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Taman selvityksen tavoitteena on tarkastella Espoossa sijaitsevan Keran osayleiskaava-
aluetta yritys- ja tyopaikka-alueena. Alueen kaavoitus on tullut vireille, kun alueelta on
poistumassa suuri logistiikkakeskus. Alue sijaitsee rantaradan ja hyvien liikkenneyhteyksien
varrella Espoon olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisalla, joten lahtékohdat alueen
kehittdmiselle ovat erinomaiset.

Insin6oritydn tavoitteena on tarkastella Keran alueen kehittymista ty6paikka-alueena, sen
nykyista rakennetta ja rakennuskantaa seka alueen yritysalueita ja niiden merkitysta seka
Espoon sisaisessa elinkeinorakenteessa ettd paakaupunkiseudun tasolla. Taustatietona
insindoritydssd kuvataan alueiden suunnittelujarjestelmé Suomessa ja erityisesti
yritystoiminnan suunnittelu seké Espoon ja sen ty6paikka- ja vaestomaaran kehitys.

Radan varsien rakentamisen tavoitteet sekd seudullisella tasolla etta kaupungin omien
tavoitteiden mukaisesti selvitetdan ja peilataan Keran osayleiskaavan tavoitteita niihin.
Tavoitteena on pohtia Keran tarkastelualueen tulevaisuutta yritysalueena.

Tarkastelu on tehty paikkatietomenetelmin seka kirjallisuuskatsauksella. Tulosten mukaan
Keran alue on merkittdva tydpaikka-alue seka seudullisella ettd kaupungin mittakaavassa
esimerkiksi kooltaan ja tyOpaikkamaaraltdan. Keran tarkastelualue on osa merkittavaa
informaatioteknologian yritysten keskittym&&. Tarkastelualueen saavutettavuus on jo nyt
erinomainen, ja tulee jatkossa paranemaan entisestaan.

Alueen merkitys tulevaisuudessa riippuu osayleiskaavassa esitettavien tytpaikka-alueiden
luonteesta ja mitoituksesta. Suunnittelu johtaa myds alueen imagon parantumiseen. Keran
alueen rakenne, mittakaava ja luonne tulevat joka tapauksessa muuttumaan nykyisesta.
Insindoritydn tuloksia kaytetddn Keran osayleiskaavatyon taustatietoina.

Avainsanat elinkeinot, maankaytbn suunnittelu, ty6paikat, yleiskaavoitus,
yritysalue
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The purpose of this study was to determine the history, characteristics, accessibility and
current planning situation in the Kera area in the City of Espoo. The aim was also to deci-
pher the significance of the Kera area as a business district both in the context of Espoo
City as well as in the Helsinki region.

The main research method was geographical analyses by Pitney Bowes software program
Maplnfo. Extensive literature research was also conducted to describe the planning legis-
lation in Finland and the planning principles in the Helsinki-Uusimaa region and in the City
of Espoo.

The geographical analyses showed that the Kera area is a prominent business district and
has been a part of the notable ICT cluster which is situated in Espoo and Helsinki. The
analyses also showed that the accessibility of Kera is excellent at the moment and will
even improve in the future. When the fact that the regional and municipal planning princi-
ples aim apartments and workplaces to be built near railways is also taken into account,
the Kera area can be considered an exceptional area for future development.

The results of this study have already been and will be used as background information
when the component master plan for the Kera area is prepared.

Keywords master plan, business district, livelihood, planning,
workplaces

y =
e ——

/e
Metropolia



Sisallys

1 Johdanto 1

1.1 Tausta ja tavoitteet

1.2 Tutkimusmenetelmat 2

2 Alueidenkayton suunnittelu 2
2.1 Suunnittelujarjestelma 2
2.2 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet 3
2.3 Maakuntakaava 5
2.4 VYleiskaava 3)
2.5 Asemakaava 6
2.6 Yritystoiminta ja maankayton suunnittelu 7

3 Espoon kaupunki 9
3.1 Esihistoriallisesta asutuksesta kaupungiksi 9

3.2 Espoon kaupunkirakenne 10
3.3 Tyopaikkakehitys ja vaestonkasvu 15
3.3.1 Tyopaikkakehitys ja toimialamuutos 15

3.3.2 Nykyinen tyOpaikkatilanne 17

3.3.3 Vaestdnkehitys 19

4 Keran tarkastelualue 21
4.1 Tarkastelualueen rajaus 21
4.2 Liikenneyhteydet 22
4.3 Alueen saavutettavuus 23
4.3.1 Saavutettavuuden tarkastelumenetelmat 23

4.3.2 Keran matka-aikavythykkeet ja saavutettavat vaestomaarat 24

4.3.3 Seudullinen saavutettavuus 26

4.4 Alueen historia ja rakentuminen 26
4.4.1 Teollisuus 1900-luvun alussa 26

4.4.2 Kaavoitus 1950-luvulta 27

4.4.3 Osayleiskaavasuunnitelmat 1990-luvun alussa 28

4.5 Alueen nykyinen rakennuskanta 29
4.5.1 Rakennusten kayttétarkoitus 29

4.5.2 Rakennusvuodet ja rakentamisen ma&ara 30

y

/l\7/l:tropolia



5 Keran merkitys tytpaikka-alueena 32

5.1 Espoon yritystoiminta 32
5.1.1 Espoon erikoistuminen 32

5.1.2 Espoon tydpaikkatihentymat 33

5.2 Espoo yritysten nakdkulmasta 35
5.3 Keran tarkastelualueen yritysalueet 37
5.3.1 Keran tarkastelualueen ty6paikkaméaara ja toimialajakauma 37

5.3.2 Keran yritysalueiden kuvaus ja vertailu 38

5.4 Paédkaupunkiseudun yritysalueiden vertailu 42
5.4.1 Karttatarkastelu 42

5.4.2 Tilastovertailu 44

5.5 Keran tarkastelualueen tuleva tyopaikkakehitys 47

6 Keran suunnittelutilanne 49
6.1 Kuntatason kaavoitus 49
6.1.1 Espoon eteldosien yleiskaava 49

6.1.2 Voimassaolevat asemakaavat alueella 51

6.2 Maakunnantason ohjaus 52
6.2.1 Maakuntasuunnitelma- ja ohjelma 52

6.2.2 Lainvoimaiset ja suunnittelussa olevat maakuntakaavat 53

6.3 Liikenteelliset suunnitelmat 55

7 Suunnittelutavoitteet 56
7.1 Seudulliset tavoitteet radan varsilla 56
7.2 Espoon kaupungin asemanseutuihin liittyvat tavoitteet 57

7.3 Keran osayleiskaavan tavoitteet ja aikataulu 58

8 Yhteenveto 59
Lahteet 61

y

/l\7/l:tropolia



ﬂMZ:ropolia



1 Johdanto

1.1 Tausta ja tavoitteet

Taman insin6oritydbn aiheena on Espoossa sijaitsevan Keran alueen tarkastelu
tyopaikka-alueena. Alueelle on tullut ajankohtaiseksi osayleiskaavan laatiminen suuren
maanomistajan tehtyd hakemuksen asemakaavan muuttamiseksi vuonna 2012.
Alueella sijaitsee talla hetkellda laaja logistiikkakeskus, joka on siirtymassa alueelta
muualle. Uudenmaan elinkeino-, liikkenne- ja ympaéristokeskuksen kanta alueen
kehittamiseen oli hakemuksen ja alueen ty6paikka-alueen muutospaineiden perusteella
osayleiskaavatyon aloittaminen. Osayleiskaava on kuulutettu vireille 24.4.2013.

Insin6orityd tukeutuu vahvasti maankaytto- ja rakennuslaissa kuvattuun alueidenkaytén
suunnittelujarjestelmaan. Yleiskaavoitus on osa jarjestelméad, johon kuuluvat myds
valtakunnalliset  alueidenkayttétavoitteet, maakuntakaava ja = asemakaava.
Yleiskaavoituksen tulee maankayttd- ja rakennuslain mukaan perustua riittaviin

selvityksiin, ja taméan tydn tuloksia kaytetaan lahtétietoina alueen suunnittelussa.

Tyossa tarkastellaan Keran alueen rakennuskantaa, rakentumista, kaavoitustilannetta
ja suunnittelun periaatteita, aikaisempia suunnitelmia, sijaintia ja saavutettavuutta,
merkitystd tydpaikka-alueena Espoon ja paakaupunkiseudun kontekstissa, tulevia
suunnitelmia alueella seka alueen tulevaa tydpaikkojen maarda. Tavoitteena on myos
selvittdd, millaisia alueellisia ja paikallisia tavoitteita radan varsien kehittdmiselle on
asetettu sekd millainen Keran suunnittelutavoitteiden suhde on seudullisiin ja

kaupungin tavoitteisiin.

Taustatietona selvitykselle tarkastellaan myo6s alueidenkéytén suunnittelujarjestelmaa,
yritystoiminnan suunnittelua ja sijoittumisperiaatteita seka Espoon kaupungin ja sen

tydpaikka- ja asukasmaaran kehittymista ja nykyista kaupunkirakennetta.

Tutkimuskysymyksié ovat seuraavat kysymykset:

. Miten Keran tarkastelualue on rakentunut ja mika sen nykyinen rakenne
on?

. Millainen  sijainti  ja  saavutettavuus  alueella  on Espoon
kaupunkirakenteessa ja padkaupunkiseudulla?



. Millainen alue on yritysalueena ja mika sen merkitys on Espoon ja
paakaupunkiseudun tasolla?

. Millainen on Keran alueen suunnittelutilanne seutu- ja kuntatasolla?

. Millaisia tavoitteita radan varsien rakentamiselle asetetaan seutu- ja
kuntatasolla?

. Mikd on Keran osayleiskaava-alueen suunnittelutavoitteiden ja
seudullisten ja kaupungin tavoitteiden ja suunnitelmien suhde?

1.2 Tutkimusmenetelmat

Insin6orityd perustuu suurelta osin Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksessa tehtyyn
selvitykseen Keran elinkeinojen ja maankéayton tarkastelu (2013) sek& osin
osayleiskaavamateriaaliin Keran osayleiskaava. Oheismateriaali — Lahtttiedot (2013).
Taustatiedot alueiden suunnittelujarjestelmastd seka Espoon kaupungin ja sen

tydpaikka- ja asukasmaarien kehityksesta perustuvat lahdekirjallisuuteen.

Selvityksessa kaytettiin Pitney Bowes -yhtion Maplnfo-ohjelmistoa, joka on tarkoitettu
paikkatietoaineistojen kasittelyyn ja kuvaamiseen. Ohjelmiston teemakarttatyokalulla
voidaan luoda teemakarttoja esimerkiksi ominaisuuksien ja luokittelun avulla.
TeemakarttatyOkalua kaytettin rakennuskannan i&n ja kayttotarkoituksen seka
tyopaikkamaarien ja  yritysalueiden  kuvaamiseen seka Espoossa @ ettd
paakaupunkiseudulla. Selvityksessa esitettyjen esitettyjen taulukoiden tiedot tuotettiin
ja kasiteltiin paasaantoisesti paikkatietoanalyyseilla, ja tiedot siirrettiin taman jalkeen
Maplnfo-ohjelmistosta Excel-muotoon kuvaajien luomiseksi. Kaytetyt tilastot ovat

perdisin useista eri l&hteista.

2 Alueidenkayton suunnittelu

2.1 Suunnittelujarjestelma

Alueidenkayton suunnittelu eli kaavoitus perustuu maankayttd- ja rakennuslakiin.

Yleisesti ottaen kaavoituksen avulla suunnitellaan tulevaisuutta, ohjataan



ymparistomuutoksia sekd sailytetddn ymparistbn arvokkaita ominaispiirteita.
Lahtokohtana kaavoitukselle on kunnan tarve kehittdd yhdyskuntaa ja ratkaista
todettuja ongelmia. Maankaytto- ja rakennuslain tavoitteena on jarjestaa alueiden
kayttd ja rakentaminen niin, ettéd luodaan edellytykset hyvélle elinymparistdlle seka
edistetdan ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta.
(Yleiskaavan sisalto ja esitystavat 2006: 8-12.)

Eri kaavatasoilla on erilaiset tehtavat alueiden kaytdn suunnittelujarjestelmassa.
Suunnittelujarjestelman periaatteena on, ettd yleispiirteisempi kaava on ohjeena
yksityiskohtaisempia kaavoja laadittaessa ja muutettaessa. Alueiden kayttéa koskevat
ratkaisut pyritdan tekemaan tarkoituksen mukaisimmalla suunnittelutasolla,
ratkaistavien asioiden sisaltd ja vaikutukset huomioon ottaen. (Yleiskaavan sisalto ja
esitystavat 2006: 14.)

Maakuntakaava sisaltaa yleispiirteisen suunnitelman alueiden kaytostd maakunnassa
tai sen osa-alueella. Kunnan alueidenkayton jarjestdmiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan
puolestaan yleiskaavoja ja asemakaavoja. Yleiskaavassa osoitetaan alueiden kaytdn
paapiirteet kunnassa, ja asemakaavassa kunnan osa-alueen kayton ja rakentamisen

jarjestdminen. (Maankaytté- ja rakennuslaki 4 §.)

2.2 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankayttdé- ja rakennuslain
mukaista alueidenkaytdon suunnittelujarjestelmaa (kuva 1). Valtioneuvosto paatti
valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista vuonna 2000. Vuonna 2008 paatosta
tarkistettiin tavoitteiden sisallon osalta. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet
on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettdva maakunnan suunnittelussa,
kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. (Valtakunnalliset

alueidenkayttoétavoitteet 2013.)
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Kuva 1. Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden toteuttaminen (Valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden soveltaminen kaavoituksessa 2003: 10).

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet voivat koskea esimerkiksi asioita, joilla on
aluerakenteen tai alueiden kayton kannalta kansainvalinen tai laajempi Kkuin
maakunnallinen merkitys tai valtakunnallisesti merkittava vaikutus ekologiseen
kestavyyteen, aluerakenteen taloudellisuuteen tai merkittdvien ymparistdhaittojen

valttdmiseen (Maankaytto- ja rakennuslaki § 22).

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet kasittelevat kuutta kokonaisuutta, joista
ensimmainen koskee toimivaa aluerakennetta, toinen eheytyvaa yhdyskuntarakennetta
ja elinymparistdn laatua seka kolmas kulttuuri- ja luonnonperintda, virkistyskayttdéa ja
luonnonvaroja. Neljas kokonaisuus kasittelee toimivia yhteysverkostoja ja
energiahuoltoa, viides Helsingin seudun erityiskysymyksia ja kuudes luonto- ja
kulttuuriymparistoina erityisia aluekokonaisuuksia. (Valtakunnalliset

alueidenkayttotavoitteet 2013.)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet on jaettu vyleis- ja erityistavoitteisiin.
Periaatteellisia alueidenkayttdd ja sen suunnittelua koskevia linjauksia ovat
yleistavoitteet. Erityistavoitteet ovat yleistavoitteita tarkentavia ja konkreettisempia,
alueidenkayttoa ja sen suunnittelua koskevia velvoitteita. Merkittdvd osa
valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista kohdistuu maakuntakaavoitukseen, jossa
ne konkretisoidaan alueiden kayton periaatteiksi. Periaatteet ohjaavat edelleen
yleiskaavoitusta ja muuta yksityiskohtaisempaa alueidenkayton suunnittelua
puuttumatta kunnan sisaisiin kysymyksiin. Kunnassa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet konkretisoidaan yleiskaavassa osaksi kunnan tavoiteltua

kehitysta. (Yleiskaavan sisalto ja esitystavat 2006: 14—-15.)



2.3 Maakuntakaava

Maakuntakaavan laatii maakunnan liitto, ja se vahvistetaan ymparistdministeriossa.
Maakuntakaava on yleispiirteinen, mika salli kaavajarjestelman sisalla
tarkoituksenmukaisen joustavuuden. Maakuntakaavassa esitetyt, maakunnallisista ja
seudullisista lahtokohdista maaritellyt alueiden kaytdén periaatteet ja aluevaraukset
tasmentyvat kunnan kaavoituksessa, silla maakuntakaava on ohjeena yleiskaavan

laatimiselle ja muuttamiselle. (Yleiskaavan sisalto ja esitystavat 2006: 15.)

