pietariin. Jouk-
koliikennevyohykkeelld joukkoliikenteen palvelutaso on kilpailukykyinen henkildauton kayttéon
verrattuna. Toisaalta vyohykkeen asukas- ja tyopaikkatiheyden on oltava riittava, jotta joukkoliiken-
nepalvelut voidaan jarjestda tarkoituksenmukaisesti. Intensiivista joukkoliikennevydhyketta (Lah-
den alue) voidaan kuvailla parhaiten vyohykkeena, jossa joukkoliikenteen pysakille voi lahtea katso-
matta aikatauluja etukdteen. Erityisesti nopean raideliikenteen asemien yhteyteen syntyy usein
myos alakeskuksia. Yritysalueiden joukkoliikenteen houkuttelevuuden varmistaminen on tarkeaa
kestavan lilkkkumisen kannalta. Hyva palvelutaso houkuttaa alueelle matkustavia joukkoliikenteen
pariin. Tdma osaltaan vahentaa tie- ja katuverkolle kohdistuvaa liikennetta ja samalla liikenteen ym-
pdristohaittoja.

Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalue seka Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde si-
jaitsevat autovydhykkeelld. Suurin osa autovyohykkeestd on kaupunkiseudun reunamilla sijaitsevia
valjaksi taajamaksi rakentuneita teollisuus- tai pientaloalueita. Autovydhykkeen taskuja voi kuiten-
kin sijaita lahella keskustaakin, esimerkiksi keskustaan suuntautuvien joukkoliikennekaytavien va-
lissa. Aaritilanteessa henkildauto on ainoa lilkkkumisvaihtoehto autovydhykkeelld, kun tydpaikat ja
palvelut sijaitsevat kaukana eika alueen vaestdpohija riita joukkoliikenteen jarjestamiseen.

— Moreenin elinkeinoalue sijaitsee noin 4 kilometrin pdassa Hameenlinnan ydinkeskustasta
valtatie 3:n ja 10:n risteyksessa. Liikenneverkon osalta Karanojantiesta kehitetdan Moreenin
alueen paayhteytta Mt130 suuntaan. Alueen sisdiseksi pohjois-eteldsuuntaiseksi paayhtey-
deksi muodostuu rakenteilla oleva ja jo osin valmistunut Taipaleentie. Moreenin itdosan ja
Janakkalan Vt3:n ja Mt130 valisen alueen maankaytélle on esitetty liittymat Mt130:lle. Mo-
reenin ehdotettu eritasoliittyma Vt3 Hameenlinna-Janakkala sijaitsee Hameenlinnassa 3,2
kilometria Viralan liittymasta pohjoiseen ja 4,5 kilometria Hattelmalan liittymasta etelaan.
Liittyma muodostaisi yhteyden Hameenlinnan laajenevalta yritysalueelta valtatielle 3 ja seu-
tutielle 130.

— Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde kytkeytyy hyvin nykyiseen ajoneuvolii-
kenteen verkkoon. Suunnittelualue sijoittuu Vaasan lentokentéan itdpuolelle. Alue on ajoneu-
voliikenteelld saavutettavissa lannesta pain valtateiden 3 ja 8 suunnalta Laihiantien (seututie
715) ja Tuovilantien kautta (maantie 7161). Nykytilanteessa alue on saavutettavissa joukko-
liilkenteelld Tuovilantien ja Hostvedentien kautta. Alueella ei ole nykytilanteessa maankayton
toimintoja, jotka mahdollistaisivat joukkoliikenteelle hyvan palvelutason mm. vuorovalien
osalta.

— Lahden asemanseudun radanvarren alueen Kujala sijaitsee valtatie 4:n ja 12:n risteyksessa.
Hyva maantieliikenteellinen saavutettavuus vahvistuu vield Lahden ohitustien rakentamisen
myota.

CASE alueiden toteutuessa yhdyskuntarakenteen vyohykkeiden aluejako todenndkdisesti muuttuu.
Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalue sekad Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde
ovat tyopaikkamaariltdan merkittdvia ja on todennakaoista, ettd tulevaisuudessa alueille jarjestetadn
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joukkoliikenneyhteyksia. Maankayton kehittyessa joukkoliikenteen asiakkaiden mahdollinen kayt-
tajapotentiaali nousee merkittavasti. Jotta joukkoliikenne olisi kilpailukykyinen vaihtoehto, tulisi
joukkoliikennetta kehitettaessa suunnitella myds toimivat matkaketjut. Matkaketju voi olla esimer-
kiksi pyoraillen linja-autopysakille ja sieltad linja-autolla yritysalueelle. Pysakin tulee talloin olla riitta-
van korkeatasoinen, mika tarkoittaa esimerkiksi pyéran pysakointimahdollisuutta ja katettua odo-
tustilaa. Junayhteys alueille mahdollistaisi myos matkaketjut harvemmin asutulta alueelta. Radan-
varren asemat tarjoaisivat liityntapysakointipaikkoja seka autoille etta pyorille.

Osana tutkimusta toteutettiin internet-pohjainen kysely MAL-verkoston jasenseuduille, jossa selvi-
tettiin seutukuntien toimintatapoja yritysalueiden suunnitteluun ja kehittamiseen liittyen. Kyselyn
yhteenveto esitetaan liitteessa 1. Kyselyyn vastasi yhteensa 13 MAL-verkoston jasenkuntaa ja -seu-
tua. Kyselyssa tarkasteltiin jasenkunnan nimeamia kunnan kannalta merkittavia yritysaluehankkeita
(kuva 12).

Kyselyyn nimetyista yritysalueista kuudessa tapauksessa yritysalue ulottui useamman kuin yhden
kunnan alueelle. Yli puolet vastanneista MAL-verkoston jasenkunnista kertoi heidan kyselyyn valit-
semansa yritysalueen olevan jo osittain toimintavaiheessa, mika tarkoitti visiovaiheen, kaavoitus-
vaiheen ja rakentamisvaiheen lapikayntia (kuva 13). Taysin toimintavaiheessa olevia yritysalueita oli
vain yksi. Vastausten perusteella voidaan todeta eri kehittamisvaiheiden menevan yritysalueiden
suunnittelussa ja kehittamisessa usein paallekkdin. Tama nakyi vastauksissa siten, etta esimerkiksi
yritysalue voi olla jo osittain rakentunut ja toiminnassa, mutta sen tulevaisuuden visiointi jatkuu
edelleen rakentamisen rinnalla eika lopullista visiota haluta lukita taysin kaavoituksen ja rakentami-
sen aloituksen jalkeen.
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Yritysalueiden vetovoimatekijoissa korostui erityisesti alueen sijainti ja saavutettavuus. Sijainnin
merkitysta korostettiin vastauksissa sekda Suomen sisdisen etta kansainvalisen vetovoiman nakoékul-
masta. Yritysalueiden sijaintia maaritti |lahes kaikissa vastauksissa monipuoliset logistiset yhteydet
aina tie- ja raideyhteyksista lentokentan laheisyyteen. Monipuoliset logistiset yhteydet mahdollis-
tavat vastaajien mukaan myos useiden eri liikennemuotojen yhdistamisen, jolloin yritykset saavut-
tavat kaivattuja synergiaetuja myos muiden alueen yritysten kanssa. Vetovoiman osalta vastauk-
sissa korostui myds yritysalueen joustavuus ja kyky ottaa vastaan eri kokoisia yrityksia. Tata jousta-
vuutta vastaajat pyrkivat lisédmaan kunnan omalla maanomistuksella, joka mahdollistaa joustavan
ja yritysten tarpeisiin mukautuvan kaavoituksen.

Yritysalueiden toteutuksen kannalta kriittisind investointeina MAL-verkoston jasenkunnat pitivat
alueen perusinfrastruktuurin rakentamista. Perusinfrastruktuuriin lukeutuu alueen maastonmuok-
kaukset, pilaantuneiden maiden puhdistus, tonttien esirakentaminen seka alueen katuverkon ra-
kentaminen. Liikenneratkaisujen tarkeys korostui vastauksissa ja esille nousivat erityisesti valtatei-
den eritasoliittymien merkitys.

Kahden tai useamman kunnan alueille sijoittuvilla yritysalueilla yhteistyota kuntien valilla pyritaan
edistdmaan erilaisten yhteistyo- ja projektiryhmien toiminnalla. Vastauksissa korostui saanndllisten
tapaamisten tarkeys, jossa kuntien maankayton suunnittelun ja elinkeinokehittamisen yksikdiden
edustajat luovat suuntaviivoja ja tekevat paatoksia yritysalueen suunnitteluun ja kehittamiseen liit-
tyen. Esimerkkeina yhteistydsta toimivat kahden kunnan yhteiset linjaukset alueen brandayksesta
ja markkinoinnista seka kahden kunnan valilld toteutettu katuyhteysinvestointi, jossa investoinnin
kulut on jaettu puoliksi kuntien kesken.

Kolme kaupunkiseutua kertoi vastauksissaan, ettd kahden tai useamman kunnan alueelle sijoittu-
vissa yritysaluehankkeissa yksittdinen kunta on ottanut vetovastuun koko hankkeen etenemisesta.
Loput vastaajat kertoivat hankkeiden etenevan tasavertaisina yhteishankkeina, jossa osalliset kun-
nat vastaavat suunnittelusta ja kehittamisesta omien resurssiensa mukaan. Yleisesti lahes kaikki vas-
taajat kertoivat kyselyyn valitsemansa yritysaluehankkeen paatoksenteon etenevan perinteisten
paatoksenteon toimintatapojen mukaisesti. Kuntarajat ylittavissa hankkeissa yhteiskoordinointi tuo
omat haasteensa myos paatdksentekoon, mutta silti hankkeissa pyritaan etenemaan olemassa ole-
vien kunnallisen paatoksenteon normien mukaisesti.

Puolessa vastauksista korostui, ettd paatoksenteon osalta priorisoidaan tiettyja yritysaluehankkeita.
Suurteollisuushankkeet, joiden verotulo- ja tyollisyysvaikutukset ovat kunnan kannalta merkittdavim-
pid ovat vastaajien mukaan paatdksenteon keskiossa. Toisaalta puhtaasti toimialakohtaista priori-
sointia ei vastausten mukaan esiinny. Hankkeita priorisoidaan paatéksenteossa myos kunnan mui-
den strategisten tavoitteiden ja mittareiden mukaan. Kaksi vastaajaa nimesi kaupunkistrategian oh-
jaavan yritysalueita koskevaa paatoksentekoa, jonka taustalla on myos maankayton suunnittelua ja
maanhankintaa koskevia linjauksia.

Yritysaluehankkeiden paatoksenteon taustalle vaadittavaa vaikutustenarviointia kyselyyn vastan-
neet MAL-verkoston jasenkunnat olivat tehneet [ahinna alueiden kaavaprosessien yhteydessa YVA-
menettelyn osalta. Kaksi vastaajaa kertoi myds arvioineensa hankkeiden yritysvaikutuksia, mutta
vastauksista ei kaynyt ilmi arvioinnin menetelmaa tai tarkkuustasoa.
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Yritysalueiden kehittamisen suurimmiksi haasteiksi vastaajat nimesivat hankkeiden rahoituksen
seka suurten infrastruktuuri-investointien ajoituksen. Rahoitukseen vaikuttaa kova kansallinen ja
kansainvalinen kilpailu yritysten sijoittumispaatoksiin liittyen ja ndin ollen yritysalueiden suunnitte-
lussa tulee keskittya alueen vetovoiman kehittdamiseen, jotta kilpailussa on mahdollista parjata. In-
vestointien aikatauluttamisen vaikeuteen vaikuttaa vastaajien mielesta taloudelliset suhdannevaih-
telut, jotka vaikuttavat suoraan yritysten kykyyn ja haluun investoida uusille yritysalueille. Kalliin
infrastruktuurin rakentamista on vastaajien mukaan vaikea perustella paatoksentekijoille, jos sijoit-
tumistapauksia ei ole vield tiedossa. Toisaalta valmista infrastruktuuria ja alueella jo toimivia vetu-
riyrityksia tarvitaan, jotta yritysalue voi houkutella uusia sijoittujia. Infrastruktuuri-investoinneista
merkittavimmiksi vastaajat kokivat liikenneverkkoihin ja -vayliin liittyvat investoinnit, joilla on rat-
kaiseva merkitys alueen logistisen saavutettavuuden kannalta.

Kyselyssa MAL-verkoston jasenseuduilta kysyttiin myos kahta yritysalueiden suunnittelun ja kehit-
tamisen menestystekijaa, joilla on ollut ratkaiseva vaikutus kyselyyn valitun yritysalueen menestyk-
sen kannalta. Vastauksissa korostui jalleen sijainnin merkitys ja etenkin alueiden logistinen saavu-
tettavuus useiden eri lilkkennemuotojen solmukohdissa. Paatoksenteon osalta useissa vastauksissa
korostettiin nopeaa ja joustavaa paatoksentekoa ja kaavoitusta, jolla pystytdan nopeastikin mukau-
tumaan yritysten kiireellisiin toimitilatarpeisiin. Alueiden synergiaedut esimerkiksi energiaratkaisu-
jen osalta on myos koettu onnistuneiksi suunnittelun ja kehittdmisen kaytannoiksi vastauksiin vali-
tuilla yritysalueilla. Kuntarajat ylittavissa hankkeissa maankdyton suunnittelun, elinkeinopuolen ja
kehittamisyhtididen valinen saumaton yhteistyo ja vuoropuhelu ovat ratkaisevassa roolissa. Yhtei-
set linjaukset alueen brandayksesta edesauttavat myos hankkeen toteutumista elinkeinomarkki-
noinnin nakodkulmasta. Toimiva ja tehokas yhteistyd kunnan ja elinkeinoelaman valilla on koettu
myo0s yritysalueiden suunnittelua ja kehittamista edistavaksi tekijaksi.

Tonttien luovuttamisen osalta ldhes puolet kyselyyn vastanneista MAL-verkoston jasenkunnista ker-
toivat kyselyyn valitulla yritysalueella sijaitsevan tontteja sekd vuokrasuhteella ettd omistusoikeu-
della luovutettavaksi (kuva 14). Kuntarajat ylittavista yritysalueista suurin osa vastaajista totesi, etta
kunnilla ei ole olemassa erillista keskindista ohjeistusta tonttien luovutusmuodoista, vaan luovutuk-
sessa nojataan jokaisen kunnan omiin maapoliittisiin strategioihin ja ohjelmiin. Kahden tai useam-
man kunnan alueille sijoittuvilla yritysalueilla yritystonttien markkinoinnista vastaa usein yhteisesti
seudullinen elinkeinoyhtio ja myynti seka hinnoittelu ovat usein kuntakohtaisia.
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Kuva 14. MAL-verkoston jdsenkuntien nimedmdn yritysaluehankkeen tontinluovutusmuoto.

Yritysten muuttuviin toimitilatarpeisiin ja siitd mahdollisesti aiheutuvaan yritysalueen laajenemis-
tarpeeseen on kyselyyn vastanneiden MAL-verkoston jasenkuntien mukaan varauduttu yleis- ja ase-
makaavatasoilla. Laajenemistarpeet on huomioitu riittdvina aluevarauksina yleiskaavassa ja jousta-
vina asemakaavoina, jotka mahdollistavat yritysten laajenemistarpeet ja toiminnan muutokset.