Maakuntakaavaan liittyy selostus, jossa esitetdan kaavan tavoitteiden, eri vaihtoehtojen
ja niiden vaikutusten sekd ratkaisujen perusteiden arvioimiseksi tarpeelliset tiedot.
Kaavaan kuuluvat myds kaavamerkinnat ja -maaraykset ja kaava esitetdan kartalla.
(Maankayttd- ja rakennuslaki 29 §.) Aluevarauksia osoitetaan vain siltd osin ja silla
tarkkuudella kuin alueiden kayttdd koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten
tavoitteiden kannalta taikka useamman kuin yhden kunnan alueiden kayton yhteen

sovittamiseksi on tarpeen (Maankaytto- ja rakennuslaki 25 §).

Esimerkiksi vuonna 2006 vahvistettu Uudenmaan maakuntakaava ohjaa kaikkia
maankayttdmuotoja, ja siind@ on maaritelty rakentamiselle varattavat alueet,
viherverkosto, liikenneverkosto ja kunnallistekniset ratkaisut seka arvokkaat alueet,
kuten luonnonsuojelu-, maisema- ja Natura 2000 -alueet (Uudenmaan maakuntakaava.
Selostus  2007). Tallda hetkelld valmistelussa on Uudenmaan neljas
vaihemaakuntakaava, jossa maaritelldén suuret yhteiset kehittamislinjat elinkeinojen ja
innovaatiotoiminnan, logistiikan, tuulivoiman, viherrakenteen seka kulttuuriymparistojen
osalta (Neljannen vaihemaakuntakaavan tavoitteena Kkilpailukykyinen ja hyvinvoiva
Uusimaa 2014).

2.4 Yleiskaava

Yleiskaavalla esitetdan kunnan oma tahto alueiden kayton jarjestamiseksi, ja sen
avulla maakuntakaavassa maariteltyja alueiden kayton tavoitteita sovitetaan kunnan
omiin  tavoitteisiin.  Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan tai sen osan
yhdyskuntarakenteen ja maankayton yleispiirteinen ohjaaminen seka toimintojen

yhteen sovittaminen. Yleiskaava ohjaa asemakaavoitusta  ja muuta



yksityiskohtaisempaa suunnittelua ja se hyvaksytaan kunnassa. Yleiskaava voi ohjata

my0s suoraan rakentamista. (Yleiskaavan sisalto ja esitystavat 2006: 12—-15.)

Yleiskaavojen sisaltdvaatimukset maaritellddn maankaytto- ja rakennuslain 39 §:ss3, ja
ne on selvitettdva ja otettava huomioon siind maarin kuin laadittavan yleiskaavan
ohjaustavoite ja tarkkuus sitd edellyttdvat. Sisaltdvaatimuksia ovat esimerkiksi
yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys, olemassa
olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttd, mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen
ja vaestéryhmien kannalta tasapainoiseen elinymparistéon ja kunnan elinkeinoelaman

toimintaedellytykset.

Yleiskaavoituksen tavoitteet tulee maaritellda niin, ettd ne vastaavat niihin tarpeisiin,
joiden ratkaisemiseksi suunnittelu on kaynnistetty. Yleiskaavaa taytyy voida tulkita
joustavasti, asemakaavoitusta yleiskaava sitoo vain yleiskaavassa ratkaistavaksi
tarkoitettujen asioiden osalta. Yleiskaavan ohjaustehtavan vuoksi on tarkeaa, etta
yleiskaava-asiakirjoissa on selkeasti ilmaistu kaavan keskeiset suunnitteluajatukset.

(Yleiskaavan sisalto ja esitystavat 2006: 12—19.)

Esimerkiksi voimassa olevassa kaupunginvaltuuston vuonna 2008 hyvaksymassa
Espoon eteldosien yleiskaavassa aluevaraukset koskevat esimerkiksi
keskustatoimintojen ja I&hipalvelujen alueita, julkisten palvelujen ja hallinnon alueita,

tydpaikka-alueita seka teollisuus- ja varastoalueita ja virkistysalueita.

2.5 Asemakaava

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon valtakunnalliset
alueidenkayttdtavoitteet sekd maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava
(Maankayttd- ja rakennuslaki 54 §). Asemakaava laaditaan alueidenkayton
yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehittdmista varten (Maankaytto- ja
rakennuslaki § 50). Asemakaava hyvaksytaan kunnassa (Maankaytté- ja rakennuslaki
§ 52). Asemakaavalla on useita oikeusvaikutuksia, joista tarkein on sen vaikutus
rakentamiseen; rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (Maankaytto- ja
rakennuslaki 58 §). Lisdksi asemakaava on otettava huomioon myds arvioitaessa
edellytyksia  myontdd  toimenpidelupa, purkamislupa tai  maisematydlupa

(Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 2003: 14).



Asemakaavassa esitetddn kaavaan sisaltyvien eri alueiden rajat ja kayttétarkoitus,
rakentamisen maara seka rakennusten sijoitusta ja tarvittaessa rakentamistapaa
koskevat periaatteet. Kaavamerkinnat ja -maaraykset kuuluvat asemakaavaan.

(Maankaytto- ja rakennuslaki 55 §.)

Espoon kaupungin vireilld olevissa asemakaavoissa on kaytetty esimerkiksi
kaavamerkintdd KL (likerakennusten korttelialue) ja kaavamaaraysta “KL-
korttelialueelle tulee rakentaa pysakointipaikkoja polkupydrille vahintaan 1 pp-paikka /
50 k-m2. Pysakaintipaikat tulee sijoittaa sisdankayntien laheisyyteen”. Toinen esimerkki
kaavamerkinnastd on KTY (Liike- ja toimistorakennusten sekd ymparistohairidita
aiheuttamattomien  teollisuusrakennusten  korttelialue), jolla on  maarays

"paivittaistavarakaupan rakentaminen kielletty”.

2.6 Yritystoiminta ja maankaytdon suunnittelu

Yritystoiminta on yksi maankayton tarkoituksista, joita maankayton suunnittelulla
ohjataan. Toimintojensa sijoittumisen yritystoiminta valitsee Kkuitenkin omien
toiminnallisten tavoitteidensa ja rajoitustensa mukaisesti. Maankayton suunnittelulla ei
siis voida ohjata yrityksia sijoittumaan paikkoihin, jotka eivat ole niille soveltuvia.
Kaavoituksella voidaan vain asettaa sijoittumiselle reunaehdot kayttotarkoituksen ja
volyymin kautta. Samalla voidaan estda toimintojen sijoittuminen yhteiskunnan
kokonaisedun kannalta huonoihin paikkoihin. Yritysalueen vetovoima voi vahvistua tai
heikentya liikennejarjestelmadan suunnattavien investointien kautta, kun eri sijaintien
saavutettavuus muuttuu. Samalla voi syntya edellytyksia uusille vetovoimaisille alueille.

(Uudenmaan ja Itd-Uudenmaan rakennemallien arviointi 2010: 55-56.)

Yritystoiminnan kannalta keskeiset toimintaedellytykset ovat osin valtakunnallisia ja
osin alueellisia. Alueellisia edellytyksia, joihin maankaytdon suunnittelulla on merkittava
valitén vaikutus, ovat saavutettavuus seka toimitilojen ja tonttien saatavuus (taulukko
1).  Yritystoiminnan  ndkokulmasta  saavutettavuus  viittaa  liikenne- ja
kommunikaatioetaisyyteen niihin sijainteihin, joihin yrityksen kannalta tarkeat
taloudelliset toiminnat ovat keskittyneet eli tyOpaikka- ja palvelukeskittymiin.
Saavutettavuus voidaan jakaa alueiden valiseen ja alueiden sisaiseen

saavutettavuuteen. Toimitilojen ja tonttien saatavuus edellyttda esimerkiksi sujuvaa



kaavoitusjarjestelmaa ja riittdvaa tonttitarjontaa. (Uudenmaan ja It&-Uudenmaan
rakennemallien arviointi 2010: 55.)

Taulukko 1. Maankaytdon suunnittelun  mahdollisuudet vaikuttaa elinkeinoelaméan
toimintaedellytyksiin. Luokka-asteikossa +++ = paljon,..., + = vahan. (Uudenmaan ja It&-
Uudenmaan rakennemallien arviointi 2010: 55.)

Tekija Vaikutusmahdollisuus
Saavutettavuus +++
Toimitilojen ja tonttien saatavuus +4++
Keskittyminen ja markkina-alueen koko ++
Tydvoima +H

Innovativisuus
Yhteiskunnan toimivuus

Vilillinen vaikutus maankayton suunnittelulla on esimerkiksi keskittymiseen.
Keskittymisen etuja ovat suuri paikallinen markkina-alue sekd mahdollisuus
verkostoitumiseen ja mittakaavaetujen hyoddyntdmiseen alueen koosta riippuen.
Maankaytdén rooli on valillinen my6ds tydvoiman saatavuuden ja osaamisen,
innovatiivisuuden ja kehitysmyonteisyyden seka yhteiskunnan toimivuuden osalta.
Alueen Kkilpailukyky viittaa kokonaisuutena alueen edelld kuvattuihin ominaisuuksiin,
jotka edistavat yritystoiminnan tuottavuutta ja kasvua alueella sekd houkuttelevat
alueelle uutta yritystoimintaa. (Uudenmaan ja Ita-Uudenmaan rakennemallien arviointi
2010: 55.)

Kunnat voivat vaikuttaa toimialan kehittymisen edellytyksiin ja houkutella alueelle
tuotannollisia investointeja p&aaasiassa siten, ettd ne rakentavat toimivan
infrastruktuurin, tekevat yritystoiminnalle mydnteisia paatoksia maankaytosta, edistavat
osaltaan tydovoiman saatavuutta, tekevat jarkevid hankintoja ja tarjoavat korkealaatuisia
julkisia palveluita (Elinvoimainen metropoli 2012: 12). Kilpailukeinoina yritysten
houkuttelemiseksi kunnat kayttavat esimerkiksi kaavoituksen joustavuutta, edullisia
tonttien tai toimitilojen vuokria ja mahdollisia muita etuja (Uudenmaan ja Ita-

Uudenmaan rakennemallien arviointi 2010: 55-56).



3 Espoon kaupunki

3.1 Esihistoriallisesta asutuksesta kaupungiksi

Espoon kaupunki sijaitsee Helsingin ja Vantaan kaupunkien lansipuolella, rajautuen
etelassd Suomenlahteen, idassa Kirkkonummeen ja pohjoisessa Vihtiin seka
Nurmijarveen. Kaupunki Espoosta tuli vuonna 1972, ja nykyd&n se on Suomen toiseksi
suurin kaupunki. Kooltaan Espoo on noin 528 nelidkilometria, josta maa-aluetta on 312
nelidkilometria. Espoon kaupunki koostuu viidestéa kaupunkikeskuksesta ja kahdesta
paikalliskeskuksesta.

Ensimmaiset asukkaat tulivat Espooseen noin 8000 vuotta sitten kivikaudella. Suurin
osa Eteld-Espoosta oli tuolloin viel& merta, joten varhainen asutus sijoittui paaasiassa
Pohjois-Espooseen. Pronssikaudella (1500 eaa. — 500 jaa.) Etela-Espoo oli paaosin
saaristoa, ja tuolta ajalta perdisin olevat haudat sijaitsevat paaosin Etela-Espoossa.
Viimeistddn 1200-luvulla ruotsalaiset siirtolaiset asuttivat Uudenmaan rannikkoa.
Todennakoisesti Espoossa oli vahdn suomalaista asutusta jo ennen ruotsalaisten
uudisasukkaiden tuloa. Jo viikinkiajan lopulla eli noin 1000-luvulla Espoossa on viljelty

peltoja. (Espoon historia 2013.)

Vanhin tunnettu kirjallinen maininta Espoosta on vuodelta 1431. Tuolloin Espoosta tuli
itsendinen pitaja, aluksi Espoo oli Kirkkonummen alainen kappeliseurakunta.
Keskiajalla Espoossa tiedetddn olleen noin 70 kylatonttia. Nykyisen Espoon itdosan
kylat kuuluivat Espoon kirkon rakentamisen aikoihin Helsingin pitdjaan. Namakin kylat
liittyivat virallisesti Espoon seurakuntaan ja Raaseporin l&&niin viimeistaan 1670-
luvulla. Kuningas Kustaa Vaasan kaskystd Espooseen perustettin vuonna 1556
kuninkaankartano. 1500-luvulta lahtien Espoo muuttui vahitellen suurtilojen pitajaksi, ja
lopulta suurin osa Espoon tiloista oli muutamassa vuosikymmenessa seitseman

aatelisperheen hallussa. (Espoon historia 2013.)

1700-luvun puolivalissa kartanoilla oli tydllistava vaikutus niin maataloudessa kuin
pienteollisuudessakin. Isojako pantiin toimeen 1700-luvulla Espoossa ja yhteispeltojen
sarkajaosta siirryttiin omiin peltoihin. Kun Suomesta tuli Vendjan suuriruhtinaskunta
vuonna 1809 ja Helsingista sen paakaupunki vuonna 1812, vaikutti Espoon sijainti

uuden paakaupungin kupeessa vilkastuttavasti moniin asioihin. Viela 1800-luvulla
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suurin osa Espoon asukkaista sai elantonsa maataloudesta. Noin 4 000 asukkaan
Espoon maalaispitéja koostui tuolloin yli 60 pienesta kylasta. 1800-luvun puolivalissa
jopa 90 prosenttia Espoon asukkaista oli ruotsinkielisia. (Espoon historia 2013.)

Vuonna 1903 avattiin rautatieyhteys Helsingista Turkuun. Radan varrelle alkoi
muodostua lisdd asutusta ja teollisuutta erityisesti Kauklahdessa, Leppavaarassa,
Kilossa ja Kauniaisissa. Itsendisyyden ajan alussa Espoo oli kuitenkin edelleen
pienehkd maalaispitdja. Muuttoliikettd Espooseen ei vield 1920-luvulle tultaessakaan
juuri ollut. Espooseen kuuluneesta Grankullan taajavakisestd yhdyskunnasta tuli
itsendinen kauppala vuonna 1920. Kun talouselama alkoi 1930-luvulla vilkastua, myo6s

muuttoliike Espooseen alkoi kasvaa. (Espoon historia 2013.)

Sodan jalkeen 1940-luvun lopulla alkoi nopea véaestdnkasvu, koska muuttoliike oli
vilkasta. Myds kielisuhteet muuttuivat Espoossa vaestonkasvun myotad. Vuonna 1950
suomesta tuli enemmiston kieli. Espoossa oli tuolloin 25 000 asukasta. Kansainvalisten
esikuvien innoittamana puutarhakaupunki Tapiolaa ryhdyttiin rakentamaan vuonna
1953, ja sen kylkeen kehittyi Otaniemen korkeakoulualue. Vuonna 1963 Espoosta tuli
kauppala, ja tuolloin asukkaita oli jo 65 000. Kaupunki Espoosta tuli vuonna 1972, ja
saman vuosikymmenen aikana Espooseen rakennettiin Suvela, Olari, Matinkyla ja
Kivenlahti. (Espoon historia 2013.)

Liikennevaylat ovat olleet aluerakentamisen keskeisia rakennushankkeita Espoon
kasvun myo6ta. Lansivaylan edeltdja Jorvaksentie valmistui vuonna 1937. Suomen
ensimmainen moottoritie, Tarvontie eli Turunvayla, on halkonut Espoota vuodesta 1962
lahtien, Keha | rakennettiin 1960-luvulla ja Keha Il otettiin kayttéén vuonna 2000.
Lansimetron rakentaminen Eteld-Espooseen alkoi vuonna 2010. (Espoon historia
2013.)

3.2 Espoon kaupunkirakenne

Espoossa on talld hetkelld noin 256 000 asukasta, joista suomenkielisida on 82
prosenttia, ruotsinkielisid kahdeksan prosenttia ja muun kielisia kymmenen prosenttia.
Tydpaikkoja kaupungissa on noin 123 000. Kaupungin pinta-ala on 528 km?, josta maa-
aluetta on 312 km2. Jarvia on 95 ja saaria 165, ja merenrannan pituus on 58 kilometria.

Espoon alueelle ulottuu kuusi Natura 2000 -aluetta. Luonnonsuojelualueita on
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yhteensa 80, ja niiden koko on yhteensa 3 173 hehtaaria. (Espoon kaupungin
taskutilasto 2013: 8-15.)

Espoo koostuu viidestéa kaupunkikeskuksesta (Leppavaara, Tapiola, Matinkyla-Olari,
Espoonlahti ja Espoon keskus) ja kahdesta paikalliskeskuksesta (Kauklahti ja Kalajarvi)
(kuva 2). Kaupunkikeskusten ymparilla sijaitsee pientaloalueiden verkosto.
Kaupunkikeskukset ovat keskisuuren suomalaiskaupungin kokoisia. Kaupungin
nykyiseen muotoutumiseen ovat vaikuttaneet sijainti Helsingin vaikutuspiirissa, Espoon
kaupungistumiseen liittyvat historialliset vaiheet sekd kaupungin tietoinen valinta ja
paatdksenteko vastauksena nopeasti kasvavalle vaestomaaralle padkaupunkiseudulla.
(Kaupunkikeskukset 2013.)

Kalajérvi
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Kuva 2. Espoon kaupunkirakenne.
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Leppavaara on Espoon keskuksista suurin, asukkaita Leppévaaran suuralueella oli
vuoden 2013 alussa 63 489 (Helsingin seudun aluesarjat 2014). Matka Leppéavaarasta
junalla Helsingin keskustaan kestdd 15 minuuttia ja Kirkkonummelle 30 minuulttia.
Ennusteen mukaan vuonna 2022 asukkaita on 68 430. (Kaupunkikeskukset 2013.)
Vuonna 2011 tydpaikkoja Suur-Leppévaaran alueella oli 30 163 (Tyossakayntitilasto
2011 2014: 8).

Tapiola on Espoon taiteen, kulttuurin, liikunnan ja palvelujen keskus. Keilaniemeen on
sijoittunut kansainvalisten suuryritysten paakonttoreita, ja Otaniemi on tieteen ja
teknologian kaupunginosa, jossa sijaitsee Aalto-yliopiston padkampus. Lisaksi Tapiola
ja Otaniemi ovat valtakunnallisesti merkittdvia rakennettuja kulttuuriymparistoja.
(Kaupunkikeskukset 2013.) Tapiolassa oli vuoden 2013 alussa 43 628 asukasta
(Helsingin seudun aluesarjat 2014), ja ennusteen mukaan vuonna 2022 asukkaita on
47 710 (Kaupunkikeskukset 2013). Tyopaikkoja Tapiolan suuralueella oli 44 186
vuoden 2012 alussa (Tyossakayntitilasto 2011 2014: 8). Tulevaisuudessa Tapiola
kehittyy voimakkaasti. Lansimetron myota Tapiolan alueelle tulee viisi metroasemaa:
Keilaniemi, Aalto-yliopisto, Tapiola, Urheilupuisto ja Niittykumpu. (Kaupunkikeskukset
2013.)

Matinkylan kaupunkikeskuksen osat ovat kasvaneet vuosien saatossa yhteen ja
muodostavat melko yhtenaisen kaupunkialueen. Tulevaisuudessa Matinkyla tiivistyy ja
taydentyy, kun Lansimetron valmistumisen my6ta alueelle rakennetaan lisda asuntoja
ja palveluja. (Kaupunkikeskukset 2013.) Vuoden 2013 alussa Matinkylassa oli 36 485
asukasta (Helsingin seudun aluesarjat 2014), ja vuonna 2022 ennusteen mukaan
asukkaita on 41 870 (Kaupunkikeskukset 2013). Tyopaikkoja Matinkylassa oli vuoden
2012 alussa 9 042 (Tyossakayntitilasto 2011 2014: 8).

Espoonlahden alueet ovat luonteeltaan hyvin erilaisia. Pientalovaltaiset asuinalueet
kehittyvat ja taydentyvat omalla painollaan. Tulevaisuuden merkittdvimmat
kehittamiskohteet ovat uusilla asuinalueilla Saunalahdessa, Finnoossa seka
Espoonlahden keskusta-alueella. Finnooseen kaavoitetaan mittavasti uutta
rakentamista metron myéta. (Kaupunkikeskukset 2013.) Espoonlahdessa oli vuoden
2013 alussa 51 841 asukasta (Helsingin seudun aluesarjat 2014), ja vuonna 2022
asukkaita ennustetaan olevan 56 680 (Kaupunkikeskukset 2013). Suur-
Espoonlahdessa oli 9 139 tydpaikkaa vuoden 2012 alussa (Tydssakayntitilasto 2011
2014: 8).
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Kauklahti on pientalovaltainen alue. Pohjoisimmat osat sailyvat maa- ja
metsatalousalueena ja keskusta-aluetta taydennetdan pienimittakaavaisella ja
kaupunkimaisella rakentamisella. (Kaupunkikeskukset 2013.) Asukkaita Kauklahdessa
oli vuoden 2013 alussa 7 650 (Helsingin seudun aluesarjat 2014), vuonna 2022
asukkaita ennustetaan olevan 11050 (Kaupunkikeskukset 2013). Tyopaikkoja
Kauklahdessa oli 1 774 vuoden 2012 alussa (Tyossakayntitilasto 2011 2014: 8).

Espoon keskuksen palvelut ja liikenneyhteydet keskittyvat asemanseudulle.
Virastokeskus on Espoon hallinnollinen keskusta, johon ovat sijoittuneet seka
kaupungin virastot ettd kunnallishallinto. Keskustassa sijaitsevat myds sosiaali- ja
terveyspalvelut. Espoon sairaalan rakentaminen Jorvin sairaalan kortteliin on aloitettu
2013. (Kaupunkikeskukset 2013.) Asukkaita suuralueella oli 38 492 vuoden 2013
alussa (Helsingin seudun aluesarjat 2014) ja vuonna 2022 asukkaita on 43 490
ennusteen mukaan (Kaupunkikeskukset 2013). Tyopaikkoja Vanha-Espoon

suuralueella oli 12 405 vuoden 2012 alussa (Tydssakayntitilasto 2011 2014 : 8).

Pohjois-Espoo  on Espoon kaupungin pohjoisin alue. Alue muodostuu
kylakokonaisuuksista, perinnemaisemasta, laajoista peltoalueista, vanhoista
luonnontilaisista metsista, jarvialueista ja yritysalueista. Asutus on keskittynyt ita- ja
eteldosiin, ja pohjois- ja lansiosat koostuvat padosin pienistd kylistd ja Nuuksion
eramaa-alueesta. Tydpaikat ovat keskittyneet Keha lll:n varteen. (Kaupunkikeskukset
2013.) Vuoden 2013 alussa Pohjois-Espoossa oli 11 082 asukasta (Helsingin seudun
aluesarjat 2014), ja vuonna 2022 asukkaita ennustetaan olevan 14 060
(Kaupunkikeskukset 2013). Pohjois-Espoossa oli 4 963 tydpaikkaa vuoden 2012
alussa (Tyossakayntitilasto 2011 2014 : 8).

Espoon keskuspuisto on metsista, niityista, kallioista ja soista koostuva luonnontilainen
alue Espoon keskelld. Keskuspuisto on kooltaan 880 hehtaaria, ja se on Espoon
toiseksi suurin yhtenainen luontoalue Nuuksion kansallispuiston jalkeen. Keskuspuisto
on ekologisesti tarkea yhteys mereltd Nuuksion jarviylangdlle. Tulevaisuudessa
tavoitteena on tuoda esiin Espoon keskuspuistoa tarkeana liikkuntapaikkana lahiseudun

asukkaille seka vaalia sen luonto- ja kulttuuriarvoa. (Kaupunkikeskukset 2013.)

Espoon liikennevirrat muuttuivat merkittavasti, kun Keha Il avattin vuonna 2000.
Kymmenen viime vuoden muutokset liikennemaarissd osoittavat Espoon sisadisen

likenteen osuuden kasvaneen, samalla kun liikenne on siirtynyt alemmalta katuverkolta
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moottori- ja kehateille. Ne ovatkin Espoon liikkennéidyimmat tiet (kuva 3). Lansivaylalla
likennemaarat ovat kasvaneet Espoonlahden ja Matinkylan valilla, mutta pienentyneet
kaupungin lansi- ja itarajoilla. Tahan kehitykseen on vaikuttanut Espoon
omavaraisuuden kasvu etenkin palveluissa (kauppakeskusten ja -keskittymien

rakentaminen). (Liikenne Espoossa 2012 2013: 19.)

Selitys

""" = moottoritie

@ - kehatie

() =paakatu

@ = kokoojakatu, paikallinen katu, asuntokatu

Lilkenteen keskimaarainen kasvu 2011-2012 +0,3 %

Kuva 3. Keskimaarainen arkivuorokausiliikenne syksyllda 2012 (Liikenne Espoossa 2012 2013:
Liite 7).
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3.3 Tyopaikkakehitys ja vaestonkasvu

3.3.1 Tyopaikkakehitys ja toimialamuutos

Viela 1800-luvulla suurin osa Espoon asukkaista sai elantonsa maataloudesta, mutta
teollisuuden vallatessa alaa espoolainen maatalousyhteisé alkoi hiljalleen muuttua. Jo
1700-luvulla oli Espoonkartanon yhteyteen rakennettu tiiliteollisuutta. 1800-luvun
jalkipuoliskolla elinkeinoasetuksen antamisen jalkeen tehtaita oli entistd helpompi
perustaa. Esimerkiksi Espoonlahden ja Kauklahden alueille nousikin monia tiilitehtaita.
Vuonna 1903 avattiin rautatieyhteys Helsingistd Turkuun, ja radan varrelle alkoi
muodostua lisdd asutusta ja teollisuutta erityisesti Kauklahdessa, Leppavaarassa,

Kilossa ja Kauniaisissa. (Espoon historia 2013.)

Teollisuuden kasvusta huolimatta Espoo oli edelleen 1900-luvun alkuvuosikymmenina
vahvasti maatalouspainotteinen pitdja; vuosisadan alussa maatalouteen liittyvista
elinkeinoista sai toimeentulonsa kolme neljastd espoolaisesta. Liikenteen ja kaupan
parissa tydskentelevien maara kasvoi kuitenkin 1900-luvun parin ensimmaisen
vuosikymmenen kuluessa, ja kauppaliikkeitd perustettiin erityisesti rautatien varteen

asutuksen tiivistyessa. (Rantalainen 2013: 15.)

1930-luvulla espoolaisten kauppojen maara alkoi kasvaa, ja sekatavarakauppojen
lisdksi syntyi myOs erikoisliikkeitd. Sekatavarakaupat sijoittuvat yleensa eri puolilla
Espoota sijaitseviin maalaiskyliin, kun taas erikoisliikkeet, kuten maito- tai lihakaupat,
kangaskaupat ja urheiluun tai soittimiin erikoistuneet liikkeet olivat sijoittuneet rautatien
varren taajavakisille asuinalueille kuten Leppavaaraan ja Kauklahteen. 1930-luvun
lopulla Leppavaarassa sijaitsi jo pari varsinaista rakennusliiketta. Leppavaaran alueella
toimi myds konepajoja ja metalliverstaita. Ennen toista maailmansotaa Osake Pankki ja
Yhdyspankki sijoittivat haarakonttorinsa Espooseen. Tuolloin Espoossa toimi vanhojen
paaelinkeinojen lisaksi myos useita kauppapuutarhoja seka turkistarhoja. (Rantalainen
2013: 15-16.)

1950-luvulle tultaessa teollisuusalat alkoivat kasvaa yha voimakkaammin perinteisten
maatalouspainotteisten  alojen  kustannuksella.  Teollisuuden,  kasitydbn ja
rakennusteollisuuden piirissd tydskentelevien maara oli noussut Espoossa jo 41
prosenttiin, maa- ja metsataloudesta elinkeinonsa saavien maaran ollessa enaa vain

15 prosenttia. (Rantalainen 2013: 15.) Varsinaisia tyopaikka-alueita oli 1950-luvun
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loppupuolella vain muutama ja ne sijaitsivat junaradan varrella Leppdvaarassa,
Kilossa, Espoon asemalla ja Kauklahdessa. Tydpaikka-alueiden osuus oli erittain pieni
osa Espoon koko pinta-alasta. Ajanjaksolla 1957—-1963 tyOpaikka-alueiksi varattujen tai
kayttddnotettujen alueiden kasvu oli pientd, mutta sitd kuitenkin tapahtui esimerkiksi
nykyisen Karamalmin teollisuusalueella, Espoon aseman kohdalla, Ahertajantiella
Tapiolassa, Orionin alueella Mankkaalla ja Vihdintien varrella Odilammella. (Malm-
Gronroos 2012.)

Maatalous oli 1960-luvulle tultaessa vahvasti koneistunutta ja kauppapuutarhojen
maara oli huomattavasti lisdantynyt. Toisen maailmansodan jalkeinen voimakas
teollistuminen nakyi Espoossa alueelle perustettujen uusien teollisuuslaitosten
muodossa. Teollisuuden parissa tyoskentelevien maara kasvoi edelleen (Rantalainen
2013: 23.) Vuonna 1960 Espoossa oli 9 600 tyopaikkaa, joista teollisuuden tyopaikkoja
oli 1 600, ja vuonna 1965 tyopaikkoja oli jo 16 800, josta teollisuustyopaikkoja 3 500
(Malm-Grénroos 2012). Myds palveluammateissa toimivien maara alkoi nousta yhta
suureksi, joten maa- ja metsataloudesta sai elantonsa enaa vain murto-osa. Helsinki ol
kuitenkin espoolaisten tarkein tyopaikkakunta, ja jopa kaksi kolmesta espoolaisesta
kavi siella toissa. (Rantalainen 2013: 34.) Espoon merkittavinta teollisuusaluetta oli
edelleen Kauklahti. Suurimpia espoolaisia teollisuuslaitoksia oli 1960-luvun puolivalissa
esimerkiksi Oy Aga Ab:n happi- ja asetyylitehdas Kilossa Keran alueella. Myo6s

kauppaliikkeita perustettiin edelleen kiihtyvalla tahdilla. (Rantalainen 2013: 23.)

Ajanjakso 1964-1974 oli Espoossa voimakasta tydpaikkakasvun aikaa ja
kokonaistydpaikkamaara vuonna 1975 oli 37 900 tydpaikkaa, joista 7 600
teollisuustyopaikkoja. TyOpaikka-alueet lisdantyivat myos runsaasti, ja uusia tyopaikka-
alueita otettiin  kayttdon, esimerkiksi Juvanmalmi, Kivenlahden teollisuusalue,
Suomenojan teollisuusalue, Olarinluoma-Tontunmaki ja Nihtisilta-Sinimaki. Karamalmin
ja Kauklahden teollisuusalueiden kayttoonotettu pinta-ala kasvoi, ja myds Keha lll:n
varteen tuli tydpaikkoja. (Malm-Grénroos 2012.) 1970-luvun loppupuolella palveluala oli
jo johtava elinkeino Espoossa, ja teollisuuden osuus oli laskussa. Teollisuudessa
graafisen alan yrityksien maara oli kuitenkin nousussa, ja Espoossa oli tuolloin myds
enemman arkkitehti- ja insindoritoimistoja kuin muissa Suomen kunnissa. (Rantalainen
2013: 45.)

Vuoden 1980 alussa Espoossa oli 43 000 tydpaikkaa, joista 9 200 oli teollisuuden

tydpaikkoja. Tydpaikka-alueiden kaytté on tehostunut ja kayttéonotettu pinta-ala kasvoi
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edelleen. Vapaista rakentamattomista tonteista alkoi esiintya pulaa, vaikka tontteja ol
tyhjilldaan ja kayttdaste eri syista johtuen suurilla tonteilla oli usein alhainen. Suurimpia
alueiden laajennuksia tapahtui Juvanmalmilla ja Kauklahdessa. Teollisuusalueiden
kayttdaste nousi selvasti Kivenlahden teollisuusalueella, Juvanmalmilla ja
Kauklahdessa. Tapiolan keskustassa valmistui 1ahinnd liikekerrosalaa, ja sen
etelapuolelle alettiin rakentaa [&hinna keskustatoiminnoiksi luettavia

toimistorakennuksia. (Malm-Grénroos 2012.)

Ajanjaksolla 1987-1998 uutta tyopaikkarakentamista rakentui Keilaniemeen ja
Turvesuolle. Vuonna 1987 tyépaikkoja oli 78 700, joista 12 700 teollisuustytpaikkoja.
Tybpaikat vahenivat 1990-luvun alun laman seurauksena, ja alhaisimmillaan vuonna
1993 Espoossa oli 71 900 tydpaikkaa. Lamaa edeltaviin tyopaikkamaariin paastiin
kuitenkin jo vuoden 1996 aikana. (Malm-Gronroos 2012.) 1990-luvulla tuotekonseptit ja
brandit tulivat osaksi myos kaupunkien kehittamista ja rakentamista, ja business
parkien seka teknopolisten kehittdminen kasvatti suosiota. Elinkeinoiltaan Espoo
kehittyi erityisesti tutkimuksen, tukkukaupan seka sahko- ja tietotekniikka-alan yritysten
sijaintipaikkana. Toimitilarakentaminen sijoittui p&dosin Otaniemen, Keha I:n ja
Lansivaylan itdisen paan alueelle. Myds Keha Ill:n varsi houkutteli yritystoimintaa.
Kauppa keskittyi entistd voimakkaammin suurmarketteihin ja liikekeskuksiin.
(Rantalainen 2013: 54.)