Moreenin alueelle ehdotettu eritasoliittyma (Vt3 Hameenlinna-Janakkala) on hyva esimerkki teki-
jastd, joka voi vaikuttaa alueen toteuttamiseen seka profiiliin. Myos muut aikaisemmat paatokset
voivat vaikuttaa toteuttamiseen. Esimerkiksi Lahden kaupungin osaamisintensiivista kampusaluetta
sijoitettiin aikanaan Niemen alueelle, paikkaan joka ei ole optimaalinen liikkenneyhteyksien nakokul-
masta verrattuna asemanseutuun. Sijainti asemanseudulla olisi tukenut opiskelijoiden ja yritysten
muodostaman ekosysteemin syntyd CASE-alueelle ja Niemen aluetta olisi voinut kehittdaa asumis-
painotteisesti.
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Osana tutkimusta toteutettiin nelja ryhmahaastattelua seka nelja tyopajaa valituille MAL-verkoston
kaupungille (Pori, Vaasa, Himeenlinna ja Lahti). Ryhmahaastattelussa kaytettiin seuraavaa haastat-
telurunkoa:

Pdadtdksenteko

- Voisitteko kuvata elinkeinoalueiden kehittimisprosessia alustavasta ideasta tontin luovutuk-
seen asti? Onko se toimivia? Miten prosessia pitéisi kehittéd?

- Millé perusteella ennakoidaan tulevaisuutta ja profiloidaan uusia elinkeino- ja yritysalueita?
Onko tdhdn saatavissa riittévdsti tietoja?

- Miksi perustetaan laajoja, kuntien rajoja ylittdvid yritysalueita?

- Missd kaupunkipolitiikka nopeuttaa Iédpivientié ja missd hidastaa?

Suunnitteluprosessi

- Miten toimivat maankdytén suunnittelun (kaavoituksen) ja seudun elinkeinopolitiikan yhtey-
det? Ovatko ne toimivia? Miten niité pitdisi kehittdda?

- Miten huomioidaan alueella jo toimivien yritysten kehittdmistarpeita?

- Mitkd ovat nykyisid toimivia toimintatapoja yritysten osallistumiseksi (yritysten tarpeet vs.
kunnan tarjoamat mahdollisuudet) ja mitkd ovat nykyisen toimintatavan pullonkauloja? Mi-
ten tdtd pitdisi kehittdd?

Case -alue

- Mikdé on case kohteen suurin haaste? Missé onnistuttiin?

- Onko nykyinen kaavoitusprosessi tukemassa Case-alueen tai vastaavien alueiden kehittd-
mistd? Mité pitéé kehittdd?

- Mitkd ovat digitalisaation tuomat mahdollisuudet?

Ryhmahaastattelun yhteenvedot on esitetty liitteessa 2.

TyOpajojen tavoitteena oli ideoida keinoja tunnistaa ja varautua tulevaisuuden muutoksiin yritys-
alueiden kehittamisessa seka maaritella konkreettisia tyokaluja, joiden avulla voidaan hallita yritys-
alueiden suunnittelua muuttuvat tarpeet huomioiden. Tyopajat jarjestettiin seuraavissa kaupun-
geissa ja teemat olivat:

- 5.6.2018 Porissa: “Miten suunnitellaan ja kehitetddn yritysalueiden ekosysteemi”,

- 6.6.2018 Hameenlinnassa: “Miten suunnitellaan joustavia yritysalueita, jotka pystyvit va-
rautumaan tulevaisuuden muutoksiin”,

- 12.6.2018 Lahdessa: “Yritysalueiden kehittdmisprosessien mekanismeja ja osaamisintensii-
viset alueet”,

- 15.6.2018 Vaasassa: “Rinnakkaisprosessien hallinta ja koordinointi nopeassa aikataulussa”.
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4.1 Yritysalueiden ekosysteemit

4.1.1 Liiketoimintaekosysteemit

Liiketoimintaekosysteemi on James F. Mooren vuonna 1993 lanseeraama kasite, jossa yrityksia ei
nahda osana tiettya toimialaa, vaan osana ekosysteemia, jossa eri alojen yritykset tekevat yhteis-
tyota, kilpailevat ja luovat yhdessa kyvykkyyksia uusien innovaatioiden ymparille. Tavallaan liiketoi-
mintaekosysteemi voidaan ymmartaa liiketoimintaverkostoksi, jonka toimijat tekevat yhteistyota
luodakseen toisiaan taydentavien kyvykkyyksien ja voimavarojen ja yritysten jarjestelman tuotteen
tai palvelun asiakasarvon kasvattamiseksi. Ekosysteemiin liittyvat myds referenssiymparistot (esim.
yritysalueet), yritysten arvoverkot, TKI-ymparisto, asiakkaat ja loppukayttajat. Hyva esimerkki toi-
mivasta aluetason yritysekosysteemista 16ytyy mm. Tanskasta Kalundborgin alueelta (kuva 15).
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Kalundborg Symbiosis o v e

1. Steam 6. Waste water 17. Waste
—_ 201 5 _ 2. District heating 7.Cleaned waste water 18, Gypsum

3 Power to grid 8. Surface water 19.Fly ash

4. Warm condensate 9. Technical water 20. Sulphur

S. District heating 10. Cooling water 21. Slurry

11. Deionized water 22. Bioethanol

12. Sea water 23.Sand

13. Drain water 24. Sludge

14. Tender water 25. C5/C6 Sugars
15. Process water 26. Lignin

16. Cleaned surface water 27. NovoGro 30
28. Ethanol waste

Kuva 15. Esimerkki Kalundborgin teollisesta ekosysteemisté (Ldhde: www.symbiosis.dk)

Ison veturiyrityksen luoma ekosysteemi voi toimia my6s pienten startup-yritysten kasvualustana.
Tavoitteena on asiakkaan kokeman lisdarvon ja liiketoiminnan suorituskyvyn kasvattaminen niin
kunkin yksittdisen toimijan kuin koko arvoverkonkin osalta. Esimerkiksi uusien palveluiden ja alytek-
nologian myota tavoiteltava radikaali liikenteen murros edellyttda vahvaa yhteistyota liiketoiminta-
ekosysteemissa ja lilkkkumisen arvoketjuissa

Vaikka ekosysteemien rakenne ja toiminta eroavat keskenaan monilta osin, kaikkien ekosysteemien
valilla on myos yhtalaisyyksia, joita ovat mm.

- tiivis yhteistyo,

- vuorovaikutus,
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- yhteinen paamaara,

- innovaatioiden syntyminen,
- arvon luonti,

- kustannustehokkuus.

Yritysalueiden ekosysteemien suunnittelussa ja kehittdmisessa on ensin tarkeda hahmottaa ja ja-
sennelld ekosysteemin kasitettd ja eri toimintamallien eroavaisuuksia (kuva 16). Yritysalueiden
ekosysteemien keskeinen tavoite on luoda yritysten ja muiden toimijoiden vuorovaikutuksella lisa-
arvoa kaikille osapuolille. Lisdarvon tuottaminen onkin keskeisin suunnittelua ja kehittamista oh-
jaava tekija, silla pelkdstaan saman toimialan yritysten sijoittuminen Iahelle toisiaan ei takaa yritys-
alue-ekosysteemin syntymista. Tama lisdarvon tuottaminen voi kuitenkin tapahtua monien erilais-
ten prosessien ja toimintamallien kautta ja ndma eroavaisuudet ovat tarkeda tunnistaa yritysaluei-
den ekosysteemeja suunniteltaessa ja kehitettdessa. Synergiaetuja voidaan saavuttaa logistiikassa,
materiaalivirtojen hallinnassa, hankintatoimessa, alihankinnassa ja liiketoiminnan tukitoiminnoissa.
Palveluekosysteemeissa tulee huomioida asiakasvirtojen synergiat, kun taas tuotannollisen teolli-
suuden ekosysteemeissa materiaalivirtojen kiertokulku toimijoiden valilla on keskeinen ekosystee-
min menestysta maarittava tekija. Tiiviilld yhteistyolld ja vuorovaikutuksella pyritdan tuottamaan
liilketoiminnalle lisdarvoa ja kustannustehokkuutta. Yritysalueiden suunnittelu- ja kehittamistyossa
taman tulee olla tyoskentelya ohjaava periaate.
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Kuva 16. Hallin alueen (Jémsd) suunnitteluvaiheen visualisointi ekosysteemistd/teollisesta symbioo-
sista. (Ldhde: FCG 2017).

Askelmerkit ekosysteemin alueelliseen kehittamiseen ovat:

- Sisdisena tyokaluna hyodynnettava alueen ekosysteemin/arvoverkoston ihannetilan/vision
kuvaaminen esim. matriisina, jossa tunnistetaan eri liiketoimintamahdollisuudet ja kuvataan
eri mahdollisuudet.

- Toimintaymparistén muutosajureiden analyysi, jonka avulla tunnistetaan tulevaisuuden
mahdollisuudet.
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- Potentiaalisen alueellisen yritysverkoston nykytilan kartoitus ekosysteemimatriisiin peila-
ten: vahvuudet joita nostetaan esille, heikkoudet, kehitys- ja kumppanuustarpeet, puuttu-
vien linkkien hahmottaminen.

- Kokonaiskuvan muodostaminen kehittdmistarpeista, synergiamahdollisuuksista ja inves-
tointimahdollisuuksista (mm. aukkojen tayttdminen), joka on hyddynnettavissa tydkaluna
yrityskehittdamiseen ja invest in —toiminnoille.

- Yritysten tilantarpeiden ja sijoittumispreferenssien analysointi, jossa yksi keskeisista kysy-
myksista on, onko yrityksen sijainnilla merkitysta suhteessa arvoverkoston toimijoihin. Ana-
lysointi osoittaa vaikutukset tilojen kysyntaan ja aluevarauksiin.

- Potentiaaliset investoinnit ja sitd ymparoivan ekosysteemin aluetalousvaikutusten arviointi.
Aluetalousvaikutukset arvioidaan suuntaa-antavasti maarallisina ja laadullisina arvioina.

Yritysalue-ekosysteemeja suunniteltaessa ja kehitettdessa on tarkeaa pyrkia prosessin alkuvai-
heessa maarittamaan ekosysteemin toiminnasta aiheutuvat elinvoiman mittarit.

Suunnittelun ja kehittdmisen ideointivaiheessa voidaan skenaariomallinnuksen avulla havainnollis-
taa ekosysteemin luonteesta riippuen esimerkiksi synergiaeduista aiheutuvaa alueelle sijoittuvien
yritysten tuotantomaarien kasvua seka resurssi- ja prosessitehokkuudesta aiheutuvia kustannus-
saastoja. Alkuvaiheesta lahtien on kuntatalouden kannalta tarkeda mallintaa yritysekosysteemin
aluetaloudellisia vaikutuksia verotulojen ja tyo6llisyysvaikutusten osalta. Alueen infrastruktuurin ra-
kentamisen osalta kustannuksia voi mallintaa yritysekosysteemin mukaisesti esimerkiksi kaikille alu-
een yrityksille sopivien liikenneratkaisujen osalta. Mikali yritysaluetta ideoidaan kaupan ja palvelui-
den toimialojen yritysten tarpeisiin, tulee ideointivaiheessa mitata alueen saavutettavuutta markki-
noiden nakdkulmasta.

Suunnittelu- ja paatéksentekovaiheessa eri synergiaetujen mittaamisen merkitys korostuu entises-
taan. Yritysekosysteemin toiminnan vaikutustenarvioinnit ulottuvat tassa vaiheessa hankkeen lu-
paprosesseihin ja ndin ollen ymparistovaikutusten arvioinnit ovat tarkeita suunnittelua ohjaavia mit-
tareita. Suunnitteluvaiheessa voidaan tarkentaa arvioita yritysalueen tyollisyysvaikutuksista, kun
alueelle sijoittuvat toimialat ja mahdolliset veturiyritykset ovat selvilla. Maankadyton suunnittelun ja
kaavoituksen osalta suunnitteluvaiheessa maaritellaan yritysekosysteemin tarvitsemat aluevarauk-
set ja alueen lopullinen sopivuus sijoittuville yrityksille. Kaavoituksella tulee myds turvata tonttien
jatkokdayton mahdollisuudet, mikali tontille sijoittuvan yrityksen liiketoiminnan tarpeet muuttuvat
tulevaisuudessa.

Toteutus- ja toimintavaiheessa yritysekosysteemin tehokkuutta voidaan mitata yritysten kannatta-
vuuden ja keskindisen aktiivisuuden avulla. Myds yritysten véliset innovaatioprosessit ja syntyneet
uudet tuotanto-, tuote- tai palveluinnovaatiot kertovat yritysalue-ekosysteemin toimivuudesta, ku-
ten myo6s tuotannon sivuvirtojen hyddyntamisaste ekosysteemin sisdlla. Toimivan yritysalue-
ekosysteemin konkreettisia mittareita ovat myos alueelle vapaana olevien toimitilojen maara ja alu-
eella sijaitsevien tyopaikkojen maaran kehittyminen. Yritysalueiden suunnittelun ja kehittamisen
nakokulmasta alueen imago ja mielikuvat toimivasta yritysekosysteemista ovat ensiarvoisen tar-
keitad alueen elinkeinomarkkinoinnin nakokulmasta. Toimiva yritysalue-ekosysteemi tuottaa lisdar-
voa alueella toimiville yrityksille ja talldin alueen tuottama elinvoima houkuttele myds uusia sijoit-
tujia.
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Porin ja Ulvilan kaupunkien alueille sijoittuva Metallikyla - Mikkola - Honkaluoto yritysalue on ide-
ointivaiheessa oleva yritysalue-ekosysteemi, josta pyritdaan systemaattisella suunnittelulla ja kehit-
tamiselld luomaan metalliteollisuuden, alkutuotannon ja (bio)energiasektorin ekosysteemiajatte-
luun perustuva tulevaisuuden yritysalue. Teollisuuden, varastoinnin ja logistiikan sijoittumista tuke-
vat hyvat ja kehitettavat logistiset yhteydet seka suuri tilavaranto. Lisdksi liikennejarjestelma voi
toimia ohjausmekanismina. Alueen joustavuutta tulisi tukea kaavoituksessa yritysekosysteemitar-
peisiin vastaamiseksi. Teollisuustoimialan kehityksen haasteena voidaan ndahda sopivan tyévoiman
ja osaamisen saatavuus, joka epadsuorasti liittyy kaupungin imagon kehittamiseen.

Metallikylan alueen tuotanto painottuu metallituotteiden ja sahkolaitteiden valmistukseen. Alueen
yritykset ovat paaosin keskisuuria, ja joukossa on muutama ulkomaalaisomisteisen yrityksen toimi-
paikka. Maakuntakaavassa alue jakautuu tyopaikka-alueeseen ja taajamatoimintojen alueeseen. Te-
ollisuuden ohella alueella sijaitsee lukuisia rakennusalan ja kaupan alan yrityksia. Alue sijaitsee val-
tatien 2 ja Porin lentokentan valittoémassa laheisyydessa. Tydomatkaliikenteesta valtaosa saapuu Po-
rin kaupunkialueen suunnasta. Porin kaupungin puolella sijaitseva Mikkolan alue on suuri kaupan
keskittyma, jonka pohjoispuolella sijaitsee Porin keskustaajama. Honkaluodon alue on vield raken-
tuva alue, joka yleiskaavassa on padosin osoitettu teollisuuden alueeksi, mutta osittain myos palve-
lujen ja hallinnon sekd maa- ja metsatalouden alueeksi. Asemakaavatasolla alueen suunnittelu on
toteutunut vasta osittain. Honkaluodon alueen vahvuuksina on runsas rakentamaton tila seka si-
jainti Porin keskustan tuntumassa hyvien liikenneyhteyksien darella. Alue sijaitsee valtateiden 2 ja
11 risteyksen laheisyydessa, ja lahella sijaitsevat myos lentokentta ja rautatieasema.