Viime vuosikymmenen aikana, ajanjaksolla 1999-2010 tydpaikkarakentaminen
keskittyi  erityisesti  Keilaniemeen,  Juvanmalmille ja  Ammassuolle. Isot
kauppakeskukset Iso Omena ja Sello rakennettiin. Tydpaikkoja oli 119 000 vuonna
2009, joista 15 500 teollisuustydpaikkoja. (Malm-Gronroos 2012.)

3.3.2 Nykyinen tydpaikkatilanne

Talla hetkella eniten tydpaikkoja on Suur-Tapiolassa, noin 44 000. Suur-Leppavaarassa
tydpaikkoja on noin 30 000, ja nailla suuralueilla tydpaikkojen maaran kasvu onkin ollut
nopeinta (kuva 4). Vanha-Espoossa tyopaikkoja on yli 10 000, ja Suur-Matinkylassa ja
Suur-Espoonlahdessa molemmissa lahes 10 000. Henkiléstdmaaraltdan suurimmat
tydpaikat Espoossa ovat Espoon kaupunki, Inex Partners, Nokia, Tieto Finland Oy,
Jorvin sairaala, Orion Oyj, vakuutusyhtié Tapiola, Aalto yliopisto ja VTT, joissa kaikissa

on yli tuhat tyéntekijaa (Espoon kaupungin taskutilasto 2013: 15).
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Kuva 4. Ty6paikkojen kehitys suuralueittain 1965-2011 (Tilastot: Helsingin seudun aluesarjat
2014).

Suurin tyéllistdja Espoossa on julkinen hallinto, tukipalvelut, koulutus seka terveys- ja
sosiaalipalvelut (osuus tyopaikoista 28,4 prosenttia), kauppa seka majoitus- ja
ravitsemustoimi (21,2 prosenttia) ja teollisuus (11,2 prosenttia). Muilla toimialoilla osuus

Espoon tydpaikoista on alle kymmenen prosenttia. (Tydssakayntitilasto 2011 2014: 9.)

Suuralueiden teoreettisessa tydpaikkaomavaraisuudessa ei ole viime vuosina
tapahtunut  merkittdvid  muutoksia.  Teoreettisella  tydpaikkaomavaraisuudella
tarkoitetaan alueella sijaitsevien tyopaikkojen suhdetta alueen tydllisten maaraan.
Suur-Tapiolan tydpaikkaomavaraisuus on suurin, yli 200 prosenttia, ja se on ollut
kasvussa (kuva 5). Lahelld 100 prosentin tyopaikkaomavaraisuutta ovat myds Suur-
Leppavaara, Pohjois-Espoo, ja Espoon kaupunki kokonaisuudessaan. Vanha-Espoon
tydpaikkaomavaraisuus on ollut pienessa laskussa viime vuosina, samoin kuin Suur-
Matinkylan. Suur-Kauklahden omavaraisuus on noin 50 prosenttia, ja se on ollut

pienessa kasvussa.
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Kuva 5. Teoreettinen tydpaikkaomavaraisuus prosentteina suuralueittain vuonna 2011 (Tilastot:
Tybssakayntitilasto 2011 2014: 10).

3.3.3 Vaestonkehitys

Kuten edella on kuvattu, Espoossa oli viela 1800-luvulla vain noin 4000 asukasta.
Nopea vaesténkasvu alkoi 1940-luvulla, ja vuonna 1990 Espoosta tuli Suomen toiseksi
suurin kaupunki (kuva 6). Vuonna 1970 eniten asukkaita Espoossa oli Tapiolan
suuralueella, noin 33 000. Myds Leppavaarassa ja Espoonlahdessa oli asukkaita yli
10 000. Tapiolan vaestdénkasvu on ollut maltillista verrattuna muihin suuralueisiin, ja
Leppavaaran vaestomaara ylitti Tapiolan vuonna 1985 ja Espoonlahden vakimaara
vuonna 1989. Matinkylan vaestémaara kasvoi nopeasti 1980-luvun puoleenvaliin asti,
minka jalkeen kasvu on tasaantunut. Vanha-Espoon vaestomaara ylitti Matinkylan
vaestdmaaran vuonna 2007. Kauklahden ja Pohjois-Espoon suuralueiden

vaestomaaran kasvu on ollut vahaista, mutta kiihtynyt 2000-luvulla.
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Kuva 6. Vaestonkehitys Espoossa suuralueittain 1970-2013 (Tilastot: Helsingin seudun
aluesarjat 2014).

Vuonna 2009 laadittujen vaestoprojektioiden mukaan Espoon vakiluku kasvaa
vahintaan 266 400 henkeen vuonna 2018 ja 305 900 asukkaaseen vuonna 2040.
Perusvaihtoehdon mukaan asukasmaara kasvaa kuitenkin 331 200 asukkaaseen
vuonna 2040. Vuoden 2008 alusta Espoon vaestd kasvaisi talloin vuoteen 2040
mennessa 93 200 asukkaalla. Vuoden 2012 jalkeen vaestonkasvu hidastuu vahitellen,
koska luonnollinen vaestonkasvu alkaa vahentya kuolleisuuden kasvun vuoksi ja myds

muuttovoiton ennakoidaan supistuvan hieman. (Laakso 2009.)

Nopeassa vaihtoehdossa Espoon vaestdon arvioidaan kasvavan 348 700 henkeen
vuonna 2040. Vuoden 2008 alusta Espoon vaestd kasvaisi talléin vuoteen 2040
mennessa 110 700 asukkaalla. Vuosittainen vaestonkasvu nousee yli 4 000 hengen
tasolle vuodesta 2009 alkaen vuoteen 2017 asti, jonka jalkeen kasvun arvioidaan
vahitellen hidastuvan. (Laakso 2009.) Nopean vaihtoehdon mukaan vuoteen 2022
mennessa vaestd kasvaisi nykytilanteesta noin 12 prosenttia eli 31 400 asukkaalla ja

vuoteen 2040 mennessa 74 400 asukkaalla eli noin 29 prosenttia.
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4 Keran tarkastelualue

4.1 Tarkastelualueen rajaus

Keran tarkastelualue (kuva 7) sijaitsee Espoossa rantaradan varrella, Leppavaaran
kaupunkikeskuksen ja Kauniaisten kaupungin valissa. Tarkastelualueen rajaus vastaa
tydn aloittamisen aikana tiedossa ollutta Keran osayleiskaava-alueen rajausta.
Osayleiskaava-alueen rajaus on kuitenkin tdman jalkeen muuttunut, joten tassa tydssa
viitataan Keran tarkastelualueeseen eika osayleiskaava-alueeseen. Rajauksen muutos
ei kuitenkaan ollut merkittava, eikd taten vaikuta taman tyon paatelmiin.

Tarkastelualueen koko on noin 200 hehtaaria, ja se on suurimmaksi osaksi yksityisessa

omistuksessa.
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Kuva 7. Keran tarkastelualue ja sielld sijaitsevat yritysalueet Karamalmi, Kera ja Nihtisilta.
Nihtim&en pientaloalue sijaitsee Keran ja Nihtisillan yritysalueiden valissa.
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Leppavaara sijaitsee tarkastelualueeseen nahden noin kolmen kilometrin paassa
idassa, Tapiola noin viiden kilometrin paassa kaakossa ja Matinkyld kuuden kilometrin
paassa eteldssa. Espoonlahti sijaitsee yhdeksan ja puolen kilometrin paassa ja Espoon

keskus viiden kilometrin paassa lannessa.

Vuoden 2013 alussa Keran tarkastelualueella asui noin 830 asukasta Nihtimaen
pientaloalueella. Tarkastelualueen pohjoisosa kuuluu Kuninkaisten pienalueeseen,
jossa oli asukkaita noin 2 800. Etelaosa tarkastelualueesta sijoittuu Nuijalan
pienalueelle, jossa asukkaita oli noin 6 200. Vuonna 2010 tarkastelualueella oli noin
11 500 tyopaikkaa. Yritysalueselvityksessa (2009) alueelta on tunnistettu kolme

yritysaluetta, Karamalmi, Kera ja Nihtisilta.

4.2 Liikenneyhteydet

Vuonna 2002 Keran aseman kayttdjia oli vuorokaudessa noin 2 700 (Espoon
kaupunkirata. Hankearviointi 2003: 34), ja vuonna 2006 yli 3 000 (Espoon
kaupunkirata. Hankearvioinnin paivitys 2007: 8). Lahijunia Helsingin suuntaan kulkee
Keran asemalta aamuviidestd noin yhteen asti yolla. Aamukuudesta iltakymmeneen
junien kulkuvali on noin 15 minuuttia. Viikonloppuisin kulkuvali on aikaisin aamulla ja
myohaan illalla harvempi, puoli tuntia. Liikenne alkaa aamukuudelta ja jatkuu noin
yhteen asti yolla. Kirkkonummen suuntaan junia kulkee arkisin puoli kuudesta kahteen
asti yolla, ja viikonloppuisin puoli seitsemastd neljaan asti yolla. Kulkuvalit ovat
samankaltaiset kuin Helsingin suuntaan. (Paakaupunkiseudun lahiliikenteen aikataulut
2013.)

Keran tarkastelualueella kulkee useita Espoon sisaisid linjoja seka seutulinjoja.
Nihtisillan kautta kulkevia Helsingistd tulevia seutulinjoja ovat 109N ja 212.
Nihtisillantien kautta kulkevia seutulinjoja Helsingistd ovat 110, 110A ja 110TA.
Helsingistd Keran alueelle kulkevia seutulinjoja ovat 206 ja 206A ja Keran alueen
kautta kulkevia linjoja ovat 247 ja 247A. Turunvaylaa kulkevia seutulinjoja ovat 213 ja
213A seka Turunvaylaa kulkevia U-linjoja 280 ja 540. (Reittiopas 2013.)

Nihtisillantietd, Karantietd ja Karaniityntietd eli tarkastelualueen itdreunaa pitkin
kulkevia Espoon sisdisia linjoja ovat 3 ja 5. Nihtisillan kautta kulkevia linjoja ovat 15 ja

18 seka Turuntieta pitkin kulkevia linjoja 21, 21T ja 21V. Keran tarkastelualueen kautta



23

kulkee linja 21K ja Nihtisillantieta linja 23. Keran tarkastelualueelle paatyy linja 23N,
Vitikkaan. (Reittiopas 2013.)

4.3 Alueen saavutettavuus

4.3.1 Saavutettavuuden tarkastelumenetelmat

Saavutettavuus liittyy esimerkiksi maankayttd- ja rakennuslain 5 §:ssa esitettyihin
alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteisiin. Tavoitteena on esimerkiksi turvallisen,
terveellisen, viihtyisan, sosiaalisesti toimivan ja eri vaestéryhmien, kuten lasten,
vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttavan elin- ja toimintaympariston luominen.
Lisaksi tavoitteet koskevat yhdyskuntien toimivuutta ja hyvaa rakentamista seka
palvelujen saatavuutta. Tassa yhteydessa saavutettavuudella tarkoitetaan siis
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen kayttoedellytyksia seka asiointimatkojen pituutta,
minka takia saavutettavuuden tarkastelu on tarkeaa seka henkildoautoliikenteen,
joukkoliikenteen etta pyorailyn ja kavelyn nakokulmista. Saavutettavuutta voidaan
tarkastella esimerkiksi matka-ajan tai etaisyyden suhteen. Eri sijainteja tai
kulkumuotoja voidaan tarkastella esimerkiksi vertailemalla matka-aikavydhykkeilla

sijaitsevia asukas- tai tydpaikkamaaria.

Tassa tydssa saavutettavuustarkasteluun on kaytetty Maplnfo-ohjelmiston DriveTime-
lisdosaa, jolla voidaan laatia saavutettavuusvydhykkeet joko annetun ajan tai matkan
pituuden suhteen. Tyokalu vaatii pohjalle tieverkon, jolle on asetettu nopeusrajoitukset
jokaiselle tieosuudelle. Tassa tydssa kaytettyjen tie- ja pydratieverkkojen heikkoutena
on, etteivdt ne ota huomioon esimerkiksi liikennevaloista ja ruuhkista aiheutuvia
hidastuksia. Tasta syysta erityisestd henkildautolikenteen saavutettavuusvydhykkeista

muodostuu liian suuria todelliseen tilanteeseen verrattuna.

Kaytettyd saavutettavuusmenetelmaa voidaan  kuitenkin  pitdad  parempana
menetelmana, kuin aiemmin kaytdssa olleita linnuntie-etaisyyksia, jotka eivat huomioi
esimerkiksi luonnollisia esteita kuten jarvia. Helsingin yliopistossa on kehitetty
saavutettavuustyokalu, joka huomioi myos hidastevaikutukset, mutta tyokalu ei ollut

viela saatavilla tata tyota tehdessa.
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Joukkoliikennetarkastelut perustuvat HSL:n Matka-aikakarttaan (2013). Matka-
aikakartta ottaa huomioon esimerkiksi odotusajat, joten tulos riippuu paljon myds

annetusta lahtdajasta.

4.3.2 Keran matka-aikavybhykkeet ja saavutettavat vaestomaarat

Kuvassa 8 on esitetty matka-aikavydhykkeet Keran asemalta eri kulkumuodoilla.
Vybhykkeet kuvaavat toisin sanoen alueita, joilta Keran asema on saavutettavissa eri
kulkumuodoin ja matka-ajoin. Esimerkiksi 20 minuutissa pyéraillen ja 10 minuutissa
henkildautolla saavutetaan lahes samankokoinen alue. Henkildautolla 20 minuutissa

saavuttaa jo suuremman alueen kuin pyo6raillen 30 minuutissa. (Keran maankaytén ja

elinkeinojen tarkastelu 2013: 13.)

Saavutettavuus kévellen Saavutettavuus pyoréillen Saavutettavuus henkilautolla
10 minuuttia 10 minuuttia - 10 minuuttia

20 minuuttia
20 minuuttia - 20 minuuttia

30 minuuttia
30 minuuttia 30 minuuttia

Kuva 8. Matka-aika Keran asemalta eri kulkumuodoilla vuonna 2013 (Keran maankayton ja
elinkeinojen tarkastelu 2013: 13).
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Edella esitetyilla kulkumuodoilla seka joukkoliikenteelld Keran asemalta saavutettavaa
asukasmaaraa on vertailtu kuvassa 9. Koska luvut ovat peraisin eri lahteista, ne eivat

ole taysin vertailukelpoisia keskenaan.

D =
30 minuuttia
= henkildauto

20 minuuttia & joukkoliikenne

B pyoraily

B kavely
10 minuuttia F

0 200000 400000 600000 800000  henkiléa

Kuva 9. Keran asemalta saavutettava asukasmaara eri kulkumuodoilla (Keran maankayton ja
elinkeinojen tarkastelu 2013: 14, muokattu).

Kuvassa 10 on vertailtu Espoon radanvarren yritysalueiden raideliikenteen asemalta
joukkoliikenteelld saavutettavaa asukasmaaraa. Mitd idempana alue sijaitsee, sita
enemman vaestda joukkoliikenteelld saavutetaan. Leppavaaran asemalta saavutetaan
eniten vaestdéad, mutta Kera ei esimerkiksi 20 minuutin saavutettavuudessa jaa
merkittavasti jalkeen. Espoon keskukseen verrattuna Keran saavutettavuus

joukkoliikenteella on parempi. (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 15.)

Kauklahti

Espoon
keskus

2 30 minuuttia

I I 820 minuuttia

Kera .:I
® 10 minuuttia

Leppévaara ﬁﬁ

0 100000 200000 300000 400000 henkiloa

Kuva 10. Radanvarren yritysalueilta (Kauklahti, Espoon keskus, Kera ja Leppavaara)
joukkoliikenteelld saavutettava asukasmaara. Luvut perustuvat HSL:n Matka-aikakarttaan
(2013). (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 14, muokattu.)



26

4 .3.3 Seudullinen saavutettavuus

Seudullista saavutettavuutta joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn nakoékulmasta
voidaan tarkastella Helsingin seudun liikennejarjestelmasuunnitelmien HLJ 2011
jatkotyona tehdyssa saavutettavuustarkasteluissa (SAVU) kehitetylla analyysitydkalulla.
Vybhykemenetelmaa voidaan kayttaa liikenteen ja maankaytdn vuorovaikutteisessa
suunnittelussa. Tarkastelujen avulla voidaan vertailla eri alueiden
yhdyskuntarakenteellista sijaintia suhteessa toisiinsa saavutettavuuden nakdkulmasta.
Tarkasteluilla voidaan osoittaa sellaiset alueet, jotka ovat kestdvien kulkumuotojen
kannalta parhaita maankayton kehittamiskohteita. Tarkasteluja on hyddynnetty
esimerkiksi Helsingin seudun maankayton, asumisen ja likenteen MAL-aiesopimuksen
valmistelussa. Mallia kaytetddn mydés HLJ 2011:n toteutumisen seurannassa ja HLJ
2015:n valmistelussa. (HLJ 2011 - Saavutettavuustarkastelut SAVU 2012: 2-15.)

Mallissa on seitseman eri saavutettavuusvyohykettd, joissa on mahdollista saavuttaa
palvelut ja tyépaikat tyypillisesti eri tavoilla. Vydhykkeelld | palvelut ja tydpaikat voidaan
saavuttaa kavellen, pyoraillen tai hyvin tihealla vaihdottomalla joukkoliikenneyhteydella,
ja vyohykkeella Il kavellen, pydraillen tai tihealla vaihdottomalla tai tihealla vaihdollisella
joukkoliikenneyhteydelld.  Seitsemannella  vyohykkeelld likkuminen  perustuu
autoliikenteeseen. (HLJ 2011 - Saavutettavuustarkastelut SAVU 2012: 12.)

Talla hetkella Keran asemanseutu ja rantaradan etelapuolinen osa tarkastelualueesta
Lansivaylan vartta lukuun ottamatta kuuluu saavutettavuusvyohykkeeseen Il. Vuonna
2035 nama alueet seka rantaradan pohjoispuolinen alue Karamalmin pohjoisinta osaa
lukuun ottamatta kuuluvat saavutettavuusvyohykkeeseen I. Muu osa tarkastelualueesta
on saavutettavuusvyOhykettd 1l vuonna 2035. Seudullinen saavutettavuus
joukkoliikenteellda on siis Keran tarkastelualueella muuttumassa nykyistakin
paremmaksi. (HLJ 2011 - Saavutettavuustarkastelut SAVU 2012: 7-13.)

4.4 Alueen historia ja rakentuminen

4.4 1 Teollisuus 1900-luvun alussa

Keran asemanseudulla on ollut teollisuutta jo 1900-luvun alkupuolella, kun radan

varteen vuonna 1917 perustettiin keramiikkatehdas nimella Viherlaakson Kattotiili Oy.
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Joitakin vuosia mydhemmin mukaan tuli hienokeraaminen tuotanto, ja tehdas toimi
nimelld Viherlaakson Saviteollisuus Oy. Vuonna 1924 Kkattotiiliyrityksen tilalle
perustettiin Grankullan Saviteollisuus Oy, joka toimi Kera Oy -nimisena vuosina 1937—
1958. Tuotanto lopetettin 1958 ja yhtid purettiin. Tehtaan paaartikkelina olivat
kukkaruukut, ja lisdksi valikoimiin kuului talouskeramiikkaa sek& koriste- ja

taidekeramiikkaa. (Keran osayleiskaava. Oheismateriaali — Laht6tiedot. 2013: 2-3.)

Yhtidé sai sitkeiden anomusten perusteella Rautatiet perustamaan seisakkeen Keraan
vuonna 1946, mika helpotti seka henkilékunnan tydmatkoja ettd ymparistéon asukkaiden
likkumista. Seisake sai nimensa keramiikkatehtaan mukaan. Rataa on myéhemmin
oikaistu, ja asema on silloin siirtynyt etelammaksi. Alueen lukuisat yritykset ovat
kayttaneet raideliikennettd hyvakseen, joten Kerassa on ollut myos tavaraliikennetta.
Tavaraliikenne hiljeni 1990-luvulla ja paattyi lopulta kesalla 2009. (Keran

osayleiskaava. Oheismateriaali — Lahtotiedot. 2013: 3.)

4.4 .2 Kaavoitus 1950-luvulta

Tarkastelualuetta on kaavoitettu rakennuskaavoin, mutta se on rakentunut merkittavasti
myos poikkeusluvin. Nuijala oli yksi ensimmaisista kaavoitussopimuskohteista
Espoossa. Suunnittelu alkoi virkatydona ensin dispositiokaavana ja jatkui
rakennussuunnitelmaluonnoksina, joita ehdittiin kasitelld pariin kertaan lautakunnassa.
Luonnosten kattama alue oli Nuijalan vanha palstoitus sekd alue nykyisen Inexin
keskusvaraston etelapuolelta Lillklobbin  ymparistoén asti. Vuoden 1958
kaavoitustoimeksianto koski myos nykyistd Nihtisillan lounaisosaa Kauniaistentien

molemmin puolin. (Maisala 2008: 158.)

Nihtisillan suunnitelmaa oli tarkoituksena tarkistaa vuonna 1961 ja taydentdad sita
teollisuus- ja varastointialueen rakennuskaavaksi. Instrumentarium Oy osti nahtavilla
olleen kaavaluonnoksen nojalla laajahkon rakennusalueen ja haki poikkeuslupaa jopa
36 000 k-m? toimitilahankkeelle, jota Espoo puolsi. (Maisala 2008: 162.)

Kauniaisten liittyman vieressa sijaitsevia Gerkin tilan maita myytiin teollisuus- ja
varastoalueeksi. Pohjoismaiden Yhdyspankki oli kiinnostunut alueesta yhtena
mahdollisena tietokonekeskuksensa sijaintipaikkana, ja poikkeusluvan se sai ilman

ongelmia. Nihtisillan alue alkoi toteutua toimistovaltaisena, vain Suomen Akkuteollisuus
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Oy:n toiminta oli selkedd teollisuustuotantoa. Varastotiloja alueella oli sen liséksi
SOK:lla ja Kaukomarkkinat Oy:lla. (Maisala 2008: 162.)

Vuoden 1970 loppuun mennessa alueelle oli mydnnetty poikkeuslupia yli kymmenen ja
rakennusoikeutta yhteensa ladhes 400 000 k-m?. Asemakaavoitusta jatkettaessa
korttelien kayttotarkoitusmerkintdja jouduttiin valjentamaan, ja alueelle rakentui lisaa
toimistoja ja liiketilaa. Teollisen toiminnan ymparistdvaikutuksia pyrittiin rajaamaan
alueella, mutta akkuteollisuuden lyijypaastoihin havahduttiin vakavissaan vasta 1970-
luvun puolella. (Maisala 2008: 163.)

Karamalmin tyopaikka-alueen suunnittelu sai vauhtia Oy Nokia Ab:n kiinnostuttua
alueesta 1960-luvun lopussa. Espoo suhtautui myodnteisesti ja maakauppa tehtiin.
Asemakaava vahvistettiin 1972, rakennusoikeutta oli 240 000 k-m?2. (Maisala 2008:
178.) Karamalmi rakentui vahitellen 1970-1980-lukujen aikana, ja 1990-luvun
puolivalissa Karamalmille nousi hi-tech-teollisuuden toimistotiloja (Espoon yritysalueet
2001: 22-23).

Tarkastelualueen eteldosassa sijaitsevan Nihtisillan tydpaikka-alueen kaavoitusta
jatkettiin 1970-luvulla (Maisala 2008: 178), ja alue on rakentunut Kutojantien varrelle
1970-luvulta alkaen. Nihtisillantien eteldpuolelle muuttivat muun muassa poliisi ja
karajaoikeus 1990-luvulla. (Espoon yritysalueet 2001: 22-23.) Tarkastelualueen
keskella sijaitsevan Nihtimaen pientaloalueen nykyinen rakennuskanta on 1980-luvulla

ja sen jalkeen rakentunutta, mutta alue on rakentunut jo aiemmin.

4.4.3 Osayleiskaavasuunnitelmat 1990-luvun alussa

Jo 1990-luvun alussa Raideliikenteen kehittdmisen vaikutukset -paaraportissa (1991:
23) Keran tyopaikka-alueen muuttamista puoliksi asuinalueeksi pidettiin tarpeellisena.
Suunnitelmassa Keran raideliikenneasema oli tuotu korostetusti esille. Liikennepaikan
merkitys tuolloin oli vaatimaton, mutta olisi tullut muuttumaan uuden tehokkaan
rakentamisen my6ta. Suunnitelman mukaan aseman vaikutuspiiriin olisi tullut asukkaita
noin 9 000 ja saman verran tydpaikkoja. (Raideliikenteen kehittdmisen vaikutukset.
Seminaari 1990: 41-42.)

Raportin maankayttétarkastelujen mukaan Keran ja Karamalmin alueen sijainti

rantaradan varrella keskeisessd Espoossa teki siitd edullisen kohteen maankayton
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tehostamistarkastelulle. Suunnitelma perustui maanomistajien kanssa tehtdvaan
sopimukseen alueen kehittdmisesta. Rakentamisen ajoitusta pidettiin tuolloinkin
olennaisesti riippuvana siitd, milloin eri alueet olisi mahdollista saada kaytt6on
olemassa olevien toimintojen mahdollisesti siirtyessa pois alueelta. (Raideliikenteen
kehittdmisen vaikutukset. Seminaari 1990: 42—43.)

Espoon etelaosien yleiskaavoitukseen liittyneessa vuonna 1993 pidetyssa
seminaarissa kasiteltiin Kilo-Karamalmin osayleiskaavoituksen tilannetta.
Osayleiskaavoitus  perustui  kaupunginhallituksen  yleiskaavapaatokseen, ja
kaupunginhallitus oli alistanut myds osayleiskaavan ohjelmasta paattamisen itselleen.
Asia oli tuolloin odottamassa. Maankayton muuttamista olivat esittaneet maanomistajat
yhdessa. Kaupungin lahtdkohtana oli edelleen se, ettd alueelle tulisi yhta paljon
asukkaita ja tydpaikkoja. Osayleiskaavan ohjelmassa asukkaita oli esitetty alueelle noin
6 000. Nakemys oli muuttunut kuitenkin niin, ettd tuotannollisia tyopaikkoja pitaisi
suosia, ja asukkaita voisi olla enintdan noin 4 000. (Espoon etelaosien yleiskaavoitus.
Seminaari 1993: 14.)

Keran tarkastelualuetta on viimeisten kahden kymmenen vuoden aikana kehitetty
aiemmista  osayleiskaavasuunnitelmista  huolimatta  lahinnd@  asemakaavojen
muutoksilla. Kaupunginvaltuuston vuonna 2008 hyvaksymassa Espoon eteldosien
yleiskaavassa Keran tarkastelualue on suurimmaksi osaksi tyOpaikka-aluetta

vallitsevan tilanteen mukaisesti.

4.5 Alueen nykyinen rakennuskanta

4.5.1 Rakennusten kayttotarkoitus

Rakennusten kayttdtarkoituksen mukaan laaditun teemakartan mukaan suurin osa
tarkastelualueen rakennuksista on teollisuus- ja varasto- seka logistiikkaa palvelevia
rakennuksia (kuva 11). Varastorakennukset sijoittuvat Keran asemanseudun
ymparistoon. Nihtimden alueella Keran alueen keskiosassa on asuinrakennuskantaa,
kun taas toimitilat sijaitsevat vaylien varrella. Toimistorakennuksia on Kutojantien
varressa seka Nihtisillantien etelapuolella. Teollisuusrakennukset sijaitsevat paaosin

rantaradan pohjoispuolella. Muuta toimintaa alueella ovat esimerkiksi hotelli ja
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huoltoasema sekd muita rakennuksia esimerkiksi pysakdintitalot. (Keran maankayton

ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 10.)

i |:| Teollisuus
\:"' , I Toimisto
rnék|_ - Varasto
e ok N - Muu toiminta
: K Karaanggh )
Ccken K I ‘\g |:| Asuminen
z aramalme o
3 @ : )? |:| Kuu rakennus

=S\ E = C!\"i eltg
\\3’ . ‘ 3r:ﬁ

.

=
St ensinnarju
Seqs*am:r"

% Lansankallio
L?nb,bdg’—‘t

= Hi ::'mmr
Jd teporte

Nuijala
Klobbskog

250 . 500

I e P

metria

Blabacka Suos|

—

Kuva 11. Keran tarkastelualueen rakennuskannan jakautuminen kayttotarkoituksen mukaan
(Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 11).

4.5.2 Rakennusvuodet ja rakentamisen maara

Teollisuusrakennuksia on rakennettu kasvavassa maarin 1960-luvulta 1980-luvulle
(kuva 12). Osa asuinrakennuksista on peraisin 1950- ja 1960-luvuilta, mutta
varsinaisesti nykyinen rakennuskanta on peraisin 1980-luvulta, jonka jalkeen
rakentamisen maara on pysytellyt samalla tasolla. Toimistorakennuksia rakennettiin

eniten 1970-luvulla, jonka jalkeen rakentamistahti on pysynyt samalla tasolla.
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Varastorakennuksia on rakennettu melko tasaisesti alueen koko kehittymisen ajan.

(Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 10.)
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Kuva 12. Keran tarkastelualueen rakennusten lukumaarad rakennusvuoden ja rakennuksen
kayttotarkoituksen mukaan (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 11, muokattu).

Rakentamista voidaan tarkastella myds kerrosalan eli rakentamisen maaran mukaan.

Varastokerrosalasta suurin osa on rakentunut 1960-luvulla logistiikkakeskuksen
valmistuessa (kuva 13). Toimistokerrosalaa rakentui eniten 1970-luvulla, ja paljon myds
kasvaen 1960-
luvulta 1980-luvulle. Yksinkertaistaen voidaan sanoa, ettd varastorakentaminen
1960-luvulla, 1970- 2000-luvuilla
teollisuusrakentaminen 1980-luvulla. (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu

2013: 13.)

2000-luvulla. Teollisuusrakennusten kerrosalaa rakentui tasaisesti
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Kuva 13. Keran tarkastelualueen rakennusten kerrosala rakennusvuoden ja kayttétarkoituksen
mukaan (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 10, muokattu).



32

5 Keran merkitys tyopaikka-alueena

5.1 Espoon yritystoiminta

5.1.1 Espoon erikoistuminen

Espoo sijaitsee Uudenmaan maakunnassa, joka Kilpailee ensisijaisesti muiden
kansainvalisten metropolien kanssa. Uudellamaalla sijaitsee kolmannes koko maan
tydpaikoista. Koko maan bruttokansantuotteesta 38 prosenttia tulee Uudeltamaalta,
kun vaestdsta asuu alueella 28 prosenttia. Uudellamaalla ty6paikkoja oli vuonna 2010
hieman enemman kuin tydvoimaa. Tydpaikoista 78 prosenttia on paakaupunkiseudulla,
mutta tyopaikkakehitys on viime vuosina ollut nopeaa myos kehyskuntien taajamissa.

(Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava. Selostus. 2013: 33.)

Espoo, kuten kaikki muutkin kaupungit, on erikoistunut tiettyjen toimialojen
yritystoimintaan. Laakson & Kilpelaisen (2007: 50) mukaan Espoon erikoistuneisuuteen
vaikuttaa kaksi perustekijaa. Ensiksi, Espoo kuuluu osana Helsingin seutuun, joka on
erikoistunut talousalueena omalla tavallaan valtakunnallisena paakeskuksena ja
Pohjois-Euroopan yhtend metropolialueena. Helsingin seudun yritystoiminnan
erikoistuneisuus heijastuu kaikille seudun merkittaville yritystoiminta-alueille, Espoo
mukaan luettuna. Toiseksi, Espoolle on kehittynyt Helsingin seudun sisallda oma
erityinen roolinsa, minkd seurauksena tietyt toimialat ovat Helsingin seudulla

keskittyneet vahvasti Espooseen, tietyt toimialat puolestaan muille alueille.