Porissa ja Ulvilassa on tunnistettu Metallikyla - Mikkola - Honkaluoto yritysalueen suuret tulevaisuu-
den mahdollisuudet. Satakuntaliitto on koordinoinut kuntarajat ylittavaa kehittamistyota samaan
aikaan kun Porissa ja Ulvilassa omat strategisen kehittamistyon organisaatiot keskittyvat ideavai-
heen tydskentelyyn ja case-alueen synergiaetujen tunnistamiseen. Metallikyld - Mikkola - Honka-
luoto yritysalueen suunnittelussa ja kehittdmisessa keskiossa on alueen erinomainen logistinen si-
jainti luontaisten liikennevirtojen risteyksessa. Logistista sijaintia tdydentada alueelta valmiiksi 10y-
tyva lentokentta. Yritysalueen suunnittelua ohjaavat metalliteollisuuden, alkutuotannon ja bioener-
gian toimialojen synergioiden kehittaminen. Ideointivaiheessa erityistda huomiota on kiinnitetty toi-
mialojen tulevaisuuden kehityssuuntiin ja trendeihin, ja sitten pyritty lisddmaan alueen suunnittelun
joustavuutta tulevaisuudessa. Alkutuotannon osalta alueella sijaitsee jo kasvihuoneviljelya ja esi-
merkiksi energiaratkaisujen ideoinnissa on tutkittu uudenlaisten tuotanto- ja viljelymenetelmien ke-
hitysta ja niiden tulevaisuuden tarpeita. Lisaksi yritysekosysteemin rakentumisen keskitssa on tarve
lisata alueen tuotantorakenteen jalostusastetta ja saada ndin syntymaan uusia synergiaetuja alu-
eelle sijoittuville yrityksille. Esimerkiksi Metallikylan alueella sijaitsee jo nyt valtakunnallisesti mer-
kittdva kuparin valmistuksen keskittyma (ekosysteemi), mutta suunnittelu- ja kehittamistydssa on
pohdittava uusia tapoja jalostaa ja hyddyntda tuotantoa ja saada sitten alueelle lisda elinvoimaa
tuottavia korkean jalostusasteen tyopaikkoja.

Maankayton suunnittelun ja kaavoituksen osalta Porissa ja Ulvilassa on haasteita aiheuttanut aluei-
den maanomistus. Ulvilassa alueen kaavatilanne ja maanomistus ovat luoneet omat hidasteensa
alueen kehittamiselle, silla alueen kaavoituksessa on muutostarpeita maakuntakaavatasolta Iahtien
eika alueella sijaitse talla hetkelld lainkaan kaupungin maanomistusta. Erityisesti teollisuuden ja tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan tontteja tulee suunnitteluvaiheessa lisata, jotta toivotut synergia-
edut on mahdollista saavuttaa. Porissa Honkaluodon suunnittelun ja kehittdmisen osalta ratkaista-
via ongelmia tulevaisuutta ajatellen ovat alueen asemakaavan laajentaminen ja sopivan kokoisten
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tonttien tarjonta. Haasteena alueen kehittamiselle teollisuuden alueena ovat myos alueen keski-
osassa talla hetkella sijaitsevat asuinrakennukset. Tulevaisuudessa kaupan rakentaminen suuntau-
tuu kohti keskustaa, mika tulee ottaa huomioon alueen kehittamisessa.

Systemaattisella kuntarajat ylittavalla suunnittelu- ja kehittamistyolla, jota ohjaa Porin Ulvilan ja Sa-
takuntaliiton toimiva vuoropuhelu ja yhteinen paamaara seudun elinvoimaisuuden lisdamiseksi py-
ritddan kuitenkin ratkaisemaan hankkeen haasteet ja levittdmaan hyvaksi havaittuja suunnittelun ja
kehittamisen kaytantoja myods muiden tulevaisuuden yritysalueiden suunnittelun tarpeisiin. Yksi toi-
mivaksi havaittu kdytanto on Porissa kayttoon otettu elinkeinoketju, jossa tarkoituksena on alueella
jo toimivaa tai sijoittumista harkitsevaa yritysta kuuntelemalla kartoittaa yrityksen tarpeet esimer-
kiksi aina satamalogistiikasta yrityksen vesihuollon tarpeisiin asti. Tama auttaa hahmottamaan alu-
eelle tarvittavien infrastruktuuri-investointien kokonaiskuvaa, jolloin synergiaetujen suunnittelu ja
kehittaminen seka tulevaisuuteen varautuminen tulevat entista paremmin mahdollisiksi.

Taulukko 1. Metallikyld - Mikkola - Honkaluoto yritysalue, yhteenveto.

Metallikyla - Mikkola - Honkaluoto yritysalue

Tulevaisuuden trendien Yritysalueelle rakentuu teollisuuden ja alkutuotannon (elintarvike) ekosysteemi,
vaikutus joka hyodyntaa paikallisia energialdhteitd. Teollisuustoimialaan ja tyopaikkojen
maaraan vaikuttaa automatisaatio ja robotiikan kehitys.

Kaupan toimialan osuus alueella vidhenee verkkokaupan yleistymisen takia. Kaupal-
liset palvelut siirtyvat keskustaan.

Liiketilojen kayttotarkoitus muuttuu tulevaisuudessa. Tiloista tulee showroomeja ja
verkkokauppojen varastoja. TIVA —kaupat korvaavat osittain paivittdistavarakaup-
poja.

Kehittamisehdotuksia Kehitetdan aktiivisesti alueen brdndia ja tuetaan olemassa olevan yritysekosystee-
min laajentumista Outotecin liiketoiminnan ulkopuolelle.

Aluetta kehitetdan niin, ettd se mahdollistaa joukkoliikenneyhteyksien tehokkaam-
paa hyodyntamista. Vtll:n jatke vt8:lle toimii akselina ja sita kehitetaan.

Tutkitaan alkutuotannon ja teollisuuden synergioita (kiertotalous) alueella seka sy-
nergioita Pori-Kokemaki Industrial Chain —kaytavalla.
Arvio toteutuksen riskeista = Outotecin toiminnan seka roolin varmistaminen karkiyrityksena tulevaisuudessakin.

Strategiset valinnat toimivien yritysekosysteemien ja synergiaetujen saavutta-
miseksi on haasteellista. Tama tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd kaikkia yrityksia ei voi
sijoittaa alueelle. Yritysten valinen kilpailu voi estdd ekosysteemin luomisen.

Osaavan tyovoiman saatavuus seudulla voi olla haaste teollisuuden kehittamiselle.

Viahittaiskaupan toimijat siirtyvat keskustaan eika tiloihin 16ydy korvaavia toimi-
joita.

Ulvilan kunnan ja Porin kaupungin yhteisten ndkemysten puute ei edistd alueen op-
timaalista kehittdmista. Tavoitteiden synkronointi ei onnistu.
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Aluetaloudellisten vaiku- Alueen reservi ja alustava mitoitus:

tusten arviointi —  Metallikyla: reservi 40 ha; noin 120 000 k-m?
—  Mikkola: reservi 10 ha; noin 30 000 k-m?
— Honkaluoto: reservi 80 ha; noin 240 000 k-m?
—  yhteensi: 390 000 k-m?

Alueen toteuttamisesta syntyy tarkasteluajanjaksolla (50 v.) kunnille tuloja yh-
teensd 40 miljoonaa euroa. Naistad noin 28 miljoonaa euroa syntyy rakennusoikeu-
den myynnisté (70 euroa / k-m?) ja 12 miljoonaa euroa kiinteistdverotuloista.

Katujen ja verkoston rakentamisesta seka alueiden esirakentamisesta syntyy kun-
nalle kustannuksia noin 32 miljoonaa euroa. Naiden kunnossapidosta (50 v.) syntyy
yhteensd 8 miljoonaa euroa yllapitokustannuksia.

Alueelle syntyy noin 2 500 tyopaikkaa, mista syntyy kaupungille merkittavia epa-
suoria vaikutuksia, kunnallisverotuloja ja yritysten toiminnasta yhteiséverotuloja.
Reservialueet mahdollistavat n. 0,4 miljoonan k-m? rakentamista, miki merkitsee
yksityissektorille noin 0,9 miljardin investointeja rakennuksiin, sisdiseen verkostoon
ja pysakaintialueisiin. Rakentamisen aikaiset tyollisyysvaikutukset ovat merkittavia.
Kokonaistydllisyysvaikutus on suuruusluokaltaan 11 500 henkil6tyévuotta.

Kaupunkien kasvu ja kehittyminen ovat sidoksissa ensisijaisesti taloudelliseen kasvuun, jonka edel-
lytyksena on yritysten sijoittuminen ja syntyminen seudulle. Yritystoiminnan aikaansaama tyopaik-
kojen lisdantyminen, taloudellinen kasvu ja muu hyvinvointi ovat kuitenkin nykyisessa globaalissa
markkinataloudessa alttiita muutoksille, jotka vaikuttavat paikallisesti yritysten toimitilatarpeisiin
hyvinkin nopeasti. Nain ollen tulevaisuuden yritysalueiden suunnittelun ja kehittdmisen tulee olla
ennen kaikkea joustavaa, jotta yritysten tarpeiden ja seudun laajempiin elinkeinorakenteen muu-
toksiin pystytdan tarvittaessa reagoimaan ja nadin ollen turvaamaan ja lisdamaan alueen elinvoimai-
suutta.

Yritysten toiminnan ja toimitilatarpeiden muutoksiin vaikuttavat toimialoittain vaihtuvat tulevaisuu-
den trendit ja kehityssuunnat. Alkutuotanto, tuotannollinen teollisuus ja logistiikka tulee tulevaisuu-
dessa hyotymaan robotiikan tarjoamista mahdollisuuksista. Robotiikan ansiosta suorittavan tyon
tyollisyysvaikutusten ennustetaan pienenevan, mutta yleinen tuottavuuden tehostuminen kasvat-
taa kokonaistyollisyytta poistuvia tyopaikkoja enemman. Yleisesti tyévoiman osaamisen ennuste-
taan kasvavan ja perinteisen suorittavan tyon osuuden laskevan. Tuotannollisessa teollisuudessa
materiaalivirtojen hyédyntaminen kiertotalouden periaatteiden mukaisesti on tulevaisuuden kas-
vava kehityssuunta samaan aikaan kun tuotantotavat muuttuvat muun muassa 3D-tulostuksen
yleistymisen myo6ta. Varasto- ja logistiikkatoiminnot ovat myds suuren murroksen edessa, kun JIT-
tuotanto tehostuu ja suurien varastojen tarve vahenee digitalisaation tarjoamien mahdollisuuksien
mukana. Kaikki nama tulevaisuuden muutosvoimat ja trendit tarvitsevat runsaasti energiaa ja tieto-
verkkojen kapasiteettia, joka tulee ottaa huomioon suunniteltaessa tulevaisuuden yritysalueiden
infrastruktuuria.

Joustava ratkaisu sisdltaa itsessaan erilaisia ja jopa ennalta maarittelemattomia toteutumismahdol-
lisuuksia. Yhdyskuntarakenteen joustavuus tarkoittaa sen kykya kestaa aikaa ja kdyttdjien tarpeiden
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muutosta. Joustavuus aluesuunnittelussa voidaan edistda kaavan, suunnitteluratkaisun tai toimin-
tamallin avulla, joka tarjoaa totuttuja ratkaisuja enemman muutoksen mahdollisuuksia ja valinnan-
vapautta toiminnan ja tilankayton suhteen, esimerkiksi yrityksille tilojen suhteen tai antaa yrityksille
mahdollisuus maarittaa tonttien lopulliset koot vasta todellisen kysynnan mukaisesti rakennuspro-
sessin loppusuoralla.

Kaava voi antaa esimerkiksi tulkinnanvaraa siind osoitetuissa ratkaisuissa seka millaista valjyytta
kaavassa maaritellyt reunaehdot antavat kaavan toteuttamiselle. Joustavuus voi ilmeta kaavamer-
kinnGissa ja -maarayksissa seka kaavaselostuksen kaavaa taydentavassa/selittavissa osissa.

Tyypillisia joustavuuteen liittyvia suunnitteluperiaatteita (kuva 17):

korttelialueiden kayttotarkoitukset (jakauma ja eri toimintojen/toimialojen sekoittuminen
kortteleissa),

tonttijaon ohjeellisuus,

rakennusoikeuden jakautuminen minimit/maksimit tai haarukat,

rakennusten sijoittuminen tonteilla (huom. reunaehdot).

Toisaalta on syyta esittad myos reunaehtoja (yritysalueet):

rakennusten sijoittuminen suhteessa katulinjaan,

rakennusoikeuden kokonaismaara,

rakentamiseen ei soveltuvien alueiden rajaaminen rakennusalojen ulkopuolelle (esim. pima-
alueet, melualueet, luontoarvot).
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KORTTELIRAKENTEEN
JOUSTAVUUS

ELINKAARIIOUSTO:

LAAJENEVA JA
SUPISTUVA TILA

KAAVALLINEN
JOUSTAVUUS

Kuva 17. Esimerkkikuvat kaavoitusvaiheen joustavista suunnitteluperiaatteista.

4.2.2 Joustavuuden mittarit

Tulevaisuuden yritysalueiden tulee kestaa ajan myo6ta tapahtuvia alueella toimivien yritysten toi-
mintojen ja tarpeiden muutoksia. Naihin muutoksiin voidaan parhaiten varautua joustavalla maan-
kdyton suunnittelulla. Joustavan maankayton suunnittelun kautta voidaan myds minimoida kaava-
muutosten tarpeita tulevaisuudessa, ja ndin nopeuttaa kuntien reagointikykya yritysten tarpeisiin.

Ideavaiheessa, kun idea yritysalueen rakentamisesta herda, on tarkeaa, etta yritysalueen sijaintia
arvioidaan kriittisesti toimialojen muutosvoimiin peilaten. Alueen profilointi tiettyjen toimialojen
yritysalueeksi helpottaa alueen soveltuvuuden kriittista arviointia, mutta toisaalta tiukka profilointi
heikentdaa myos alueen suunnittelun joustavuutta, mikali esimerkiksi seudun elinkeinorakenteessa
tapahtuukin akillisia muutoksia. Ideavaiheessa on tarkeda tarkastella seudun tydvoimaosaamisen
rakennetta ja toimialojen tydvoimatarpeita pitkalla aikavalilla. Esimerkiksi riskien arviointi on syyta
ottaa toimintamallin arviointiin mukaan heti ideavaiheessa ja myds ulkopuolisten asiantuntijoiden
kayttaminen heti alkuvaiheesta lahtien nousi tutkimuksessa esiin hyvana joustavaa yritysaluesuun-
nittelua edistavana kaytantona.

Suunnitteluvaiheessa maankdyton suunnittelulla on keskeinen rooli edistaa joustavien yritysaluei-
den syntymista. Maankadyton suunnittelua tukee hankkeen tarkka aikataulutus, jotta alueelle sijoit-
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tumista harkitsevat yritykset voivat suunnitella omaa toimintaansa hankkeeseen peilaten jo varhai-
sessa vaiheessa. Alueella tulee olla riittdva kaavavaranto, jotta yrityksille voidaan tarjota joustavasti
tontteja eri kayttotarkoituksiin. Tonttien ja toimitilojen tulee olla monikayttoisia ja modulaarisia,
jotta yritystoiminnan paattyessa uuden toimijan on helppo sijoittua samalle toimipaikalle. Tonttien
suunnitteluun ja riittaviin rakennusoikeuksiin taytyy kiinnittaa erityista huomioita, silla esimerkiksi
yrityksen logistiikkatarpeet voivat muuttua nopeasti ja tontin tulee tarjota mahdollisuuksia muun-
tautua tarpeiden mukaan. Alueen profilointi toimialojen mukaan helpottaa myds suunnitteluvai-
hetta, jolloin yritysten tarpeisiin vaadittavaa infrastruktuuria voidaan rakentaa alueelle etukateen
ja saavuttaa nain ollen merkittavia mittakaavaetuja. Yritysalueen vetovoima ja toimivuus ovat suu-
reksi osaksi riippuvaisia alueen saavutettavuudesta. Liikenneratkaisujen vaiheittainen toteutus lisaa
suunnittelun joustavuutta sekd mahdollisiin erilaisiin tulevaisuuden skenaarioihin varautumista.

Yritysalueen edetessa toteutusvaiheeseen aikataulun ja yrityksille annetun palvelulupauksen pita-
minen on ehdottoman tarkeda joustavan yritysalueen periaatteiden toteutumiseksi. Digitaaliset
markkinointi- ja tiedotuskanavat tavoittavat alueelle sijoittuvat ja sijoittumista harkitsevat yritykset
reaaliaikaisesti. Rakentamisen kdynnistyessa tuleville toimijoille tulee tarjota useita erilaisia omis-
tus- ja toteutusmalleja, joista yritykset voivat valita parhaiten omaa toimintamalliaan tukevan vaih-
toehdon. Alueen veturiyritykset tulee huomioida rakentamisen vaiheistuksessa ja ndiden yritysten
toiminnan sujuvuus ja kannattavuus tulee huomioida rakentamisen kaikissa vaiheissa. Toimivalla ja
joustavalla yritysalueella on hyvat kehittymisen mahdollisuudet, kun suunnittelun ja kehittdmisen
toimintamallit toimivat myds joustavuuden periaatteiden mukaisesti.

Hameenlinnan kaupungin ja Janakkalan kunnan rajalle sijoittuva Moreeni-Rastikankaan yritysalue
toimii tutkimuksessa case-kohteena joustavan yritysaluesuunnittelun ja kehittamisen kaytanteista.
Hameenlinnassa ja Janakkalassa on ideointivaiheen alusta ldhtien pidetty huolta maankaytoén suun-
nittelun ja kaavoituksen sekd molempien kuntien elinkeinoyksikdiden ja kehittamisyhtion valisesta
aktiivisesta ja toimivasta dialogista. Kun tieto ja ideat liikkuvat saumattomasti eri suunnitteluyksi-
koiden valilla, on joustavalle suunnittelulle olemassa hyvat edellytykset. Paatoksenteon osalta hy-
vana kaytantona Moreeni-Rastikankaan osalta toimivat molempien kuntien ja kehittamisyhtion
saannolliset kokoukset, joissa hankkeen tyoryhma kasittelee hankkeeseen liittyvia, nopeasti muut-
tuvia tekijoita kuten sijoittajien ja alueelle sijoittuvien yritysten suunnitelmia ja tarpeita. Ndin suun-
nittelu- ja kehitystyOssa pystytddn reagoimaan nopeasti ja joustavasti muuttuviin tilanteisiin ja ta-
kaamaan tarvittavan tiedon hankkeen koko tyoryhmalle.

Jo Moreeni-Rastikankaan ideointivaiheessa on suunnittelua lahestytty poissulkevan profiloinnin
kautta. Talla tavoin on pyritty rajaamaan pois ne toiminnot, joille alue ei sovellu, ja keskittamaan
suunnittelun ja kehittdmisen resurssit tehokkaasti relevanteille toimialoille. Hdmeenlinnassa ja Ja-
nakkalassa on todettu, ettd alueen liian tiukka profilointi ei mydskaan ole tarkoituksenmukaista, silla
lahtokohtaisesti kaikki sijoittumistapaukset ovat seudun kannalta merkittavia ja tarkeita elinvoiman
tuottajia. Eritasoliittyman rakentumisen jalkeen parantuneet logistiset yhteydet tukevat varastoin-
nin ja logistiikan toimialoja. Kyseisilla toimialoilla on suuri tilantarve, joten joustavilla alue- ja tilarat-
kaisuilla on niille erityisen tarkea merkitys. Joustavuutta edellyttada myos teollisuuden ja varastoin-
nin mahdollisesti pieneneva tilantarve tulevaisuudessa. Osa alueista voi muuttua esimerkiksi toi-
misto- ja liikekayttoon.
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Tulevaisuuteen varautuminen on Hameenlinnassa ja Janakkalassa ollut kehittamistyon keskiossa,
mutta kdaytannon kokemukset ovat osoittaneet sen vaikeaksi epavarmuustekijéiden runsauden
vuoksi. Investointeja on vaikea perustella 50 vuoden paahan sellaisten kehityskulkujen mukaan, joi-
den toteutumisesta ei kuitenkaan ole taytta varmuutta. Suunnittelu- ja kehittamistydssa onkin py-
ritty katsomaan muutaman vuoden paahan ja varautumaan seudulla jo toimivien yritysten toimiti-
latarpeiden muutoksiin riittdavalla kaavavarannolla ja joustavalla kaavoituksella. Moreeni-Rastikan-
kaan alueella suunnittelun joustavuutta lisdd myos se, etta alue sijaitsee kahden kunnan alueella ja
tonttitarjonnassa on ndin ollen runsaasti valinnanvaraa. Kahden kunnan alueelle sijoittuminen on
koettu myos erittdin hyddylliseksi seudullisessa elinkeinomarkkinoinnissa, silla jos esimerkiksi sopi-
vaa tonttia ei Ioydy Hameenlinnasta, niin yritykselle voidaan tarjota vaihtoehto Janakkalasta.

Moreeni-Rastikankaan osalta on havaittu, ettd parhaiten joustavan yritysaluesuunnittelun periaat-
teita pystytdaan noudattamaan pitamalla ylla aktiivista vuoropuhelua alueella jo toi-mivien ja sijoit-
tumista harkitsevien yritysten kanssa. Nain yritysten tarpeet, toiveet ja tulevaisuuden nakymat tu-
levat parhaiten kuulluksi ja yritykset kokevat, ettad heidat otetaan aktiivisesti mukaan oman alueensa
suunnitteluun ja kehittamiseen. Hameenlinnan ja Janakkalan yhteisessd tyoryhmassa on todettu,
etta sijoittumisen alkuvaiheessa yritykset yleensa aliarvioivat omat kasvundakymansa ja toimitilatar-
peensa. Tahan seikkaan on alueen suunnittelussa ja kehittamisessa pyritty varautumaan tonttien
riittavilla rakennusoikeuksilla ja tonttien innovatiivisella suunnittelulla, jotka mahdollistavat yrityk-
sen toimintojen laajentumisen tulevaisuudessa.

Taulukko 2. Moreeni-Rastikankaan yritysalue, yhteenveto.

Moreeni-Rastikankaan yritysalue

Tulevaisuuden trendien vai- | Verkkokaupan yleistyminen vaikuttaa logistiikka-alan toimintaan. Syntyy uusia lo-

kutus gistiikkaverkostoja, joissa korostuvat markkinoiden Iahellad olevat, pirstoutuneet
noodit. Liikkkumisen noodien valilla mahdollistavat liikenteen uudet muodot - jaka-
mistalous ja kuljetusten yhdistaminen.

Trendina sijoittuminen kauemmas tilanpuutteesta ja korkeista hinnoista karsivasta
padkaupunkiseudusta.

Kiertotalous tuo omat vaatimuksensa alueen suunnittelulle, toimijoiden valinnalle
ja sijaintioptimoinnille optimaalisen resurssijakelun ja tehokkuuden saavutta-

miseksi.

Sahkoautojen lisdantymisen myota Eurooppaan arvioidaan ldhivuosina sijoittuvan
kymmenia akkutehtaita ja vastaavia teollisuuslaitoksia.

Kehittamisehdotuksia Eritasoliittyman toteutuminen on edellytys logistiikkapainotteiselle kehittamiselle.

Alueen liittyminen liikennejarjestelmaan pitdisi arvioida myds radan ja robotiikkalii-
kenteen nakokulmasta.

Kiertotalouden potentiaali arvioidaan eri hankkeen myo6ta. Kiertotaloudelle mah-
dollisuutena ovat sekd ymparoivan maaseudun ettd ldheisen kaupunkialueen re-

surssit.

Alueen suunnittelussa otetaan huomioon joustavia suunnitteluperiaatteita.
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Arvio toteutuksen riskeista

Aluetaloudellisten vaikutus-
ten arviointi

Arvioidaan joukkoliikenteen ja pyorailyvaylien jarjestamisen edellytyksia. Tunniste-
taan kynnykset palvelujen jarjestamiseksi tydpaikkamaarien avulla. Mahdollisuus
laajentaa joukkoliikenteen yhdyskuntavydhykettd Himeenlinnan keskustasta ete-
laan.

Eritasoliittyma ei toteudu ja osa alueesta jaa toteutumatta, koska alueiden valinen
kilpailu Suomen kasvukaytavalla on kova. On todenndkoista, ettd odotukset alueen
laajuudesta ovat ristiriidassa markkinoiden kanssa. Suuret logistiikkatoimijat valit-
sevat muut sijainnit padkaupungin laheisyydessd, ja Moreeni-Rastikankaan alueelle
sijoittuvat vain pienemmat logistiset noodit.

Kaupungin sisdinen kilpailu infrainvestoinneista ei mahdollista alueen jakamista
pienempiin aluevarauksiin / tontteihin.

Kiertotalouden karkitoimijaa ei 16ydy.

Moreenin maankaytén on arvioitu olevan noin 490 000 k-m2. Moreenin maankay-
ton arvioidaan olevan padosin teollisuutta ja varastoja seka osin tydpaikkoja. Vai-
heessa 2 Moreenin maankaytdn on arvioitu olevan noin 1 000 000 k-m?. Arviointi
perustuu nykyisiin kaavaselostuksiin kirjattuihin toteutusaikatauluihin.

Infran kustannukset ovat I-vaihe n. 25 milj. euroa ja llI-vaihe n. 50 milj. euroa. Alu-
een toteuttamisesta syntyy tarkasteluajanjaksolla (vuoteen 2035 mennessa) kau-
pungille yhteensd 137 miljoonaa euroa tuloja. Naista tuloista noin 89 miljoonaa eu-
roa syntyy rakennusoikeuden myynnista ja 48 miljoonaa euroa kiinteistoverotu-
loista. Suunnitelmat mahdollistavat n. 1,5 miljoonan k-m? rakentamista, miki mer-
kitsee yksityissektorille noin 3,7 miljardin investointeja rakennuksiin, sisdiseen ver-
kostoon ja pysdkointialueisiin. Rakentamisen aikaiset tyollisyysvaikutukset ovat
merkittavid. Kokonaistyollisyysvaikutus on suuruusluokaltaan 45 000 henkilotyo-
vuotta.

Osaamisintensiiviselld yritysalueella toimivat yritykset synnyttavat ja valittavat uusia ajatuksia ja

osaamista organisaatiosta toiseen. Palvelualojen, ns. Knowledge Intensive Business Services (Kibs) -
alojen, merkitys korostuu erityisesti innovaatiotoiminnan yhteydessa. Kibs-yritykset tarjoavat asian-

tuntijaratkaisuja tiettyihin erityistilanteisiin:

- saattamalla erityyppisia innovaatioiden lahteita ja kayttdjia kontaktiin toistensa kanssa,
- siirtamalla kokemusten vaihdon kautta tietyssa tilanteessa opittuja asioita toiseen yhtey-

teen,

- identifioimalla ja levittamalla parhaita kaytantoja,

- diagnosoimalla ja selventamallda ongelman asettelua, auttamalla maarittelemaan tasmalli-

sesti kehittamistarpeet seka
- toimimalla muutosagentteina, tuomalla organisaation kehittdmiseen mukaan puolueetto-
man, ulkopuolisen nakoékulman.
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KIBS-alat voidaan jakaa toimialaluokituksessa (Nace?!) kuuteen pdaryhmaéan, jotka ovat:

- tietojenkasittelypalvelut,

- tutkimus ja kehittaminen,

- lainopilliset ja taloudelliset palvelut,
- mainos- ja markkinointipalvelut,

- tekniset palvelut,

- seka konsultti- ja henkildstopalvelut.

Osaamisintensiivisia yritysalueita suunniteltaessa ja kehitettdessa innovatiivisilla ratkaisuilla ja tyo-
tavoilla on keskeinen rooli suunnittelutydn tavoitteiden saavuttamisessa. Korkeakoulut ja oppilai-
tokset tarjoavat toimivan alustan innovatiivisten ratkaisujen kokeiluun ja tutkimukseen. Esimerkiksi
tilojen yhteiskdayttomahdollisuuksia ja yritysten yhteistyoprosesseja tutkimus- ja tuotekehitystoi-
minnan osalta voidaan simuloida tehokkaasti korkeakoulujen spin off -yritysten kautta ja tuoda toi-
mivat ratkaisut sen jalkeen mukaan yritysalueen suunnitteluun ja toteutukseen. Perinteisilld yritys-
alueilla muun muassa pohjaveden hyodyntaminen ja energiaratkaisut tarjoavat mahdollisuuksia uu-
siin innovatiivisiin ratkaisuihin.

Kuva 18. Esimerkkejé osaamisintensiivisisté yritysalueista — Kuopion Technopolis sekd Helsingissé
sijaitsevia Teollisuuskatu ja Ruoholahden HTC keskus.

4.3.2 Osaamisintensiivisen alueen kehittamisprosessin mittarit

Kehittamisprosessin ideavaiheen keskidssa on oikeanlaisen tahtotilan luominen hankkeen kaikkien
osapuolten valille. Yritysalueiden suunnittelun ja kehittdmisen kdaynnistyminen on riippuvaista
maanomistuksesta. Nain ollen maanomistajat tulee ottaa suunnitteluprosessiin mukaan heti alku-
vaiheesta lahtien. Tahtotilan luomisessa poliittisilla paatdksentekijoilla on keskeinen rooli. Yritysalu-
eita koskevissa paatoksissa tulisi pysya yli valtuustokausien, jotta saavutettua tahtotilaa voidaan yl-
l[apitdaa suunnittelu- ja kehittamistyon edistamiseksi.

1 pist of NACE codes: http://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/index/nace_all.html
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Yhteisen tahtotilan luomisen yhteydessa tunnistetut mahdollisuudet usein kiihdyttavat suunnitte-
luvaiheen ja kehittamisprosessin etenemistd, jolloin markkinoiden luominen on kehittamisproses-
sin seuraava keskeinen vaihe. Innovatiivisilla hankinnoilla kunta voi taata yrityksille monipuolisia
mahdollisuuksia sijoittua suunnittelun alaiselle yritysalueelle. Oikein kohdistetuilla hankinnoilla voi-
daan suunnitella ja tunnistaa alueen tulevia synergiaetuja. Hankintojen tulee myos taydentaa kun-
nan muuta strategiatyota ja esimerkiksi kiertotalouden linjaukset on syytda huomioida hankintoja
suunniteltaessa.