Espoon yritystoiminnan erikoistumisprofilissa nakyvia aloja ovat tutkimus ja
kehittaminen, tietojenkasittelypalvelu, tukkukauppa ja agentuuritoiminta seka
elektroniikkateollisuus. Nama alat edellyttdvat ennen kaikkea korkeasti koulutettua
tydvoimaa, mutta hyotyvat myds kasautumisen eduista, suuresta paikallisesta
markkina-alueesta sekd hyvista kansainvalisistd ja kansallisista liikenneyhteyksista.
(Laakso & Kilpelainen 2007: 52.) Laakson & Kilpelaisen (2007: 15) mukaan Espooseen
yhdessa Lansi-Helsingin kanssa kehittyneen nopeasti kasvaneen
informaatioteknologian alan yritysten keskittyman vertaisia on vain muutama koko

Euroopassa.
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Informaatioteknologian alan tukkukaupan sijainninvalintaan on vaikuttanut hyvan
saavutettavuuden ohella muiden informaatioteknologiayritysten laheisyys. Kemiallisten
ja ld8keaineiden valmistus, energiahuolto ja polttoaineteollisuus eivat kuulu
padkaupunkiseudun erikoistumisaloihin, mutta ovat muodostuneet Espoon
erikoistumisaloiksi siita syysta, ettd seudun naiden alojen suuryrityksilla, Orionilla,
Fortumilla ja Neste Oililla, on suuria toimipaikkoja Espoossa. (Laakso & Kilpelainen
2007: 52-53.)

5.1.2 Espoon tyopaikkatihentymat

Vaikka yritystoiminta levittaytyykin Espoossa lahes koko kaupungin alueelle, muita
alueita selvasti voimakkaamman tihentyman muodostaa Lansivaylan, Keha I:n, Keha
ll:n ja Turuntien rajaama alue. Yritysrekisterin toimipaikkatiedoista henkilostomaaran ja
toimialan mukaan laaditun teemakartan mukaan alueen toimipaikat ovat
keskimaaraistd suurempia henkiléston suhteen (kuva 14). Suuryritysten isoja yksikoita
on keskittynyt Otaniemen ja Kilo-Karakallion alueelle, jossa sijaitsevatkin suurimmat
toimipaikat. (Paakaupunkiseudun yritysraportti 2009: 94.) Helsingin seudun
mittakaavassa vahvoja tyOpaikka-alueiden kasvuvyohykkeitd ovat Espoossa
esimerkiksi Keilaniemi ja Lansivaylan varsi sekd Turun moottoritien varsi Keha lll:lle

saakka (Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava. Selostus. 2013: 33).

Suur-Leppavaarassa yritystoiminta on keskittynyt Keha I:n, Turunvaylan ja Keha Il:n
varsille, alueelle on sijoittunut erityisesti elektroniikkateollisuutta,
tietojenkasittelypalveluita, tukkukauppaa ja rahoituspalveluita. Suurimmat
yrityskeskittymat ovat Kerassa, Karamalmilla, Nihtisillassa sekd Leppavaaran
keskuksessa, Makkylassa ja Perkkaalla. (Laakso & Kilpeldinen 2007: 69-70.)
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Kuva 14. Eteldisen Espoon tyopaikat henkildstdmaaran mukaan vuonna 2010 (Keran
osayleiskaava. Oheismateriaali — Lahtotiedot 2013: 23).

Myos tyopaikkarakentamiseen (kaavayksikon kayttétarkoitus asemakaavassa kauppa,

toimisto tai teollisuus) kaavoitetun kerrosalan tarkastelun mukaan tydpaikat keskittyvat

erityisesti Suur-Leppavaaraan ja Suur-Tapiolaan (kuva 15). Kaavayksikkd on pienin
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asemakaavan yksikko, esimerkiksi kaavatontti tai rakennuspaikka. Noin puolet Suur-
Leppavaaran tydpaikkakerrosalasta sijaitsee Keran tarkastelualueella. (Keran
osayleiskaava. Oheismateriaali — Lahtotiedot 2013: 24.) Uudenmaan ja Itd-Uudenmaan
asemakaavavarannot ja suunnitelmat 2035 -raportissa (2010) tehdyn tyopaikkojen
potentiaalisten alueiden tarkastelun perusteella Suur-Leppéavaara ja erityisesti Keran
tarkastelualue on laskennallisen asemakaavavarannon perusteella potentiaalinen
tydpaikka-alue. Asemakaavavaranto tarkoittaa asemakaavoitettujen alueiden lisa- ja
taydennysrakentamisen mahdollisuutta, ja laskennallinen asemakaavavaranto
tydpaikkarakentamiseen osoitetulla kaavayksikélld saadaan nollaamalla varanto, jos

jaljella oleva varanto on alle 400 k-m? tai rakentamisaste on yli 80 prosenttia.

[
Suur-Leppévaara 977551 |

Suur-Tapiola 1950944 |

Suur-Matinkyla

Suur-Espoonlahti 795247 |

Suur-Kauklahti 244342
Vanha-Espoo 488561 |

Pohjois-Espoo 716053I |

0 500000 1000000 1500000 2000000

Kuva 15. TyOpaikkarakentamiseen tarkoitettu kerrosala (k-m?) tarkastelualueella seka
suuralueilla 2012. Tarkastelualueen osuus on esitetty Suur-Leppavaaran kohdalla tummalla
varilla. (Keran osayleiskaava. Oheismateriaali — Laht6tiedot 2013: 24, muokattu.)

5.2 Espoo yritysten nakdkulmasta

Miettinen (2004) tarkastelee Espoota yritysten nakdkulmasta. Espooseen sijoittumisen
kannalta ympariston turvallisuus on ollut tarkein tekija. Seuraavaksi tarkeimmat tekijat
ovat liikenneyhteydet, tietolikenneyhteydet, paakaupunkiseudun laheisyys ja alueen
imago. Joka toiselle yritykselle tarkeda on tilojen saatavuus. (Miettinen 2004: 43.)
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Paakaupunkiseudun yritysten nakemykset alueen kuntien elinkeinopolitiikasta ja
kuntaliitoksista -raportissa (Lith 2010) selvitetddn padkaupunkiseudun yritys- ja
toimipaikkarakennetta ja niiden muutoksia 2000-luvulla. Kvalitatiivisen
kyselytutkimuksen avulla selvitettiin yrityksien kotikuntien yleistd toimintaymparistéa ja
yritysystavallisyytta yrityksen tai toimialan kannalta katsoen. Kyselyn kohdejoukkona
olivat Helsingin seudun kauppakamarin jasenyritykset. Kaytadnndssa yritysvastaajia
pyydettiin vastaamaan, millaisten asioiden osalta heidan yrityksensa kotikunnassaan

tapahtuva toiminta on hyvaa tai huonoa asteikolla 5—1 (taulukko 2). (Lith 2010: 55.)

Taulukko 2. Yritysten nakemykset kunnissa tapahtuvasta toiminnasta asteikolla 5-1, jossa 5 =
erittdin hyvaa, 4 = hyvaa, 3 = kohtalaista, 2 = valttdvaa, 1 = heikkoa. Tulokset on esitetty
saldolukuina, jotka saadaan, kun erittdin hyvien ja hyvien arvosanojen prosenttiosuudesta
vahennetdan valttavien ja heikkojen arvosanojen prosenttiosuus. Saldoluvussa ei oteta
huomioon kohtalaisen arvosanan antaneiden osuutta. (Lith 2010: 56.)

Kaikki Helsinki, | Espoo, Vantaa,

kunnat, % | % % %
Yritystoimintaa tukevat yksityimen palvelutarjonta 65.8 66.5 663 61.8
Yritysturvallisuus/turvallinen toimintaympéristd 62,2 60.7 66.7 60,7
Yritysyhteistyd/alihankkijoiden/osatoimittajien saatavuus | 50,7 529 489 442
Yritystoimintaa tukevat terveyspalvelut (tydntelkijit) 43,1 386 45 4 60.0
Liikenneyhteydet ja logistitkka 41.4 404 3577 554
Alan koulutustarjonta ja tydelimin vastaavuus 30,7 325 359 125
Ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus ja pysyvyys 20,0 185 247 17,7
Kunnan nikemykset yritystoiminnan kehittimisesti 19.1 13.6 244 34,8
Sihkén, veden ja lammén edullinen kustannustaso 16,7 18.8 11.8 16,3
Yritystoimintaa tukevat julkiset palvelut 9.9 7.2 9.6 225
Liiketonttien ja toimitilojen saatavuus 53 -6.5 20,5 26,5
Kunnan ja yrittijien vilinen keskusteluyhteys -0.6 -6.9 6.8 13.0
Verotus (kunnan veroprosentti ja kunteistoverot) 2.1 13 472 -29 4
Yritystoimintaa tukeva kaavoituspolititkka -22.7 -37.1 -14.1 209
Vuokra-asuntojen saatavuus (tydntekiyit) -34,5 -44 5 -12.8 24 4
Kunta yritysten investointien ja rahottuksen jirestijana -52.0 -554 -48.0 -43 .8

Espoossa yksi kolmesta huonoimman saldoluvun, eli enemman huonoja kuin hyvia
arvosanoja saaneista tekijoista oli yritystoimintaa tukeva kaavoituspolitikka. Vantaalla
tama kohta koettiin huomattavasti paremmaksi, Helsingissd puolestaan huomattavasti
heikommaksi. Liikenneyhteydet ja logistiikka koettiin Espoossa Helsinkia ja Vantaata
heikommiksi, vaikka hyvia arvosanoja olikin paljon. Liiketonttien ja toimitilojen
saatavuus koettiin jonkin verran huonommaksi kuin Vantaalla, mutta huomattavasti

paremmaksi kuin Helsingissa.

Yrityksille tarjoamiaan palveluja kehittddkseen Espoon kaupunki kartoitti vuonna 2003

haastatteluilla yritysten mielipiteitd kayttamistaan palveluista ja Espoosta yrityksen
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toimintaymparisténd. Mikroyritykset kokivat muita yrityksid enemman tilojen
saatavuuden heikoksi. Toimialan mukaan tarkasteltuna teollisuusyritykset ovat muita
yrityksia tyytymattomampia toimitilojen saatavuuteen. Kaupan sekd majoitus- ja
ravitsemisalan yrityksille toimi- ja vuokratilojen saatavuudella on enemman merkitysta
kuin muiden toimialojen yrityksille. Ne olivat myds muita toimialoja tyytyvaisempia
toimitilojen saatavuuteen, mutta toisaalta vuokratilojen saatavuuteen ne olivat muita
tyytymattdmampia. Yhteiskunnallisten palveluiden toimialan yritykset pitavat muita
yrityksia enemman toiminnalleen tarkeana toimitilojen saatavuutta. (Miettinen 2004:
28-38.)

Korkea kustannustaso seka toimitilojen ettd palkkojen suhteen rajoittaa etenkin pienten
ja keskisuurten yritysten sijoittumista asiakkaiden, tydvoiman saatavuuden tai
kuljetusten kannalta parhaimmille paikoille. Ratkaisuksi ongelmaan esitetaan
esimerkiksi sita, ettd kunta huolehtisi kaavoituspolitikassaan ja maankayton
ratkaisuissaan siita, etta asuinalueille kaavoitetaan riittavasti niin kauppa-, toimisto-,

teollisuus- kuin varastointitilaakin. (Pajuharju 2010.)

5.3 Keran tarkastelualueen yritysalueet

5.3.1 Keran tarkastelualueen tyopaikkamaara ja toimialajakauma

Vuonna 2010 Keran tarkastelualueella oli yhteensa noin 11 500 tydpaikkaa.
Tarkastelualue kuuluu Leppavaaran suuralueeseen,  jonka tydpaikoista
tarkastelualueen tyopaikkojen osuus on noin 45 prosenttia. Koko Espoon tyopaikoista
tarkastelualueen osuus on noin 13 prosenttia. Tarkastelualueella on suhteellisesti
enemman suuria tyénantajia Leppavaaran suuralueeseen verrattuna; tarkastelualueella
vahintdan kymmenen tyodntekijan tyopaikkojen osuus on 38 prosenttia, suuralueella 14

prosenttia. (Keran osayleiskaava. Oheismateriaali — Lahtotiedot 2013: 22.)

Tarkastelualueen tydpaikoista 53 prosenttia on teollisuuden toimialalla, 25 prosentilla
toimialana on tukku- ja vahittdiskauppa tai moottoriajoneuvojen ja moottoripydrien
korjaus, informaation ja viestinnan toimialalla on 11 prosenttia tydpaikoista, rahoitus- ja
vakuutustoiminnassa 4 prosenttia ja muilla toimialoilla yhteensa 7 prosenttia.

Suurimmat tydnantajat ovat Nokia, Inex Partners, Tieto Oyj ja Nordea, joissa kaikissa
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on yli puolet toimialansa tyopaikoista (kuva 16). (Keran osayleiskaava. Oheismateriaali
— Lahtétiedot 2013: 22.)
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Kuva 16. Tarkastelualueen tydpaikat toimialoittain vuonna 2010 (Keran osayleiskaava.
Oheismateriaali — Lahtotiedot 2013: 22, muokattu).

5.3.2 Keran yritysalueiden kuvaus ja vertailu

Kaupunkialueilla ja kunnissa yritystoiminta keskittyy tietyille alueille. Yritystoiminta-
alueet poikkeavat toisistaan sijainnin, koon, kaupunkirakenteen ja niissa sijaitsevien
toimipaikkojen toimialan ja muiden ominaisuuksien suhteen seka eriytyvat toisistaan.
(Laakso & Kilpelainen 2007: 66.) Myos Keran tarkastelualueelta on tunnistettu kolme
erillistd yritysaluetta Yritysalueselvityksessa (2009) ja Espoon yritysalueet -raportissa
(2001) kaksi aluetta: Kilo—Nihtisilta eli radan eteldpuolinen ja Karamalmi eli radan

pohjoispuolinen alue.

Kilo—Nihtisiltaa luonnehditaan Espoon yritysalueet -raportissa muutosalueeksi, jossa
paapaino ja kehityssuunta on hi-tech-osaamisessa. Keran asemanseudun alueen
imagoa kuvataan keskinkertaiseksi ja jossain maarin sekavaksi. Nakyvyys paavaylilta
alueelle, etenkin Turunvaylalta, on heikko. Sijainti ja saavutettavuus on kuitenkin hyva
sekd henkildautoliikenteen ettd julkisen liikenteen kannalta. Alueen heikkoutena
pidetdan rakennuskannan ikaa, jolloin rakennusten vanhetessa alueen kiinnostavuus
voi hiipua ja jddda uusien hi-tech-alueiden varjoon. Sijoittajien keskuudessa alueen

kiinnostavuus koettiin valttavaksi sekavahkon kokonaisuuden takia. Vahvuutena
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pidettin ohjelmistoalan vahvaa yritysrakennetta seka hyvia liikenneyhteyksia.
Paakaupunkiseudulla vertailukohteita ovat Sinimaki ja Pitdjanmaki—Konala Helsingissa.

(Espoon yritysalueet 2001: 22.)

Karamalmin  aluetta  kuvataan  suurten elektroniikkateollisuuden  yritysten
kampusmaiseksi alueeksi, jossa on lisdksi erikoistukkuja. Imago koettiin tuolloin
lahinna valttavaksi, mutta Keha Il:n ansiosta alueen saavutettavuuden oli koettu
parantuneen ja imagon olleen nousussa. Alueen heikkoutena pidettiin valttavaa imagoa
ja heikkoja palveluja, vahvuuksina hyvaa liikenteellista asemaa sekd myds alueen
suuria yrityksia. Jossakin maarin vastaavantyyppisiksi alueiksi maaritellaan Kauklahti—
Kivenlahti ja Helsingissa Roihupellon teollisuusalue. Alueen kehittamiseksi esitettiin
alueen erityisluonteen vahvistamista kampusmaisena elektroniikkateollisuuden
keskuksena muun muassa saman alan sekd toimintaa tukevilla alihankinta- ja

palvelutoiminnoilla. (Espoon yritysalueet 2001: 23.)

Yritysalueselvityksen (2009) mukaan Keran tarkastelualue on yksi merkittavimmista
paakaupunkiseudun yritysalueista. Tarkastelualueelta tunnistetuista kolmesta
yritysalueesta Karamalmin ja Nihtisillan alueet ovat merkittavia toimistoalueina, Kera
logistiikka-alueena. Rantaradan varrella on muutenkin merkittavia Helsingin keskustan

ulkopuolisia toimistokeskittymia. (Yritysalueselvitys 2009: 29.)

Alueista Karamalmi kuvataan suureksi kansainvalisten informaatioteknologian alan ja
kemianteollisuuden suuryritysten alueeksi Keran aseman pohjoispuolella. Alueella oli
yhteensa 41 yritystd vuonna 2007, joiden henkildstdmaara oli yhteensa noin 7 700.
Suurin toimiala oli ICT-teollisuus ja -palvelut, ja suurin yksittdinen toimija Nokia.
Rakennuksia alueella sijaitsi vuonna 2008 yhteensa 43, joista suurin osa oli varasto-

logistiikkarakennuksia. (Yritysalueselvitys 2009: Liite 5.)