Tahtotila: Strategiat, yhtelstyo, sitouttaminen ja ohjelmat

Markkinoiden luominen: kaupungin hankinnat, " Houkuttelevuus: brindi, kaupungin elinkeinopalvelut,
kaupunkiyhtividen tolminta, innovatiiviset hankinnat ‘ invest-in-toiminnot, tyavolman saatavuus
Reunaehtojen luominen: kaavoitus, toimintatavat ja Innovatiivisuus: testialustat ja kehitysympdristot, tutkimus-
-ohjeet (esimerkiksi rakentamismdardykset) ja innovaatiotolminta, kansalaisten osallistuminen

Investoinnit ja rahoitus: strategiset valinnat ja
investointipdatokset

Kuva 19. Kaupunkien rooleja innovaatioekosysteemin kehittimisessd (Léhde: Tyd- ja elinkeinominis-
terié, 2017).

Kehittamisprosessissa on tarkeda huomioida alusta asti my0ds yritysalueen houkuttelevuus kaikkien
sidosryhmien nakokulmasta. Yritysalueen kiinnostavuuteen ja mielikuvaan yritysten ndakdokulmasta
vaikuttaa ennen kaikkea seudulla saatavilla oleva tyévoima ja tydvoiman osaaminen. Yritysalueen
saavutettavuus ja liikenneyhteydet vaikuttavat yritysalueen mielikuvaan seka sijoittuvan yrityksen
ettd alueella tyossa kdyvien tyontekijoiden nakokulmasta. Suunnittelu- ja kehittdmisprosessissa alu-
een mielikuvaan voidaan vaikuttaa myos takaamalla yrityksille suunnattujen viranomaispalvelujen
joustavuus ja suunnittelutyon yrityslahtoisyys. Joustavilla kaavamaarayksilla voidaan huomioida si-
joittuvien yritysten yksilolliset tarpeet ja niiden mahdolliset muutokset tulevaisuudessa. Suunnit-
telu- ja kehittdmistydssa on myos syytd ymmartaa sijoittumispaatdksen vaikutus yrityksesta valitty-
vaan mielikuvaan koko toimialan sisalla ja ndin ollen pyrkia luomaan alueita, jotka tukevat alueelle
sijoittuvien yritysten omaa brandia ja yritysmielikuvaa.

Yritysalueiden suunnittelun ja kehittdmisen reunaehdot luodaan maankayton suunnittelun yhteis-
tyo6lla, jossa kunnan elinkeinoyksikko, mahdollinen kehittamisyhti6 ja alueidenkdyton suunnittelu
toimivat yhteisen paamaaran eteen joustavan tulevaisuuden yritysalueen kaavoittamiseksi. Lainsaa-
danto ohjaa prosessin etenemistd, jossa yleiskaava luo suunnitteluohjeet asemakaavoitukselle.
Maankayton suunnittelun yhteydessa on myds syyta huomioida yritysten tarpeet ja hiljaisetkin sig-
naalit yritysten tulevaisuuden kehityssuunnista, jotta yritysalueen maankadytté mahdollistaa myds
alueelle sijoittuvien yritysten toimitilatarpeiden muutokset myds tulevaisuudessa.

Toteutusvaiheessa yritysaluehankkeen investointien ja rahoituksen osalta prosessia ohjaa inves-
tointisuunnitelma, jossa hankkeen investoinnit ja rahoitusmallit ovat selkeasti jaksotettu hankkeen
toteuttamisen eri vaiheille. Jaksotusta ja hankkeen toteuttamisen vaiheistusta ohjaavat kunnan
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strategiset valinnat, jotka ovat yhteydessa kunnan muihin strategisiin linjauksiin. Yritysaluehankkei-
den rahoitukseen on saatavilla myds runsaasti tutkimus- ja kehitysrahoitusta ja investointisuunni-
telmaa laatiessa kehitysrahastot on syyta kartoittaa mahdollisen rahoituksen hakemiseksi.

Lahden radanvarren Asemanseudun alue on ideointivaiheessa oleva, keskella tiivistd kaupunkira-
kennetta sijaitseva kasvualue, joka Lahden kaupunkistrategiassa profiloituu osaamisintensiiviseksi
tulevaisuuden yritysalueeksi. Vetovoimaisen alueen kehittdmisessa pyritddn hybridikokonaisuu-
deksi, jossa yhdistyvat erilaiset toistensa lahelld olevat ja toisiaan tukevat toiminnot laadukkaassa
ja tehokkaassa kaupunkiymparistossa. Saavutettavuudella ja tehokkuudella varmistetaan alueen
tuottavuus.

Liike-elaman ja toimistotyopaikkojen sijoittumisessa keskeista on kommunikaatiosaavutettavuus.
Toimipaikkojen sijoittumisessa asemanseudun alueelle keskeisena tekijana on saavutettavuus suh-
teessa muihin toimipaikkoihin ja kasvukeskuksiin. Palveluiden sijoittumisessa keskeisinta on asia-
kassaavutettavuus (asiakkaiden laheisyys) ja vain joillakin palvelualoilla (esim. tilaa vaativa kauppa)
kommunikaatiosaavutettavuus. Alueen suunnittelu ja kehittdminen nojautuvat matkakeskuksen la-
heisyyteen, joka mahdollistaa korkean osaamisen tyévoiman pendeldintiliikenteen paakaupunki-
seudun metropolialueelta. Radanvarren suunnittelusta on jarjestetty ideakilpailu jo vuonna 2012, ja
sen pohjalta alueen suunnittelussa ja kehittdmisessa pyritaan kansalliseen ja kansainvaliseen tun-
nettavuuteen. Alueella korostuu my6s laheinen sijainti suhteessa muihin toimipaikkoihin. Oppilai-
tosten laheisyys on yksi vetovoimatekija, koska tyévoiman saatavuus nousee tulevaisuudessa entis-
takin tarkeammaksi tekijaksi.

Lahdessa kehittdmisen yhteista tahtotilaa on luotu ottamalla alueen maanomistajat mukaan suun-
nittelu- ja kehittamistyohon heti ideointivaiheesta lahtien. Asemanseudun alueen maanomistus on
kaupungin kannalta sirpaleista. Maapolitiikan osalta hankkeessa on edetty maankayttosopimusten
avulla, joissa kaupunki ja maanomistaja keskendaan sopivat maanomistajan omistaman alueen ase-
makaavoituksen kaynnistamisesta seka kaavan toteuttamiseen liittyvistd osapuolten valisista oi-
keuksista ja velvoitteista. Asemanseudun alueen suunnittelu ja kehittdminen etenevat myos Lahden
kaupunkistrategian 2014-2020 periaatteiden mukaisesti, jolloin paatoksentekijoilla on mahdolli-
suus sitoutua projektiin yli valtuustokausien rajojen. Paijat-Hameen elinkeino- ja kasvulinjaukset
2016-2020 luovat hyva pohjaa alueen kehittamiselle.

Paijat-Hameen elinkeino- ja kasvulinjaukset 2016-2020 (P3ijat-Hameen liitto) G v

— Uusia teknologioita ja niihin liittyvia toimintamalleja kokeillaan ja otetaan PAUAT-HAMEEN ELINKEINO- JA

kayttoon. KASVULINJAUKSET 2016-2020
— Maakuntaan luodaan uuden teknologian referenssiymparistoja.

Teknologista osaamista kehitetdaan yhdessa alueen TKI-toimijoi-
den kanssa.

— Ammattikorkeakoulu ja alueella toimivat yliopistot tukevat elin-
keinotoimijoiden digitalisaatiota ja muiden teknologioiden sovel-
tamista.

—  Markkinaldhtoisyys otetaan vakavasti.
—  Otetaan myos riskeja tarttumalla uusiin mahdollisuuksiin.
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Asemanseudun houkuttelevuuden ja mielikuvan keskiossa on alueen loistava logistinen sijainti ja
silhen nojaava osaamisintensiivisen tydvoiman saatavuus. Alue sijaitsee lisaksi keskustatoimintojen
vadlittdmassa laheisyydessa tiiviin kaupunkirakenteen keskella, mika on tunnuksenomaista osaa-
misintensiivisille yritysalueille. Alueen suunnittelussa on syyna huomioida, ettad kaupunkimaisen ym-
paristoon sijoittuvien toimialojen yllapitokustannukset ovat korkeammat ja ymparistoon kohdistu-
vat vaatimukset voivat vaihdella kortteleittain.

Alueen brandia ja yritysmielikuvaa halutaan rakentaa myos alueen teollisen historian ja alueen ny-
kypaivan yritysten menestystarinoiden varaan. Alueen houkuttelevuuden ja brandin elinkeinomark-
kinoinnista vastaavat yhteistyossa Lahden kaupungin elinkeinoyksikko ja kehittamisyhtio LADEC,
mutta my0s alueella jo toimivilla yrityksilla on keskeinen rooli yritys- ja toimialamielikuvan rakenta-
jina.
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Kuva 20. Lahden asemanseudun radanvarren alueen likimddrdinen KIBS tyépaikkojen mddré (ana-
lyysi pohjautuu Tilastokeskuksen ruututietokannan vuoden 2016 tietoihin ja toimialaluokitukseen).

Lahden asemanseudun osaamisintensiivisen (kuva 20) yritysalueen suunnittelu ja kehittaminen no-
jautuu vahvasti myds Niemen alueen osaamiskeskittymaan, joka sijaitsee Lahden keskustan pohjois-
puolella Vesijarven rannalla. Tiedepuiston ja kampusalueen kasittavalla alueella sijaitsee 600 tyon-
tekijan ja 1 250 opiskelijan dynaaminen korkean osaamisen keskittyma, jonka kehitys tulee saada
sidottua osaksi Lahden Asemanseudun suunnittelua ja kehittdmista. Innovatiivisina ideoina Ase-
manseudun kehittdmisen yhteydessa on nostettu esiin uudet liikkkumisen ja liikkenteen ratkaisut kah-
den alueen vililla. Asemanseudun ja Niemen alueen vilille on myos ideoitu korkean osaamisen ”laa-
tukaytavaa”, joka sitoisi alueet ja niiden osaamisen yhteen ja toimisi kansallisesti ja kansainvalisesti
korkeatasoisena osaamisintensiivisen liikketoiminnan nayteikkunana. Asemanseudun suunnittelu- ja
kehittamistyota ohjaa myos ajatus, ettd opintojensa jalkeen Niemen alueen opiskelijat siirtyisivat
toihin Asemanseudun yritysalueelle. Siten kummankin alueen kehittaminen tdaydentaisi toinen tois-
taan ja toisi Lahden seudulle lisa kaivattua osaamisintensiivisyyteen perustuvaa elinvoimaa.

Toinen Lahden kaupungin case-alueista on valtatie 4:n valittdmassa ldheisyydessa sijaitseva Kujala-
Pippon alue. Tulevaisuudessa Lahden eteldista kehatieta varten rakennettava Kujalan eritasoliit-
tyma tdydentaa alueen loistavaa logistista sijaintia. Kujala-Pippon alueen suunnittelu ja kehittami-
nen on vield ideointivaiheessa, ja prosessia mutkistavat alueella sijaitsevat moottorirata-alueet. Ku-
jala-Pippon alue on ideoitu logistiikkaintensiivisen, hyvia liikenneyhteyksia tarvitsevan tuotannolli-
sen yritystoiminnan paikaksi, joka tdydentaisi olemassa olevaa Kujalan logistiikkakeskittymaa. Suun-
nittelu- ja kehittamistyota ohjaa ajatus alueen yritysten synergiaeduista, ja alueen raideyhteyksien
kehittamiselld pyritdan luomaan kilpailuetuja kaikille alueen toimijoille. Pekanmé&en alueelle maa-
kunta- ja yleiskaava mahdollistavat kaupan sijoittelua.
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Taulukko 3. Asemanseutu: Hennala-Keskusta-Kujala/Pippo, yhteenveto.

Tulevaisuuden tyo on yha vihemman sidottua sijaintiin, joten entistd suurempi osa
asemanseudun asukkaista tyoskentelee todennakéisesti Lahden kaupungin ulkopuo-
lella. Asemanseudulle syntyy sekoittunut asuin- ja tyopaikka-alue.

Alue mahdollistaa yhteistyon ja verkostoitumisen, ja innovoinnin merkitys korostuu.
Kujala-Pippon logistiikka-alueella kehittdmiseen vaikuttavat radan laheisyys seka auto-

matisaation ja robotiikan kehitys. Alueelle ei todennakdisesti tule sijoittumaan kovin
paljon tyovoimaa.

Kaupungin vaestonkasvua kohdistetaan alueelle. Alueen merkitys tulisi korostua Lah-
den kaupungin uudessa strategisessa yleiskaavassa. Aluetta kehitetdan kestavan kehi-
tyksen ja osaamisintensiivisyyden alustana. Alueen tavoiteprofiili on 40 % tydpaikkoja,
50 % asumista, 10 % palveluita. Tydpaikoista noin 60 % on erityyppisid toimistotyo-
paikkoja.

Asemanseutu — Niemi -osaamisakselia tulee kehittaa seka varmistaa erityisesti toimi-
vat ja nopeat liikenneyhteydet.

Karting-alueelle etsitdan ja varmistetaan korvaava paikka, ja alueelle sijoittuu teolli-
suutta. Tdma mahdollistaa Kujala-Pippon logistiikka-alueen sujuvan kehittamisen.

Korkealaatuisen asumisen toteuttaminen epdonnistuu eika alueen imago kehity halut-
tuun suuntaan. Palvelujen ja asumisen kasvun synkronointi epdonnistuu.

Maanomistus ja omistajien intressit ovat ristiriidassa kaupungin tavoitteiden kanssa ja
"uskonpuute” vahvistuu.

Alueen hyva saavutettavuus vaikuttaa myonteisesti eri toimialojen tuottavuuteen, joka
puolestaan heijastuu suoraan yritysten liikevaihtoon ja sita kautta kaupungin yhteiso-
verotuloihin ja kunnallisverotuloihin. My6s korkealla rakentamistehokkuudella (ea yli
1,5) varmistetaan alueen tuottavuus seka kaupungin talouteen kohdistuvat kiinteisto-
verotulot, joiden avulla voidaan yllapitda korkealaatuista kaupunkiymparistoa palvelui-
neen.

Mahdolliset skenaariot toimialojen jakaumasta vaikuttavat suoraan kaupungin verotu-
loihin. Aluetaloudelliset vaikutukset toimialoittain voidaan kuvata ja optimoida esimer-
kiksi valtakunnallisten tyopanoskertoimien (Tilastokeskus 2018) avulla:

Tyolliset yhden | Tyoélliset yhden
I miljoonan euron | miljoonan euron

;gqge' Tilastokeskus tuotosta kohti tuotosta kohti

(valittomat vai- | (kokonaisvaiku- Keskiansio,

kutukset) tukset) eur/kk

Asemanseudun alue
Rahoitustoiminta 5 9 4013
Vakuutustoiminta ym. 4 7 3969
Kiinteistdalan toiminta 2 6 3476
Mainostoiminta ja
markkinatutkimus 10 15 4000
Julkinen hallinto ja
sosiaalivakuutus 8 12 3523
Koulutus 12 14 3527
Terveyspalvelut 11 15 3369
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Sosiaalipalvelut 18 21 2685
Muut henkilékohtaiset

palvelut 15 19 2343
Vahittaiskauppa

(pl. autot ym.) 14 18 2644
Posti- ja kuriiritoiminta 13 17 3526
Tlet.eell'lln.en tutkimus ja 7 9 3976
kehittaminen

Kujala-Pippon alue

Elintarviketeollisuus

ym. 3 14 3216
Rakennusaineteollisuus 5 10 3329
Koneiden ja laitteiden

korjaus, huolto ja

asennus 7 10 3581
Tekniset palvelut 9 12 3606
Rakentaminen 6 12 3267
Autojen ym. kauppa,

korjaus ja huolto 9 13 3080
Tukkukauppa

(pl. autot ym.) 6 10 3793
Rakentaminen 6 12 3267
Maaliikenne 9 13 3018
Varastointi ja

liikennetta palveleva

toiminta 4 10 3353

Aluetaloudellisten vaikutusten ndkokulmasta ja keskiansion perusteella, Asemanseu-
dun alueelle tulisi houkutella seuraavia toimialoja: rahoitustoiminta, mainostoiminta ja
markkinatutkimus, vakuutustoiminta seka esimerkiksi hallinnolliset palvelut ja terveys-
palvelut. Kujala-Pippon alueelle tulisi houkutella varastointia ja liilkennetta palvelevan
toiminnan lisaksi seuraavia toimialoja: tekniset palvelut, tukkukauppa seka koneiden ja
laitteiden korjaus.

Yritysalueiden suunnittelussa ja kehittamisessa on osallisena runsas joukko sidosryhmia suunnitte-
lua johtavista kunnan ja maakuntaliiton suunnittelu- ja kehittdmisorganisaatioista aina alueella
tyossa kayviin tyontekijoihin asti (esimerkkina kuva 21). Yli kuntarajojen ylittavien yritysalueiden
suunnittelussa sidosryhmien maara lisddantyy entisestdan, jolloin toimiva ja tehokas yhteistyo ja vuo-
rovaikutus ovat reunaehtoja onnistuneille tulevaisuuden yritysalueiden suunnittelu- ja kehittamis-
prosesseille.

Yritysalueiden suunnitteluun ja kehittamiseen kytkeytyvien sidosryhmien valista vuorovaikutusta
voidaan tehostaa tunnistamalla tiedon eri muotoja ja luomalla standardit hankkeen yhteydessa ja-
ettavalle tiedolle. Viranomaistiedot ja tekniset tiedot tulee jasennelld hankkeen sisalla yhtenevaan
formaattiin, jotta kaikilla hankkeen sidosryhmilld on samat valmiudet kasitella ja hyddyntaa tietoa.
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My0s ns. hiljaisen tiedon tallentamisesta, jakamisesta ja kasittelysta on syyta olla selvat toiminta-
mallit, jotta hankkeen kannalta tarkea tieto tavoittaa kaikki osalliset sidosryhmat.
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Kuva 21. Sidosryhmdt Vaasan kaupungin ja Mustasaaren kunnan alueelle suunnitellussa Giga-
Vaasa -hankkeessa. Pohjakarttana toimii osayleiskaavaehdotusten epdvirallinen yhdistelmdi.

4.4.2 Yhteistyon onnistumisen kriteerit

Yritysaluehankkeen ideointivaiheesta |ahtien keskeistd on luottamuksen rakentaminen hankkeen
osallisten valilla. Avoin ja lapindkyva tiedonkulku ja viestinta ovat taman tutkimuksen mukaan yksi
tarkeimmista tekijoista, joka synnyttaa luottamusta yritysalueen suunnittelussa ja kehittamisessa
mukana olevien sidosryhmien valilla. Tiedon jakamista ja avoimuutta lisda hankkeen projektimainen
rakenne, jossa projektilla on selkea johto, vastuualueet ja aikataulu. Projektia koordinoiva taho on
vastuussa tiedon valittamisesta muille vastuutahoille ja eri organisaatioiden kerdaamaa tietoa tallen-
netaan hankkeen yhteiseen projektipankkiin. Ndin toimittaessa hankkeen ideointivaiheesta lahtien
tieto tavoittaa tasapuolisesti kaikki sidosryhmat ja hankkeen suunnitteluun ja kehittamiseen liittyvat
ristiriidatkin ovat nain ollen paremmin ratkaistavissa.

Onnistunut yritysalueen suunnitteluvaihe vaatii taustalleen vahvan poliittisen paatoksen ja tahtoti-
lan, johon paatoksentekijat voivat sitoutua yli valtuustokausien rajojen. Jotta vanha poliittinen paa-
tos yritysalueiden kehittamiseksi voi syntya, on paatoksentekijoilla oltava riittdva ymmarrys kovasta
kansallisesta ja kansainvalisesta kilpailusta yritysten sijoittumispaatoksiin ja yritysaluehankkeisiin
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liittyen. Poliittisen tahtotilan my6ta kunnan maankadyton suunnittelulla ja elinkeinoyksikolla on mah-
dollisuus kirkastaa tavoitteita yritysalueen suunnittelun ja kehittamisen ymparilla ja alkaa hahmot-
taa hankkeen mittakaavaa ja hankkeeseen kytkeytyvia sidosryhmia.

Yritysaluehankkeen toteutusvaiheessa korostuvat rakentavan kommunikaation ja dialogin rakentu-
minen sekda monniammatillisen, esimerkiksi digitaalisen rajapinnan yllapito sekd osaamisen jaka-
mista koko monialaisen yhteistyoverkoston hyodyksi ja asiakkaiden kadytettavaksi. Informaation li-
saaminen ja sen laadun parantaminen nousevat edelleen esille. Maanomistajayhteistyolla on tarkea
rooli toteutusvaiheen onnistumisessa ja yhteistyon pitda olla jatkuvaa hankkeen alusta sen loppuun
saakka.

Digitaalisten alustojen ja niiden ominaisuuksien tarjoamaa tukea yritysalueiden suunnittelun ja ke-
hittamisen rinnakkaisprosessien hallintaan ja sidosryhmien valisen vuorovaikutuksen tehostami-
seen on tutkittu Vaasan seudun GigaVaasa-yritysaluehankkeessa. GigaVaasa on Vaasan kaupungin
ja Mustasaaren kunnan alueille suunniteltu, Euroopan mittakaavalla merkittava energian varastoin-
tiin ja akkutehdastoimijoihin keskittyva yritysalue-ekosysteemi, jossa selvitysalueen laajuus on noin
1 000 hehtaaria ja alueelle suunniteltujen tehdasrakennusten koko jopa 30-40 hehtaaria. Hanke on
parhaillaan selvitysvaiheessa, ja tarkoituksena on saavuttaa rakennuslupavalmius vuoden 2018 ai-
kana. Alueen hyvat logistiset yhteydet tukevat teollisuuden, varastoinnin ja logistiikan toimialoja.

Maankayton ja yritysalueiden suunnittelu sisaltda paljon mahdollisuuksia digitaalisten alustojen ja
ratkaisujen hyédyntamiseksi suunnittelu- ja kehittamistyon tukena. Esimerkiksi digitaalisilla kaupun-
kimalleilla ja -simulaatioilla voidaan reaaliajassa suunnitella vaihtoehtoisia tulevaisuuksia ja arvioida
niiden vaikutuksia. Lisatyn todellisuuden ratkaisuilla voidaan muuttaa ihmisten tapaa osallistua
suunnitteluprosessiin. Digitaaliset ratkaisut tarjoavat myos runsaasti mahdollisuuksia avoimeen ja
tehokkaaseen tiedon jakamiseen suunnittelu- ja kehittamistyossa osallisina olevien sidosryhmien
valilla. Digitaalisten ratkaisujen hyddyntamisen tavoitteena on sujuvoittaa ja nopeuttaa suunnitte-
luprosessin lapivientia esimerkiksi poistamalla resurssihukkaa, tehostamalla ja ajoittamalla vuoro-
vaikutuskaytantoja nykyista joustavammiksi ja monikanavaisemmiksi eri sidosryhmien valilla. Digi-
taaliset alustat mahdollistavat myos rinnakkaisten ja alisteisten suunnitelmien laatimisen yhtaaikai-
sesti siten, etta tieto on sita tarvitsevien osapuolten saatavissa ja kommentoitavissa reaaliaikaisesti.

GigaVaasa-hankkeessa tarvetta digitaalisille suunnittelu- ja kehittamistyokaluille korostaa hankkeen
sijoittuminen kahden kunnan alueelle. Kuntien osalta hankkeessa ovat osallisina kaavoitus, kunta-
tekniikan, kiinteistotoimen, rakennusvalvonnan, ymparistétoimen, sosiaali- ja terveystoimen, sivis-
tystoimen seka kunnallisten vesiyhtididen hallintoyksikot. Lisdksi hankkeessa on osallisena suuri
joukko muita viranomaisia kuten Aluehallintovirasto, Liikennevirasto, Finavia, ELY, Tukes, Pelastus-
ja Poliisilaitos, Puolustusvoimat, Metsakeskus seka Ymparistoministerio. Sidosryhmien runsaudesta
johtuen tarve vuorovaikutusta ja tiedon jakamista helpottaville digitaalisille alustoille on Vaasan
seudun GigaVaasa-hankkeessa ilmeinen.

Digitaalisten ratkaisujen ominaisuuksia ja tyokalujen hyddyntamisen tavoitteita kartoitettiin tassa
tydssa GigaVaasa -tyéryhman kanssa pidetyn tyOpajan avulla. Tyopajan tuloksista kavi ilmi, etta
tarve digitaalisten ratkaisujen kayttéonottoon yritysalueiden suunnittelussa ja kehittamisessa liittyy
etenkin eri suunnitteluversioiden yhtaaikaiseen hallintaan, laajojen selvitysvaiheiden kasittelyyn ja
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tiedon jakamiseen seka projektin eri vaiheiden dokumentaatioon tulevaisuutta varten. Lisaksi digi-
taaliset ratkaisut voisivat Vaasan tyéryhman mukaan tehostaa osallisten palautteen keraamista
myo6s kaavan nahtavilla olon ulkopuolella ja nopeuttaa siten valmisteluprosessin etenemista. Kaa-
voihin kohdistuvat valitukset perustuvat usein huonoon vuorovaikutukseen tai siihen, etta jokin
suunnitteluratkaisu on ymmarretty vaarin. Paremmalla vuorovaikutuksella ja digitaalisten alustojen
avulla voidaan etsia helpommin ratkaisuja, jotka eivat aiheuta valituksia. Ne mahdollistavat parem-
man yhteyden osallisiin, jotka saattavat jattaa valituksen tekematta, kun asia perustellaan heille pa-
remmin. Vastauksissa korostui myds tarve karttapohjaisiin ja visuaalisesti selkeisiin digitaalisiin rat-
kaisuihin, joilla saadaan hankkeen osalliset osallistumaan vuorovaikutukseen ilman suurta kynnysta.

Taulukko 4. GigaVaasa-yritysaluehanke, yhteenveto.

GigaVaasa-yritysaluehanke

Tulevaisuuden trendien Energia- ja akkuteollisuuden merkitys kasvaa tulevaisuudessa, mika vaikuttaa myos
vaikutus alueen profilointiin.

Alueeseen liittyva toimiala kehittyy nopeasti, joka edellyttdd voimassa olevalta kaa-
valta monipuolisuutta ja joustavuutta, seka reagointivalmiutta mahdollisen kaavamuu-
toksen tullessa ajankohtaiseksi.

Globaalien markkinoiden laheisyys (lentokenttd, satama) tulee vaikuttamaan alueen
kehittamiseen. Alueella on syytd varautua nopeisiin muutoksiin.

Kehittamisehdotuksia Aktiivinen tuki keskittyman syntymiselle ja siihen liittyva logistiikkaketjujen kartoitus ja
liilkennejarjestelman optimointi.

Alueen brandin kehittaminen ja markkinointi yhtena energiaklusterina, johon liittyy
kemianteollisuus.

Digitaaliset tyokalut otetaan kdyttéon alueen markkinoinnissa (ajantasainen aineisto
yhteiselld alustalla).

Monipuolistetaan alueen profiilia, esim. kemianteollisuus.

Alan nopeaan kehitykseen liittyy myos yritysten ja koulutustahojen tiivis yhteistyo ja
nopea reagointi mahdollisen uuden osaamisen tarpeeseen.

Alueen infrastruktuurin rakentumisessa kiinnitettava huomiota siihen, ettd varmiste-
taan kaikkien mahdollisten toimijoiden liittyminen alueen infrastruktuuriin (esim. sah-
kénsaannin edellytykset ja kaikkien yritysten liittymismahdollisuudet voimajohtoon).

Arvio toteutuksen ris- Isona riskinad on akkuteollisuuden kilpailutilanne seka akkuteknologia sinalldaan. Akku-
keista teknologia on ns. nopean kasvun vaiheessa, jossa teknologia kehittyy nopeasti. Tama
voi vaikuttaa esimerkiksi valmistusprosesseihin ja vaatimuksiin tilojen osalta.

Mikali alueen kehittamisessa halutaan kdyttda enemman digitalisaation tuomia etuja
(esimerkiksi suunnittelualustat ja markkinointikanavat), korostuu digitaalisuuteen liit-
tyvan osaamisen ja resurssin puute.



Aluetaloudellisten vaiku- = Suunnittelualueen alustava mitoitus (65 % Vaasan kaupungin alueella, 35 % Mustasaa-
tusten arviointi ren kunnan alueella):

—  TP: 71000 k-m?

—  TP/LH: 41 000 k-m?

— T:277 000 k-m?

—  T:938 000 k-m?

—  LTA: 61 000 k-m?

—  LRT: 33000 k-m?

— yhteens3: 1421 000 k-m?

Alueen toteuttamisesta syntyy tarkasteluajanjaksolla (50 v.) kunnille yhteensa 87 mil-
joonaa euroa tuloja. Nista tuloista noin 23 miljoonaa euroa saadaan rakennusoikeu-
den myynnistd, 20 miljoonaa liittymismaksuista, 5 miljoonaa euroa rakennuslupamak-
suista ja loput noin 39 miljoonaa euroa kiinteistoverotuloista. Katujen ja verkoston ra-
kentamisesta seka alueiden esirakentamisesta syntyy kunnalle kustannuksia noin 30
miljoonaa euroa. Nadiden kunnossapidosta (50 v.) syntyy yhteensa 18 miljoonaa euroa
ylldpitokustannuksia. Arvioinnin perusteella alueen toteuttamisesta syntyy kunnille
merkittdvia suoria taloudellisia hyotyja. Alueelle syntyy myds noin 6 800 tyopaikkaa,
mista syntyy kunnille merkittavia epasuoria vaikutuksia: kunnallisverotuloja ja yritys-
ten toiminnasta yhteiséverotuloja. Suunnitelmat mahdollistavat n. 1,4 miljoonan k-m?
rakentamista, mikd merkitsee yksityissektorille noin 3,6 miljardin investointeja raken-
nuksiin, sisdiseen verkostoon ja pysdkointialueisiin. Rakentamisen aikaiset tyollisyys-
vaikutukset ovat merkittavia. Kokonaistyollisyysvaikutus on suuruusluokaltaan 44 000
henkilotydvuotta.

Yritysalueiden prosessien kehittamisen avuksi kehitettiin Excel —tyokalu, jossa esitetaan yritysaluei-
den kehittdmistoimenpiteita vaiheittain. Tyokalu mahdollistaa myds yleispiirteisen ja pelkistetyn
kannattavuustarkastelun (kaupunkitalouden ndakdkulmasta) yhden yritysalueen osalta.