Keran aseman eteldpuolella sijaitsee Keran yritysalue, eli valtava logistiikkaterminaali.
Henkilostod alueella oli vuonna 2007 noin 1 300. Rakennuksia oli vuonna 2008
kahdeksan, joista seitseman oli varasto- ja logistikan rakennuksia. Kolmas
tarkastelualueella sijaitseva yritysalue on Nihtisilta, [ICT-teollisuuden merkittava
keskittyma Turunvaylan varrella. Alueen toimialajakauma on muita tarkastelualueen
yritysalueita tasaisempi. Yrityksia alueella oli vuonna 2007 yhteensa 111, ja henkil6stoa
noin 4 500. Suurin toimija oli TietoEnator (nykyinen Tieto oyj). Rakennuksia oli vuonna
2008 yhteensa 45. (Yritysalueselvitys 2009: Liite 5.)



40

Alueita voidaan vertailla keskendaan monella tavalla. Nihtisillassa ja Karamalmilla on

enemman rakennuksia kuin Kerassa, ja ne ovat jakautuneet kayttdtarkoitukseltaan

samankaltaisesti (kuva 17).
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Kuva 17. Rakennusten maara Keran tarkastelualueen yritysalueilla vuonna 2008 (Tilastot:
Yritysalueselvitys 2009) (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 19, muokattu).

Kerrosalaa on Nihtisillassa kuitenkin enemman kuin

toimistorakennusten takia (kuva 18).
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Kuva 18. Rakennettu kerrosala tarkastelualueen yritysalueilla vuonna 2008

Karamalmilla erityisesti

(Tilastot:

Yritysalueselvitys 2009) (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 19, muokattu).
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Yritysten toimialat ovat Karamalmilla ja Nihtisilassa my6s samankaltaisesti

jakautuneet, mutta yrityksia on kuitenkin Nihtisillassa enemman (kuva 19).
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Kuva 19. Yritysten maara toimialoittain tarkastelualueen yritysalueilla vuonna 2007 (Tilastot:
Yritysalueselvitys 2009) (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 19, muokattu).

Yritysten suuremmasta maarasta huolimatta tyontekijoitd on Nihtisillassa vahemman
kuin Karamalmilla. TyOntekijéitd on seka Nihtisillassa ettd Karamalmilla eniten ICT-
teollisuuden ja -palveluiden toimialalla, Kerassa tukku- ja vahittaiskaupan toimialalla.
(Kuva 20).
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Kuva 20. Tyontekijdiden maara tarkastelualueen yritysalueilla vuonna 2007 (Tilastot:
Yritysalueselvitys 2009) (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 19, muokattu).



42

5.4 Paakaupunkiseudun yritysalueiden vertailu

5.4 .1 Karttatarkastelu

Yritysalueselvityksessa (2009) esitetaan profiilit padkaupunkiseudun 85 yritysalueesta.
Yrityksella tarkoitetaan selvityksessa kaikkea tyéllistavaa toimintaa, eli myos kunnallis-
ja valtionhallintoa sekd seurakuntia. Keran tarkastelualueella sijaitsevien kolmen
yritysalueen tiedot on seuraavissa tarkasteluissa yhdistetty yhdeksi Keran alueen
kokonaisuudeksi. Muiden yritysalueiden tietoja ei ole yhdistetty, joten Kera saattaa
nayttdytyd  merkityksellisempand  muihin  alueisiin  verrattuna  esimerkiksi
tyontekijdmaarien tarkastelussa. Helsingin keskusta on merkittavin yritysalue jokaisella
tarkastelutavalla, mutta sitd ei ole esitetty vertailuissa. Vertailuissa tarkasteluun on
otettu aina 20 kyseisen tekijan mukaan merkittavinta yritysaluetta. (Keran maankayton

ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 20.)

Kuvassa 21 on esitetty yritysalueet henkilostomaaran (vuonna 2007) ja toimialan
mukaan. Jokaiselta alueelta on esitetty korkeintaan kolme merkittavintd toimialaa.
Pitdjanmaki Helsingissa ja Espoon suurimmat yritysalueet Kera mukaan luettuna
erottuvat |ICT-teollisuuteen ja -palveluihin painottuvina yritysalueina. (Keran

maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 20.)
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Kuva 21. Paakaupunkiseudun yritysalueet vuonna 2009 henkiléstémaaran (vuonna 2007) ja
toimialan mukaan (Tilastot: Yritysalueselvitys 2009) (Keran maankayton ja elinkeinojen

tarkastelu 2013: 21).
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5.4.2 Tilastovertailu

Yritysten maarassa mitattuna Kera on 20. suurin yritysalue paakaupunkiseudulla (kuva
22). Eniten yrityksia Kerassa oli ICT-teollisuuden ja -palvelujen, rakennusteollisuuden
ja tukku- ja vahittaiskaupan toimialoilla. Muita kooltaan erottuvia yritysalueita Espoossa
ovat Otaniemi, Tapiola, Leppavaara, Keilaniemi, Perkkaa, Juvanmalmi, Olari ja

Niittykumpu. (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 22.)
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Kuva 22. Yritysten Ilukum&ard péaakaupunkiseudun henkildstomaaraltddan suurimmilla
yritysalueilla. Helsingin keskustassa on eniten yrityksid, mutta se on jatetty kuvasta pois.
(Tilastot: Yritysalueselvitys 2009.) (Keran maankaytdn ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 22,
muokattu.)

Tyontekijoiden maarassa tarkasteltuna Kera oli viidenneksi suurin yritysalue (kuva 23).
Helsingin keskustaa ei ole esitetty kuvassa. Suurin osa tyopaikoista oli ICT-
teollisuuden ja -palvelujen toimialalla. Ainoastaan Pitdjanmaelld oli enemman taman
toimialan tydpaikkoja vuonna 2007. (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013:
22.)
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Kuva 23. Paakaupunkiseudun henkiléstomaaraltdan suurimpien yritysalueiden tydntekijoiden
maara vuonna 2007. Helsingin keskustassa on eniten tyontekijoita, mutta sitd ei ole esitetty
kuvassa. (Tilastot: Yritysalueselvitys 2009.) (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013:
22, muokattu.)

Rakennuksia ei Kerassa ole merkittdvasti muihin alueisiin verrattuna (kuva 24).
Toimistorakennuksia on kuitenkin kuudenneksi eniten kaikista yritysalueista. Helsingin
keskustaa ei ole esitetty kuvassa. (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013:
23.)
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Kuva 24. Rakennusten lukumaara paakaupunkiseudun henkildstomaaraltaan suurimmilla
yritysalueilla vuonna 2008. Helsingin keskustassa on eniten rakennuksia, mutta sitd ei ole
esitetty kuvassa. (Tilastot: Yritysalueselvitys 2009.) (Keran maankaytdn ja elinkeinojen
tarkastelu 2013: 23, muokattu.)

Tyopaikkarakentamiseen tarkoitetussa kerrosalassa tarkasteltuna Kera on
yhdeksanneksi suurin yritysalue (kuva 25). Helsingin keskustassa on eniten kerrosalaa.
Kerassa on paljon toimistokerrosalaa ja vahan liikekerrosalaa. (Keran maankayton ja

elinkeinojen tarkastelu 2013: 23.)
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Kuva 25. Paakaupunkiseudun henkildstdmaaraltadan suurimpien yritysalueiden

tydpaikkarakentamiseen tarkoitettujen rakennusten kerrosala vuonna 2008. Helsingin keskustaa
ei ole esitetty kuvassa. (Tilastot: Yritysalueselvitys 2009.) (Keran maankaytdn ja elinkeinojen
tarkastelu 2013: 23, muokattu.)
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5.5 Keran tarkastelualueen tuleva ty6paikkakehitys

Taman hetken arvioiden mukaan Espoon tydpaikkamaara kasvaa lahivuosien aikana
noin 1500 tydpaikalla vuodessa. Kaupungin tai sitd pienempien alueiden tulevaa
tydpaikkamaaraa voidaan arvioida myds laskennallisesti alueelle mitoitetun
tyopaikkakerrosalan perusteella. Huomioon otetaan siis sekd olemassa olevat etta
suunnittelussa olevat asemakaavat. Tydpaikkamaara saadaan laskennallisesti
mitoitetun kerrosalan, arvioidun toteutumisasteen seka tydpaikkavaljyyden perusteella.
Nain ollen tydpaikkakerrosalassa tapahtuvat muutokset vaikuttavat myés arvioihin
tulevista  tyOpaikkamaaristd.  Yleis- ja  asemakaavojen  mitoituksen @ ja
toteutumisarvioiden perusteella laskettuna saadaan huomattavasti suurempi arvio
tulevasta tyopaikkamaarasta, lahes 170 000 tybpaikkaa vuonna 2030. Tydpaikkojen
maaran kasvun tulisi kuitenkin olla 2000-2500 vuodessa, jotta kyseinen
tydpaikkamaara toteutuisi. TyOpaikoista yhteensd noin 117 700 sijaitsisi
voimassaolevien yleiskaavojen tydpaikka-alueilla, ja loput (noin 52 300) muilla,
esimerkiksi asumiseen tarkoitetuilla alueilla. (Keran maankayton ja elinkeinojen
tarkastelu 2013: 33.)

Vuonna 2010 Keran tarkastelualueella oli noin 11 500 tyopaikkaa. Espoon
raideliikennevisiossa (2011: 10) Keran alueen kokonaistyopaikkamaaraksi vuonna
2050 arvioidaan noin 11 000 tyodpaikkaa. Varastologistiikan tyopaikkojen arvioidaan
vahenevan noin tuhannella, tydpaikkojen maaran kasvaessa muualla alueella.
Laskennallinen tydopaikkamaara vuodelle 2030 nykyisella mitoituksella on noin 14 000
tyopaikkaa, kun tydpaikkavaljyytena 50 k-m? / tyopaikka ja toteutumisasteena

kaytetaan 80 prosenttia. (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 33.)

Keran tarkastelualueelle voidaan rajata Vviitteellinen toiminnoiltaan olennaisesti
muuttuva alue (kuva 27), jolla vuonna 2010 oli noin 2 600 tyopaikkaa. Alueen
laskennallinen tydpaikkamaara vuodelle 2030 nykyiselld mitoituksella on noin 6 800
tydpaikkaa, eli vahan alle puolet koko tarkastelualueen Ilaskennallisesta
tydpaikkamaarastd vuodelle 2030. Alueen muutoksen takia sekd nykyisten etta
laskennallisten tydpaikkojen voidaan ajatella olevan poistuvia tydpaikkoja. Poistuvia
tydpaikkoja voidaan korvata alueelle tai muualle Espooseen tulevalla
tydpaikkamitoituksella. Mikali laskennalliset tybpaikat haviadisivat kokonaan, eli niitd ei
korvattaisi muualla, vahenisi laskennallinen vuoden 2030 tyopaikkamaara Espoossa

noin 7 000 tydpaikalla. (Keran maankaytdn ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 33.)
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Kuva 27. Viitteellinen rajaus kaava-alueen toiminnoiltaan muuttuvasta alueesta seka vireilla
olevan tydpaikka-asemakaavan rajaus (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 33,
muokattu).

Talld hetkelld toiminnoiltaan eniten muuttuvalla alueella on vireillda kaksi
kaavamuutosta, joista toinen (Karamalmi ja Karaportti muutokset) sisaltaa
tyopaikkamitoitusta. Toisen kaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa
tyopaikkarakentamista kerrostaloasumiseen. Keran tarkastelualueella on mainittujen
kaavamuutosten lisdksi vireilld kaksi muuta asuinkerrosalaa lisaavaa kaavaa.
Karamalmi ja Karaportti muutokset -kaavan nahtavilld olleessa valmisteluaineistossa
suunnittelualueen kokonaismitoitus ei muutu nykyisesta eli on yhteensa 209 000 k-m>.
Toiminnoiltaan muuttuvalla alueelle tastd mitoituksesta sijoittuu 73 200 k-m?, mika
vastaa laskennallisesti vajaata 1 500:aa tydpaikkaa. Kyseinen osa tarkastelualuetta on
toistaiseksi kokonaan rakentumaton. (Keran maankaytdon ja elinkeinojen tarkastelu
2013: 33.)

Jos kyseinen kaavamuutosalue toteutuisi 80-prosenttisesti vuoteen 2030 mennessa,
tama vastaisi noin 1 200:aa tyOpaikkaa. Maara on noin kuudesosa taman hetkisen

mitoituksen avulla lasketusta toiminnoiltaan muuttuvan alueen 6 800 tyopaikasta
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vuonna 2030. Lisdksi asemakaavan pohjoisosan mitoitus kokonaisuudessaan
toteutuessaan vastaisi laskennallisesti 900 uutta tydpaikkaa. Myos vaesto tuo alueelle
tyopaikkoja, laskennallisesti noin seitseman prosenttia asukasmaarasta. Jos alueelle
tulisi noin 10 000 asukasta, se tarkoittaisi noin 700:aa tydpaikkaa. Asemakaavan
tydpaikkamitoitus siis korvaa osittain alueelta poistuvia tydpaikkoja. Kaava-alueella
seka olemassa olevien ettd mitoituksen mahdollistamien tyopaikkojen korvaaminen
kokonaisuudessaan tarkoittaisi kuitenkin tyopaikkamitoituksen lisdamistd kaava-

alueelle. (Keran maankayton ja elinkeinojen tarkastelu 2013: 33.)

6 Keran suunnittelutilanne

6.1 Kuntatason kaavoitus

6.1.1 Espoon eteldosien yleiskaava

Keran tarkastelualueella on voimassa Espoon eteldosien vyleiskaava, jonka
kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt vuonna 2008 ja joka on tullut lainvoimaiseksi
vuonna 2010 (kuva 28). Kaupunginvaltuuston vuonna 2002 paattamissa yleiskaavan
tavoitteissa tydpaikkojen mitoituslukuna kaytetdan 100 prosentin
tydpaikkaomavaraisuutta. Tydpaikka-alueita koskevia tavoitteita ovat esimerkiksi
tydpaikkavarauksien integrointi kaupunkirakenteeseen lahelle kaupunkikeskusten
monipuolista palvelutarjontaa ja asumisen aluevarauksia. Tydpaikkaomavaraisuuden
nostaminen turvataan riittavilla aluevarauksilla. Kaupunkikeskuksiin ja niiden
laheisyyteen varataan alueita nykyistd enemman tehokasta ja keskuksia
monipuolistavaa tydpaikkarakentamista varten. Tydpaikka-alueet sijoitetaan julkisella
likenteella hyvin saavutettaville alueille. (Espoon eteldosien yleiskaava 2030. Selostus.
2008: 101-103.)



50

Kuva 28. Ote Espoon eteldosien yleiskaavasta.

Espoon eteldosien yleiskaavassa tydpaikka-alueet (TP) on varattu ensisijaisesti
yksityisille palveluille, hallinnolle ja liikketoiminnalle. Niilld sallitaan myds alueelle
soveltuvaa teollisuutta ja kauppaa. Lisamerkinnalla /k sallitaan paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan  sijoittuminen ja lisdmerkinnallda /y  ymparistohairioita
aiheuttamattoman teollisuuden sijoittuminen. Kehitettavat ja sailyvat tydopaikka-alueet
sijoittuvat paasaantoisesti liikennevaylien varteen ja liikennevaylien solmukohtiin kuten
kaupunkikeskuksiin. Uusilla tydpaikka-alueilla on taydennetty olemassa olevaa
rakennetta, ja uudet nykyrakenteen ulkopuoliset tyOpaikka-aluevaraukset sijoittuvat
likenteellisesti hyville alueille. (Espoon eteldosien yleiskaava 2030. Selostus. 2008:
34-37.)

Keran tarkastelualue on suurimmaksi osaksi sailyvaa tyopaikka-aluetta (TP), tai
tydpaikka-aluetta, jolla sallitaan paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan sijoittuminen
(TP/k). Nihtimden pientaloalue on A-alue. Korkeimman hallinto-oikeuden paatés
Espoon eteldosien yleiskaavan hyvaksymistd koskevista valituksista on annettu
29.1.2010, jolloin valtuuston paatds yleiskaavan hyvaksymisestda sai lainvoiman.

Korkein hallinto-oikeus kumosi valtuuston paatdksen osittain, Keran tarkastelualueella



51

kumoamispaatds koskee asuntoaluevarausta (A1). Rantaradan etelapuolella Keran

asemalle kulkee pikaraitiotievaraus.