Kannattavuustarkastelun muuttujat ovat:

- Pinta-ala (ha)

- Aluetehokkuus

- Infran tiheys (m/ha)

- Infran investointihinta (eur/m)

- Infran yllapitokustannus (eur/m/vuosi)
- Alueesta vuokrataan (%)

- Alueesta myydaan (%)

- Vuokrahinta (eur/k-m2)

- Myyntihinta (eur/k-m2)

- Tarkastelujakso (vuodet)

Muuttujien perusteella tyokalu laskee seuraavat tekijat: rakennusoikeus, kaupungin investoinnit ja
yllapitokustannukset seka tulot ja lopullinen kustannus-hyoty suhde (>1= kannattavaa, <1 = epdkan-
nattavaa).

Tassa tyossa tunnistettiin myos kolme kriittista kehittamisvaihetta: kdaynnistaminen, suunnittelu-
vaihe, toteutus ja toimintavaihe. Jokaiselle vaiheelle tunnistettiin, tassa tyossa pidettyjen haastat-
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telujen ja tydpajojen perusteella, 13 eri kriteeria (taulukko 5). Tyokalussa on mahdollista ottaa kan-
taa, ovatko kriteerit huomioitu jonkin yritysalueen kehittamisessa. Algoritmi laskee, minkalaisia on-
nistumisedellytyksia (toimivuuden ndkdkulmasta) alueella on. Alueen onnistuminen voi olla
"heikko” (toteutunut alle 50 % kriteereista), “hyva” (toteutunut alle 50 - 75 % kriteereista) tai “erin-
omainen” (toteutunut yli 75 % kriteereista).

Tyokalu mahdollistaa myos alueen resilienssin arvioinnin. Alueen resilienssi tarkoittaa selviytymis-
ja sopeutumiskykya ennakoimattomissa, yllattavissa muutostilanteissa. Resilienssia tukevat toimiva
yritysekosysteemi, joustavuus sekd onnistunut ja toimiva vuorovaikutus. Jokaiselle tunnistettiin 15
eri kriteeria.

Tyokalu “Tulevaisuuden kaupunkiseutujen yritysalueiden kehittdminen_3x13Kriteeristo.xls” on ta-
man raportin liitteend. Kdyttdja voi pdivittaa kaikki B —sarakkeessa olevat luvut ja vastaukset
(kylla/ei).

Tyokalun alustavaa versiota voidaan kayttaa yritysalueiden kehittamisen tukena. Tyokalua ei ole
tarpeeksi testattu yritysaluehankkeessa, joten luotettavuuden validointi olisi hyva tulevaisuudessa
tarkistaa (esimerkiksi muun projektin ohella). Tyokalu ei huomaa seutujen tai kuntien valisia eroja,
esimerkiksi paatoksenteon osalta tai yritysaluemarkkinointimallien osalta. Tyokalua varten maari-
teltyyn resilienssiin (yritysekosysteemi, joustavuus sekd onnistunut ja toimiva vuorovaikutus) toden-
nakoisesti sisdltyy muita kriteereja, kuten esimerkiksi kunnan elinvoimaisuus tai kaupunkikeskusto-
jen asumiseen liittyvat vetovoimatekijat. Tyokaluun olisi myds tarpeellista sisallyttaa salkutustoi-
minnallisuus, esimerkiksi koko kunnan tai seudun yritysalueiden osalta.
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Taulukko 5. Yritysalueiden prosessien kehittdmisen kriteerit.

Kriteerit

Yritys-
ekosystee-
mit

Joustavuus

Vuorovai-
kutus

Yritysalueiden kehittamisen kdynnistaminen

oikeudenmukaisuus ja vastuut kartoitettu

yritysalueen vetovoimatekijat (sijaintitekijat ja synergiaedut) ja brandi tunnistettu

paattdjien nakokulmat ja paatoksentekoketjun pullonkaulat tunnistettu

padtoksenteon synkronointi naapurikuntien kanssa valmisteltu

investointimahdollisuuksia (infran perustoimintakyky) kartoitettu

yhteensopivuus kunnan/seudun keskeisten strategioiden, liikennejarjestelman,
maakuntakaavan ja VAT:n kanssa varmistettu

menestystekijoita (esim. markkinan laheisyys) ja epavarmuustekijoita kartoitettu

tyévoima- ja osaaminen kartoitettu

hankeryhma/projektiryhma perustettu

sidosryhma kuvattu

kumppanuusverkosto kuvattu ja yhteistydalusta perustettu

yritysverkosto ja -ekosysteemi kuvattu ja yritysten ehdot/vaatimukset (esim. ideakil-
pailu) kartoitettu

viestintasuunnitelma valmis

Suunnitteluvaihe

digitaaliset suunnittelu- ja arkistointialustat (tietomallit ja standardit) otettu kayt-
t66n

aikataulu valmis ja avoimesti esilla

sidosryhmat osallistettu ja seudullinen ohjaus varmistettu

yhtenevaisista periaatteista yritysalueiden suhteen naapurikuntien kanssa sovittu
(arviointi malpe-integraation toimivuudesta)

reunaehtoja (maanomistus, luonto, rakennettavuus) kartoitettu

yhteisia resursseja (energia, liilkenne, yms.) kartoitettu (jakamis- & kiertotalous)

tavoiteltu profiili ja luonne maaritelty (kasvu ja jatkuvuus)

investointi- ja rahoitussuunnitelma olemassa

joustavat aluevaraukset (modulaarisuus ja laajentamistarpeet) ja kaavamerkinnat

palvelutarve (esim. kauppa, pk, yhteiset tilat) alueella arvioitu

alueen viihtyvyys ja ymparistoystavallisyys varmistettu

erilaisia toteutusmalleja valmisteltu

alue- ja kaupunkitaloudellisia (kustannus/hy6ty) vaikutuksia arvioitu

Alueen toteutus ja toimintavaihe

markkinointisuunnitelma

digitaaliset markkinointi- ja tiedotusalustat otettu kdyttoon

innovatiiviset hankinnat otettu kayttéon

hinnoittelu- ja myyntimalli valmis ja synkronoitu naapurikuntien kanssa

jalostetut tontit sekd "maavaranto" tarjolla

elinkaarimalli (sis. alueen liikevaihdon kartoitus) kaytossa

ennakointimalli otettu kdyttoon (sis. riskit ja muutosvalmiudet)

alueella ja Iahialueella toimivien yritysten vélinen yhteisty6 (rakentava dialogi) mah-
dollistettu

edunvalvontaorganisaatio tiedossa

mahdollisuus tuoda esille hiljaiset signaalit on olemassa

yritysten véliset innovaatioprosessit ja syntyneet uudet tuotanto-, tuote- tai palve-
luinnovaatiot kartoitettu

profiilijousto esilla

markkinointi aloitettu (sis. Imagon ja brandin kehitys)
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Tassd tyossa selvitettiin kirjallisuustutkimuksen, kyselyn, ryhmahaastattelujen sekd tyopajojen
avulla toimintatavat ja mallit uusien elinkeino- ja yritysalueiden perustamisessa seka olemassa ole-
vien kehittamisessa, uudistamisessa ja profiloinnissa.

Yritysten sijainti ja synergiat

Tyopaikkojen maaraa ja sijaintia koskevissa tarkasteluissa toimialat on usein ryhmitelty seitsemaan
paaluokkaan: alkutuotanto, teollisuus, rakentaminen, varasto ja logistiikka, liike, toimisto, palvelut.
Sijaintiin ja toimintaedellytyksiin vaikuttavat tekijat vaihtelevat toimialoittain. Voimakkaasti kasva-
via aloja ovat informaatio-, rahoitus- ja liike-elaman palvelut, muut palvelut (kulttuuri, viihde ja vir-
kistys, kotitalouksien palvelut) ja rakentaminen. Tarkeimmat yritysten sijaintiin ja toimintaedellytyk-
siin vaikuttavat tekijat ovat lilkkenneyhteydet / hyva saavutettavuus, yritykselle sopivan tyévoiman
saatavuus, markkinoiden laheisyys, alueella on kasvukeskus / alue on kasvava seka turvallinen ja
viihtyisa elinymparistd. Keskittamiselld on positiivinen vaikutus tuottavuuteen.

Tassa tyossa kyselyyn nimetyista yritysalueista yli puolet ulottui useamman kuin yhden kunnan alu-
eelle.

CASE- alueiden sijainti ja lilkennejarjestelma

Kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteen vyohykkeet jaetaan jalankulku-, joukkoliikenne- ja auto-
vyOhykkeisiin. CASE alueista ainoastaan Lahden asemanseudun radanvarren alueen pohjoisosa kau-
pungin keskustassa sijaitsee jalankulkuvydhykkeelld. Jalankulkuvyohykkeelld paivittaisen liikkumi-
sen mahdollisuudet ovat monipuoliset. Lyhyista etdisyyksista johtuen suuri osa matkoista kuljetaan
tyypillisesti kdvellen, ja autonomistus on muita vyohykkeitd vahdisempaa.

Lahden asemanseudun radanvarren alue sijaitsee myos joukkoliikennevydhykkeelld, samoin kuin
Porin Metallikyla — Mikkola — Honkaluoto —alue. Lahden asemanseudun radanvarren alueella on ra-
tayhteys paakaupunkiseudulle, Riihimaelle seka itdan Kouvolan suuntaan ja Pietariin. Yritysalueiden
joukkoliikenteen houkuttelevuuden varmistaminen on tarkeaa kestavan lilkkkumisen kannalta. Hyva
palvelutaso houkuttaa alueelle matkustavia joukkoliikenteen pariin. Tama osaltaan vahentaa tie- ja
katuverkolle kohdistuvaa lilkennetta ja samalla liikenteen ymparistohaittoja seka vaikuttaa suoraan
yritysalueen ymparistoystavallisyyteen.

Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalue seka Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde si-
jaitsevat autovyohykkeelld. Suomessa suurin osa autovydhykkeista on kaupunkiseudun reunamilla
sijaitsevia viljaksi taajamaksi rakentuneita teollisuus- tai pientaloalueita. Airitapauksessa henkil6-
auto on ainoa liikkumisvaihtoehto autovyohykkeelld, kun tyépaikat ja palvelut sijaitsevat kaukana
eikd alueen tydpaikkamaara riita joukkoliikenteen jarjestamiseen.

CASE alueiden toteutuessa yhdyskuntarakenteen vy6hykkeiden aluejako todennakdisesti muuttuu.
Moreeni-Rastikankaan elinkeinoalue sekad Vaasan ja Mustasaaren yhteinen suurteollisuuskohde
ovat tyopaikkamaariltadan merkittavia ja on todennakaoista, etta tulevaisuudessa alueille jarjestetaan
joukkoliikenneyhteyksia. Jotta joukkoliikenne olisi kilpailukykyinen vaihtoehto, tulisi joukkoliiken-
nettd kehitettaessa yritysalueille suunnitella toimivat, kasvihuonekaasupaastoja ja liikkumiskustan-
nuksia vahentavat matkaketjut (esimerkiksi pyoraillen linja-autopysakille ja sieltd linja-autolla yri-
tysalueelle).
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Elinkeinoalueiden kehitys: toimintatavat

Osana tutkimusta toteutettiin internet-pohjainen kysely MAL-verkoston jasenseuduille, jossa selvi-
tettiin seutukuntien toimintatapoja yritysalueiden suunnitteluun ja kehittamiseen liittyen.

Yritysalueiden vetovoimatekijoissa korostui erityisesti alueen sijainti ja tydvoiman saavutettavuus.
Yritysalueiden sijaintia maaritti [ahes kaikissa vastauksissa monipuoliset logistiset yhteydet aina tie-
ja raideyhteyksista lentokentan ldheisyyteen. Vetovoiman osalta vastauksissa korostui myos yritys-
alueen joustavuus ja kyky ottaa vastaan eri kokoisia yrityksia. Tata joustavuutta vastaajat pyrkivat
lisédmaan kunnan omalla maanomistuksella, joka mahdollistaa joustavan ja yritysten tarpeisiin mu-
kautuvan kaavoituksen. Yritysalueiden toteutuksen kannalta kriittisind investointeina MAL-verkos-
ton jasenkunnat pitivat alueen perusinfrastruktuurin rakentamista. Liikenneratkaisujen tarkeys ko-
rostui vastauksissa ja esille nousivat erityisesti valtateiden eritasoliittymien merkitys.

Kahden tai useamman kunnan alueille sijoittuvilla yritysalueilla yhteisty6ta kuntien valilla pyritdaan
edistamaan erilaisten yhteistyo- ja projektiryhmien toiminnalla. Esimerkkeina yhteistyosta toimivat
kahden kunnan yhteiset linjaukset alueen brandayksesta ja markkinoinnista seka infrainvestointiku-
lujen jakaminen. Yritysalueiden kehittdmisen suurimmiksi haasteiksi vastaajat nimesivat hankkei-
den rahoituksen seka suurten infrastruktuuri-investointien ajoituksen. Rahoitukseen vaikuttaa kova
kansallinen ja kansainvalinen kilpailu yritysten sijoittumispaatoksiin liittyen. Nain ollen yritysaluei-
den suunnittelussa tulee keskittya alueen vetovoiman kehittamiseen, jotta kilpailussa on mahdol-
lista parjata.

Kuntarajoja ylittavilla yritysalueilla haaste on keskindisen ohjeistuksen puute tonttien luovutusmuo-
doista. Luovutuksessa nojataan usein jokaisen kunnan omiin maapoliittisiin strategioihin ja ohjel-
miin.

Ndkemyksia yritysalueiden kehittamiseen ja suunnitteluun

Tassa osiossa tyOstettiin keinoja tunnistaa ja varautua tulevaisuuden muutoksiin yritysalueiden ke-
hittamisessa seka maariteltiin konkreettisia tyokaluja, joiden avulla voidaan hallita yritysalueiden
seudullista suunnittelua muuttuvat tarpeet huomioiden. Yritysalueen onnistumisen turvaamiseksi
jaresilienssin vahvistamiseksi on yritysalueiden kehittamisessa syyta ottaa huomioon yritysalueiden
ekosysteemit, alueiden joustavuus ja osaamisintensiivisyys sekda onnistunut rinnakkaisprosessien
hallinta ja sidosryhmien vuorovaikutus.

Yritysalueiden ekosysteemien suunnittelussa ja kehittdmisessa on tarkeda hahmottaa ja jasennella
ekosysteemin kasitetta ja eri toimintamallien eroavaisuuksia. Yritysalueiden ekosysteemien keskei-
nen tavoite on luoda yritysten ja muiden toimijoiden vuorovaikutuksella lisdarvoa kaikille osapuo-
lille. Lisdarvon tuottaminen onkin keskeisin suunnittelua ja kehittdmista ohjaava tekija, silla pelkas-
tdan saman toimialan yritysten sijoittuminen lahelle toisiaan ei takaa yritysalue-ekosysteemin syn-
tymista. Osaamisintensiivisid yritysalueita suunniteltaessa ja kehitettdessa innovatiivisilla ratkai-
suilla ja tyotavoilla on keskeinen rooli suunnittelutyon tavoitteiden saavuttamisessa. Keskeisessa
roolissa on kokonaiskuvan muodostaminen kehittamistarpeista, synergiamahdollisuuksista ja inves-
tointimahdollisuuksista (mm. aukkojen tayttaminen), joka on hyddynnettavissa tyokaluna yrityske-
hittamiseen ja invest in —toiminnoille.

Yritysten toiminnan ja toimitilatarpeiden muutoksiin vaikuttavat toimialoittain vaihtuvat tulevaisuu-
den trendit ja kehityssuunnat. Ndin ollen tulevaisuuden yritysalueiden suunnittelun ja kehittamisen
tulee olla ennen kaikkea joustavaa, jotta yritysten tarpeiden ja seudun laajempiin elinkeinoraken-
teen muutoksiin pystytdan tarvittaessa reagoimaan ja ndin ollen turvaamaan ja lisddmaan alueen
elinvoimaisuutta. Joustavuus aluesuunnittelussa voidaan edistda kaavan, suunnitteluratkaisun tai
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toimintamallin avulla, joka tarjoaa totuttuja ratkaisuja enemman muutoksen mahdollisuuksia ja va-
linnanvapautta toiminnan ja tilankayton suhteen.

Yritysalueiden suunnittelussa ja kehittamisessa prosessissa on osallisena runsas joukko sidosryhmia
suunnittelua johtavista kunnan ja maakuntaliiton suunnittelu- ja kehittamisorganisaatioista aina
alueella tyossa kayviin tyontekijoihin asti. Kytkeytyvien sidosryhmien valista vuorovaikutusta voi te-
hostaa tunnistamalla tiedon eri muotoja ja luomalla standardit hankkeen yhteydessa jaettavalle tie-
dolle, jotta kaikilla hankkeen sidosryhmilla on samat valmiudet kasitelld ja hyodyntaa tietoa. Myds
ns. hiljaisen tiedon tallentamisesta, jakamisesta ja kasittelystd on syyta olla selvat toimintamallit,
jotta hankkeen kannalta tarkea tieto tavoittaa kaikki osalliset sidosryhmat.

Yritysalueiden kehittamisvaiheet

Yritysaluehankkeen ideointivaiheesta ldhtien keskeista on luottamuksen rakentaminen hankkeen
osallisten sidosryhmien valilla, mahdollisesti seudullisella tasolla. Avoin ja lapindkyva tiedonkulku ja
viestintd ovat taman tutkimuksen mukaan yksi tarkeimmista tekijoista. Usein liian tiukka profilointi
ideointivaiheessa heikentda alueen suunnittelun joustavuutta, mikali esimerkiksi seudun elinkeino-
rakenteessa tapahtuukin dkillisia muutoksia. Kriittinen riskien arviointi on syyta ottaa toimintamallin
arviointiin heti ideavaiheessa ja ulkopuolisten asiantuntijoiden kayttaminen jo alkuvaiheessa nousi-
vat tutkimuksessa esiin hyvana joustavaa yritysaluesuunnittelua edistavana kaytantona. Alkuvai-
heesta ldhtien on yhteiskuntatalouden kannalta tarkeda mallintaa yritysalueen ja -ekosysteemin
aluetaloudellisia vaikutuksia verotulojen ja tyollisyysvaikutusten osalta.

Onnistunut yritysalueen suunnitteluvaihe vaatii taustalleen vahvan poliittisen paatéksen ja tahtoti-
lan, johon paatoksentekijat voivat sitoutua yli valtuustokausien rajojen. Jotta vanha poliittinen paa-
tos yritysalueiden kehittamiseksi voi syntya, on paatoksentekijoilla oltava riittava ymmarrys kovasta
kansallisesta ja kansainvalisesta kilpailusta yritysten sijoittumispaatéksiin ja yritysaluehankkeisiin
liittyen. Kehittamisprosessissa on tarkedaa huomioida alusta asti myds yritysalueen houkuttelevuu-
desta kaikkien sidosryhmien nakékulmasta. Maankayton ja likkennejarjestelman suunnittelulla on
keskeinen rooli edistdaa joustavien yritysalueiden syntymista. Suunnittelun synkronointi pitaisi var-
mistaa, mikali alue sijaitsee monien kuntien alueella.

Yritysaluehankkeen toteutusvaiheessa edelleen korostuvat rakentavan kommunikaation ja dialogin
rakentuminen sekda moniammatillisen, esimerkiksi digitaalisen rajapinnan yllapito sekd osaamisen
jakamista koko monialaisen yhteistyoverkoston hyddyksi ja asiakkaiden kaytettavaksi. Toteutusvai-
heessa yritysaluehankkeen investointien ja rahoituksen osalta prosessia ohjaa kunnan investointi-
suunnitelma, jossa hankkeen investoinnit ja rahoitusmallit ovat selkeasti jaksotettu hankkeen to-
teuttamisen eri vaiheille. Yritysalueen edetessa toteutusvaiheeseen aikataulun seka yrityksille ja
seudulle annetun palvelulupauksen pitaminen on ehdottoman tarkeaa joustavan yritysalueen peri-
aatteiden toteutumiseksi.

CASE —alueiden sparraus: kehittamisehdotukset, riskit ja aluetaloudelliset vaikutukset

Jokaisen alueen suunnittelun ja toteutuksen tueksi arvioitiin, miten tulevaisuuden trendit vaikutta-
vat alueen luonteeseen, nostettiin esiin kehittamisehdotuksia ja toteuttamiseen liittyvia riskeja seka
tehtiin yleispiirteinen vaikutusten arviointi aluetaloudellisista vaikutuksista.

Tulevaisuudessa Metallikyla - Mikkola - Honkaluoto yritysalueesta rakentuu teollisuuden ja alkutuo-
tannon (elintarvike) ekosysteemi, joka hyodyntaa paikallisia energialdhteita. Teollisuustoimialalle ja
tyopaikkojen maaraan vaikuttaa automatisaation ja robotiikan kehitys. Kaupan toimialan osuus alu-
eella vahenee verkkokaupan yleistymisen takia. TIVA —kaupat korvaavat osittain paivittdistavara-
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kauppoja. Kaupan kannalta asiakkaiden kayttaytyminen ja asiakasvirrat ovat esimerkiksi osuuskau-
palle tarkeitd samoin kuin kauppa-alueen sijainti kuntien rajalla. Alueen brandia kehitetaan aktiivi-
sesti ja tuetaan olemassa olevan yritysekosysteemin laajentamista Outotecin liiketoiminnan ulko-
puolelle. Aluetta kehitetdaan niin, ettd se mahdollistaa joukkoliikenneyhteyksien tehokkaamman
hyodyntamisen. Alueella tutkitaan alkutuotannon ja teollisuuden synergioita (kiertotalous) seka sy-
nergiaa Pori-Kokemaki Industrial Chain —kaytavalla. Riskina alueen toteutukselle on osaavan tyovoi-
man saatavuus seudulla, joka voi olla haaste teollisuuden kehittamiselle. Riskind voi olla myos se,
ettd Ulvilan kunnan ja Porin kaupungin yhteisen nakemyksen puute ei edista alueen optimaalista
kehittamista. Alueen reservi ja alustava mitoitus on yhteensa noin 390 000 k-m?, joka mahdollistaa
noin 2 500 tyopaikan sijoittamista, mista syntyy kaupungille merkittavia epasuoria vaikutuksia; kun-
nallisverotuloja ja yritysten toiminnasta yhteisdverotuloja. Rakentaminen merkitsee yksityissekto-
rille noin 0,9 miljardin investointeja rakennuksiin, sisdiseen verkostoon ja pysakointialueisiin. Raken-
tamisen aikainen kokonaistyollisyysvaikutus on suuruusluokaltaan 11 500 henkil6tyovuotta.

Tulevaisuudessa verkkokaupan yleistyminen vaikuttaa todenndkoisesti Moreeni-Rastikankaan logis-
tiikka-alan toimintaan. Syntyy uusia logistiikkaverkostoja, missa korostuvat markkinoiden laheiset,
pirstoutuneet noodit. Liikkumisen noodien vélilla mahdollistavat esimerkiksi kuljetusten yhdistami-
nen. Trendina on sijoittuminen kauemmas tilanpuutteesta ja korkeista hinnoista karsivasta paakau-
punkiseudusta. Eritasoliittyman toteutus on edellytys logistiikkapainotteiselle kehittamiselle. Kier-
totalouden trendi asettaa vaatimuksia alueen suunnitteluun, toimijoiden valinnalle seka sijaintiop-
timoinnille optimaalisen resurssijakelun ja tehokkuuden saavuttamiseksi. Alueen liittyminen liiken-
nejarjestelmaan pitaisi arvioida myos radan ja robotiikkaliikenteen nakékulmasta. Alueen suunnit-
telussa pitdisi ottaa huomioon joustavia suunnitteluperiaatteita seka yritysalueiden kilpailu seu-
dulla. Alustavat suunnitelmat mahdollistavat n. 1,5 miljoona k-m? rakentamista (noin 10 000 ty&-
paikkaa), mika merkitsee yksityissektorille noin 3,7 miljardin investointeja rakennuksiin, sisdiseen
verkostoon ja pysakointialueisiin. Rakentamisen aikaiset tyollisyysvaikutukset ovat merkittavia. Ko-
konaistydllisyysvaikutus on suuruusluokaltaan 45 000 henkil6tyovuotta.

On todenndkodista, ettd tulevaisuudessa tyo ei ole sidottua sijaintiin, jolloin suurempi osa tulevista
Lahden asemanseudun asukkaista tyoskentelee Lahden kaupungin ulkopuolella. Asemanseudulle
syntyy sekoittunut asuin- ja tyopaikka-alue. Alueen suositellaan toteutettavan niin, ettd se mahdol-
listaa yhteistyota ja verkostoitumista. Innovoinnin merkitys alueella korostuu. Alueen maanomistus
ja omistajien intressit ovat kuitenkin jonkin verran ristiriidassa ndiden tavoitteiden kanssa. Korkealla
rakentamistehokkuudella voidaan varmistaa alueen tuottavuutta seka kaupungin talouteen kohdis-
tuvia kiinteistoverotuloja, joiden avulla voidaan yllapitaa korkealaatuista urbaaniymparistda palve-
luineen. Alueen hyva saavutettavuus vaikuttaa mydnteisesti eri toimialojen tuottavuuteen, joka vai-
kuttaa suoraan yritysten liikevaihtoon ja sita kautta kaupungin yhteiséverotuloihin ja kunnallisvero-
tuloihin. Mahdolliset skenaariot toimialojen jakaumasta vaikuttavat suoraan kaupungin verotuloi-
hin. Asemanseudun alueelle tulisi houkutella mm. seuraavia toimialoja: rahoitustoiminta, mainos-
toiminta ja markkinatutkimus, vakuutustoiminta seka esimerkiksi hallinnolliset palvelut ja terveys-
palvelut. Kujala-Pippon alueelle tulisi houkutella varastoinnin ja liikennetta palveleva toiminnan li-
saksi mm. seuraavia toimialoja: tekniset palvelut, tukkukauppa seka koneiden ja laitteiden korjaus.

Energia- ja akkuteollisuuden merkitys tulevaisuudessa kasvaa, joka vaikuttaa my6s Vaasan alueen
profilointiin. Globaalien markkinoiden |dheisyys (lentokenttd, satama) ohjaa tulevaisuudessa alueen
kehittamistd. Toisaalta olisi suositeltavaa monipuolistaa alueen profiilia, esim. kemianteollisuuden
ymparilla. Alueella on syytd varautua nopeampiin muutoksiin. Isona riskina on kilpailutilanne akku-
teollisuudessa sekd akkuteknologia itsessdan. Akkuteknologia on ns. nopean kasvun vaiheessa,
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missa teknologia kehittyy nopeasti ja tama voi vaikuttaa esimerkiksi valmistusprosesseihin ja vaati-
muksiin tilojen osalta. Digitaaliset tydkalut pitdisi ottaa kdytt6on alueen markkinoinnissa (ajanta-
sainen aineisto yhteisellad alustalla). Alueelle syntyy noin 6 800 tydpaikkaa, mista syntyy kunnille
merkittdvia tuloja. Suunnitelmat mahdollistavat n. 1,4 miljoonan k-m? rakentamista, mik3 merkitsee
yksityissektorille noin 3,6 miljardin investointeja rakennuksiin, sisdiseen verkostoon ja pysakdinti-
alueisiin. Rakentamisen aikainen kokonaistyollisyysvaikutus on suuruusluokaltaan 44 000 henkil6-
tyovuotta.

Digitalisaation hyodyntaminen

Digitaaliset alustat ja niiden ominaisuudet tarjoavat tukea yritysalueiden suunnitteluun ja kehitta-
miseen, rinnakkaisprosessien hallintaan ja sidosryhmien valisen vuorovaikutuksen tehostamiseen.

Esimerkiksi digitaalisilla, paikkatietoon pohjautuvilla kaupunkitietomalleilla ja -simulaatioilla voi-
daan reaaliajassa suunnitella vaihtoehtoisia tulevaisuuksia ja arvioida niiden vaikutuksia. Lisatyn to-
dellisuuden ratkaisuilla voidaan muuttaa ihmisten tapaa osallistua suunnitteluprosessiin. Digitaali-
set ratkaisut tarjoavat myos runsaasti mahdollisuuksia avoimeen ja tehokkaaseen tiedon jakami-
seen suunnittelu- ja kehittamistyossa osallisina olevien sidosryhmien vililla. Digitaalisten ratkaisu-
jen hydédyntamisen padtavoitteena on sujuvoittaa ja nopeuttaa suunnitteluprosessin lapivientia esi-
merkiksi poistamalla resurssihukkaa, tehostamalla ja ajoittamalla vuorovaikutuskaytantoja nykyista
joustavammiksi ja monikanavaisemmiksi eri sidosryhmien vililla. Alustat mahdollistavat myos rin-
nakkaisten ja alisteisten suunnitelmien laatimisen yhtdaikaisesti siten, etta tieto on sita tarvitsevien
osapuolten saatavissa ja kommentoitavissa reaaliaikaisesti.

Digitaalisten ratkaisujen hyddyntamiseen liittyy myos selkeita reunaehtoja — osaamisen ja resurs-
sien puute seka usein ennakkoluuloja uuden teknologian suhteen.

Onnistumisen ja resilienssin mittareiden kehitys

Yritysalueiden prosessien kehittamisen avuksi kehitettiin Excel —tyékalu, jossa esitetdan kehittamis-
toimenpiteita vaiheittain. Tyokalu mahdollistaa myos yleispiirteisen kannattavuustarkastelun (kau-
punkitalouden ndakokulmasta). Jokaiselle yritysalueiden kehittamisvaiheelle (kdynnistdminen, suun-
nitteluvaihe, toteutus- ja toimintavaihe) tunnistettiin 13 eri onnistumiskriteereja. Onnistumisen li-
saksi tyokalu mahdollistaa alueen resilienssin arvioinnin. Alueen resilienssi tarkoittaa selviytymis- ja
sopeutumiskykya ennakoimattomissa, yllattavissa muutostilanteissa. Resilienssia tukevat seuraavat
faktorit: toimiva yritysekosysteemi, joustavuus sekd onnistunut ja toimiva vuorovaikutus. Jokaiselle
faktorille tunnistettiin 15 kriteeria.

Toimivan yritysalueen merkkeja ovat alueella vapaana olevien toimitilojen maaran ja alueella sijait-
sevien tyopaikkojen maaran kehittyminen. Yritysalueiden suunnittelun ja kehittdmisen nakokul-
masta alueen imago ja mielikuvat toimivasta yritysekosysteemista ovat ensiarvoisen tarkeita alueen
elinkeinomarkkinoinnin nakokulmasta. Tulevaisuuden kaupunkiseutujen tulee olla huomattavasti
resurssitehokkaampia. Taloudellisen, ekologisen ja sosiaalisen kestavyyden pitaa kehittya merkitta-
vasti. Ja tdma vaikuttaa myos yritysalueiden kehitykseen ja kehittdmiseen.
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