6.1.2 Voimassaolevat asemakaavat alueella

Tarkastelualueella sijaitsevat asemakaavat ovat Espoon etelaosien yleiskaavan ja
vallitsevan tilanteen  mukaisesti |ahinna teollisuus-, varasto-, liike- ja
toimistorakentamista. Tarkastelualueella on talla hetkelld vireilla viisi asemakaavaa,

joilla alueelle sijoitetaan seka asuinkerrostaloja etta liike- ja toimistotilaa.

Alueen pohjoisosassa Karamalmin voimassa oleva asemakaavan muutos on vuodelta
2010. Kaavamerkintana on KTY eli liike- ja toimistorakennusten seka ymparistohairioita
aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialue. Asemakaavayksikoitda on vain

kaksi, joten ne kattavat varsin laajan alueen.

Keran asemanseudulla, radan pohjoispuolella  Karapellontien vartta on
asemakaavoitettu 1970-luvulla, mutta asemakaavoja tai kayttétarkoituksia on muutettu
paljon jo 1980-luvun loppupuolelta lahtien. Kaavamerkintéind on joko KTY, eli liike- ja

toimistorakennusten korttelialue tai KT, eli toimistorakennusten korttelialue.

Rantaradan pohjoispuolella Karapellontien varrella on useita teollisuustontteja. Aluetta
on asemakaavoitettu = 1970-luvulla  esimerkiksi  teollisuus-, toimisto- ja
varastorakennusten korttelialueiksi. 1980-luvulla kaavamaarayksien muutoksien takia
sallitut teollisuus- ja varastotilojen ja muiden tilojen suhteet ovat vaihdelleet.
Kaavamuutoksia on tullut voimaan myds myohemmin 1990- ja 2000-luvuilla,

esimerkiksi vuonna 2010 teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Rantaradan etelapuolella sijaitsee Inex Partners Oy:n teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialue (T), jonka asemakaavan muutos on vuodelta 2005. Korttelialueen
etelapuolella sijaitsee Nihtimaen pientaloalue, jonka voimassa oleva asemakaava on
vuodelta 1980. Lahes koko alueen kaavamerkintdnd on AO eli erillisten enintaan

kaksiasuntoisten pientalojen korttelialue. Alueella sijaitsee myds Y-tontti.

Rantaradan eteldpuolella sijaitsevan Kutojantien varrella on nykyisin paljon
toimistorakennuksia. Aluetta on asemakaavoitettu 1980-luvulla, ja asemakaavoihin on

tehty muutoksia jo tuolloin, mutta myés mydhemmin. Alueelle on kaavoitettu KT- eli
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toimistorakennusten  korttelialueita, mutta myds teollisuus-, toimisto- ja
varastorakennusten Kkorttelialueita, samoin kuin liike- ja toimistorakennusten seka
ymparistohairioitd aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueita. Viimeisin

asemakaava on vuodelta 2011, ja se sallii alueelle paivittdistavaramyymalan.

Nihtisillantien etelapuoliselle alueelle on viime aikoina kaavoitettu asuinkerrostalojen
korttelialueita voimassa olevien toimistorakennusten korttelialueita sallivien
asemakaavojen lisaksi. Alueella on myo6s hotellirakennuksia sallivia asemakaavoja.
Alueella on voimassa myos vanhempia, 1980-luvulla voimaantulleita kaavoja. Alueella
on teollisuus-, toimisto- ja varastorakennusten korttelialueita, seka liike-, toimisto- ja
ymparistohairidita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueita, ja myoés
pelkkia teollisuus- ja varastorakennusten Kkorttelialueita. Muutoksia on laadittu seka
1980-luvun aikana ettda myds viime vuosien aikana. Nihtisillantien etelapuolella on
myoOs kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue, jolla sijaitsee lasten ja

nuorten teatteri.

6.2 Maakunnantason ohjaus

6.2.1 Maakuntasuunnitelma- ja ohjelma

Maakuntasuunnitelma on strateginen pidemman aikavalin pohja Uudenmaan kaikelle
suunnittelulle. Suunnitelma koostuu strategisista tavoitteista ja valinnoista. Yksi
strategisista tavoitteista on, ettd Uusimaa houkuttelee investointeja ja yrityksia.
Strategisena valintana maakuntasuunnitelmassa on esimerkiksi maankayton
aiheuttaman liikkumistarpeen vahentaminen tyématkoissa, vapaa-ajan likkumisessa ja
palveluissa. Esimerkiksi tyOpaikkojen saavutettavuutta parannetaan sijoittamalla niita
lahelle asukkaita ja joukkoliikennereittien solmukohtiin. (Uudenmaan
maakuntasuunnitelma 2033 2010: 15-18.)

Maakuntaohjelma perustuu maakuntasuunnitelmaan sekd ohjelmaa varten laadittuun
toimintaymparistdanalyysiin. Uudenmaan maakuntaohjelman 2011-2014 (2011)
paatavoitteet ovat metropolialueen kilpailuedun hyddyntaminen, asukkaiden
hyvinvoinnin parantaminen ja palveluiden turvaaminen seka yhdyskuntarakenteen ja

ympariston kehittdminen kestavalla tavalla. Yksi ohjelman tarkeista tavoitteista on
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tukea maakunnan elinkeinoelamaa yrittajyyttd vahvistamalla. (Maakuntaohjelma

kirkastaa lahivuosien kehittamislinjat 2013.)

Maakuntaohjelmassa on useita metropolimaakunnan kilpailuetuun ja elinkeinoelamaan
littyvia tavoitteita ja toimenpiteitd. Yritystoiminnan edellytyksia parannetaan
maakunnan eri osien vahvuuksia hydédyntamalla, edistdmalla alueiden yhteistydta ja
luomalla edellytykset uusille kasvualoille. Yksi keskeisista keinoista on elinkeinoelaman
yleisten toimintaedellytysten parantaminen. Toinen elinkeinoja ja palveluja tukeva
tavoite on logistiset ratkaisut ja alueen sisaisen ja ulkoisen saavutettavuuden
turvaaminen. Sujuvat nopeat liikenneyhteydet parantavat Uudenmaan Kkilpailuetua.
Tehokas joukkoliikenne seka hyvat raideliikenneyhteydet ovat keskeisia alueen

kilpailukyvylle. (Uudenmaan maakuntaohjelma 2011-2014 2011: 18.)

6.2.2 Lainvoimaiset ja suunnittelussa olevat maakuntakaavat

Ymparistdministerion vuonna 2006 vahvistama Uudenmaan maakuntakaava kattaa
Uudenmaan alueen ennen Itd-Uudenmaan kuntien liittymistd maakuntaan ja kattaa
kaikkien ~maankayttdmuotojen osalta alueidenkdytéon ja yhdyskuntarakenteen
periaatteet pitkalle tulevaisuuteen. Uudenmaan ensimmaisessa
vaihemaakuntakaavassa tarkastellaan toimintoja, joilla on merkittavia
ymparistovaikutuksia ja  jotka edellyttavat keskindistd  yhteensovittamista.
Ymparistdministerid on vahvistanut vaihekaavan vuonna 2010, ja se tdydentda vuonna
2006 vahvistettua Uudenmaan maakuntakaavaa. (Maakuntakaava on yleispiirteinen

maankaytén suunnitelma 2013.)

Uudenmaan maakuntakaavaratkaisussa edistetdaan elinkeinoeldaman kilpailukykya
turvaamalla taajamien ja niihin liittyvien, erityisesti liikenteellisesti edullisesti sijaitsevien
tyopaikka-alueiden kehittamismahdollisuudet taajamatoimintojen alueilla.
Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen tukee elinkeinoeldman toimintaedellytyksia

lisdamalla toimitilatarjontaa. (Uudenmaan maakuntakaava. Selostus 2007: 84—88.)

Uudenmaan maakuntakaavassa Kera on taajamatoimintojen aluetta (kuva 29).
Turuntien pohjoispuolella sijaitsee Keha Il:n jatke. Taajamatoimintojen alueen
suunnittelumaarayksen mukaan aluetta tulee suunnitella asumiseen, ymparistoonsa
soveltuvien tydpaikkatoimintojen sekd& naihin liittyvien palveluiden ja toimintojen

alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on Kiinnitettava erityista
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huomiota yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen sijoittamalla asuntotuotannon ja muiden
toimintojen painopiste olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, rataverkkoon ja
paavayliin tukeutuen. Lisaksi toimintojen sijoittelulla ja alueiden kayton riittavalla
tehokkuudella on turvattava joukkoliikenteen kehittamisedellytykset seka edistettava
kevytta liikennettd ja joukkoliikennetta tukevaa yhdyskuntarakennetta. (Uudenmaan

maakuntakaava. Kehittamissuositukset, merkinnat ja maaraykset 2007: 3.)
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Kuva 29. Ote maakuntakaavojen epdavirallisesta yhdistelmastd 2012: Uudenmaan
maakuntakaava (vahvistettu), Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaava (vahvistettu), Uudenmaan 3.
vaihemaakuntakaava (vahvistettu) ja Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (Maakuntavaltuuston
hyvdksymd 20.3.2013) (Uudenmaan liiton karttapalvelu 2013). Keran tarkastelualueen
likimaarainen sijainti on rajattu karttaan.

Toinen vaihemaakuntakaava on ensimmainen laajentuneen Uudenmaan kattava
maakuntakaava: kaava uudistaa ja taydentdd olemassa olevia maakuntakaavoja.
Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavan 20.3.2013. Uudenmaan 3. vaihemaakuntakaavan
ymparistoministerio  vahvisti 14.12.2012, kaavassa  kasitellaan Espoon
jatevedenpuhdistamoa. (Maakuntakaava on yleispiirteinen maankaytén suunnitelma
2013.)
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Vaihemaakuntakaavassa Keran alueella Keha Il:n varsi on tiivistettavaa aluetta.
Nihtisillan alueella on merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén ja
joukkoliikenteen vaihtopaikan merkintd, jollainen on myds Keha Il:n ja Turuntien
risteyksessa. Tiivistettdva alue -kehittamisperiaatemerkinnalla on osoitettu ne
taajamatoimintojen alueet, jotka jo ovat tai jotka tulee suunnitella kestavaan
likennejarjestelmaan tukeutuvina, ympardivaa taajamaa tiivimpina alueina. Tiivis
rakenne luo edellytyksida monipuolisille palveluille ja niiden saavutettavuudelle jalan ja

pyoraillen. (Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava. Selostus 2013: 51.)

Talld hetkelld valmistelussa on Uudenmaan neljds vaihemaakuntakaava, jonka
tavoitteena on tukea kestavaa kilpailukykya ja hyvinvointia Uudellamaalla. Neljannessa
vaihemaakuntakaavassa maaritelldadn suuret yhteiset kehittamislinjat elinkeinojen ja
innovaatiotoiminnan, logistiikan, tuulivoiman, viherrakenteen seka kulttuuriymparistojen
teemojen osalta. (Neljannen vaihemaakuntakaavan tavoitteena on kilpailukykyinen ja

hyvinvoiva Uusimaa 2014.)

6.3 Liikenteelliset suunnitelmat

Yleisesti ottaen raideliikenteen asemat muodostavat yhdyskuntarakenteeseen
luontevia keskittymid, joihin hakeutuu asumisen ja tydpaikkojen lisaksi myOs erilaisia
julkisia ja kaupallisia palveluja. lhmisten ja tavaroiden joustava liikkuminen
mahdollistuu paitsi asemanseuduilla jalkaisin tai pyéralla, myods keskusten ja niiden
ulkopuolella sijaitsevien tydpaikka-alueiden valilld tehokkaan liikenneverkon ansiosta.
Naiden alueiden palvelujen ja elinkeinoelaman toimintaedellytykset lisdantyvat hyvan
saavutettavuuden takia, ja toimitilarakentamisen edellytyksia ja ratakaytavien
houkuttelevuutta asunto- ja tydpaikka-alueena on mahdollista edelleen lisata
raideliikennettd kehittamalld. (Espoon raideliikennevisio 2011: 6; Uudenmaan

maakuntakaava. Selostus 2007: 114.)

Espoon raideliikennevision (2011: 24) mukaan vuonna 2050 Keran tarkastelualueen
halki kulkee pikaraitiotie. Tarkastelualueella tulee kulkemaan myds useita Espoon
sisdisia poikittaisyhteyksia seka aluekeskuksia yhdistavia ruuhka-ajan yhteyksia HSL-
alueen poikittaisliikenteen kehittdmissuunnitelman 2012-2022 (2011: 35) mukaan.
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Espoon kaupunkiradan ratasuunnitelman laatimisen Liikennevirasto on aloittanut valilla
Leppéavaara—Kauklahti. Kaupunkiradan tavoitteena on lisata lahilikenteen valityskykya,
lisata kapasiteettia ja parantaa junalikenteen tasmallisyytta ja liityntaliikenteen
edellytyksid. Espoon kaupunkiradan ratasuunnitelmassa kehitetddn Kilon, Keran,
Kauniaisten, Koivuhovin, Tuomarilan, Espoon keskuksen sekd Kauklahden
likennepaikkoja, liityntapysakointia ja varustelua. (Espoon kaupunkirata Leppavaara—
Kauklahti, ratasuunnittelu 2013.)

7 Suunnittelutavoitteet

7.1 Seudulliset tavoitteet radan varsilla

Viime vuosina on laadittu useita maakunnan tasoisia aluerakenteen tarkasteluja
(Metropolialueelle kestava aluerakenne 2008; Uudenmaan maankayton, asumisen ja
likenteen vaihtoehtoiset kehityssuunnat vuoteen 2035 2008; Uudenmaan ja Ita-
Uudenmaan rakennemallit 2035 2010; Uudenmaan ja Ita-Uudenmaan rakennemallien
arviointi  2010). Niiden mukaan yhdyskuntarakenteen kehittdminen nykyisen
aluerakenteen sisdlla aiheuttaa vahiten haitallisia vaikutuksia, ja erityisesti
radanvarsien kehittdminen tehokkaasti mahdollistaa raideliikenteen kayttamisen
tydomatkoilla.  Yritystoiminnan  keskittymille parhaimpia ovat raideliikenteeseen
pohjautuvat rakennemallit, jotka parhaiten parantavat Uudenmaan sisaista

saavutettavuutta.

Maankayton, asumisen ja liikenteen kehityskuvaa (MAL) laaditaan yhteistyona yli
kunta- ja hallintorajojen. Kehityskuvaan kuuluvat esimerkiksi alueen ja seudun
kilpailukyky, eri alueiden omaleimaisuus ja erikoistuminen seka liikennejarjestelman
toimivuus. Taloudellisen ja ekotehokkaan seudun todetaan olevan tiivis ja kasvavan
ensi sijassa sisdanpain vahvoilla joukkoliikennevyodhykkeilld. Maankayttda tiivistetdan
seudullisissa keskuksissa, paikalliskeskuksissa ja asemanseuduilla. (Helsingin seudun
kehityskuva 2050 "Rajaton Metropoli” 2011: 29-31.)
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7.2 Espoon kaupungin asemanseutuihin liittyvat tavoitteet

Espoon taloussuunnitelmassa 2012-2014 elinvoimaista ja kilpailukykyistd kestavan
kehityksen kaupunkia vahvistetaan eheyttamalla kaupunkirakennetta ja tehostamalla
maankayton sijoittumista hyvien joukkoliikenneyhteyksien, rantaradan, kaupunkiradan,
Lansimetron seka tulevan Lansiradan vaikutuspiiriin. Tavoitteena on, ettd Espoossa on
tarjolla riittava maara Kkilpailukykyisia ja kiinnostavia yritysalueita ja tontteja. (Vuoden

2012 talousarvio seka taloussuunnitelma 2011: 152).

Espoo-strategiassa 2010-2013 (2010) kaupunkirakenteeseen liittyvana tavoitteena on,
ettd uudesta tyopaikkakerrosalasta vahintdan 90 prosenttia sijoittuu joko Helsingin
seudun liikennejarjestelman 2011 mukaiselle kavelyn, pyo6railyn ja joukkoliikenteen
kannalta hyvin saavutettavissa oleville alueille, tai muun kaupungin hyvaksyman

joukkoliikennesuunnitelman mukaiselle joukkoliikennekaupungin alueelle.

Espoo-tarina on valtuuston 10.6.2013 paattama Espoon uusi strategia vuosille 2013—
2017. Tarinan mukaan Espoo on keskeinen osa kehittyvaa metropolialuetta ja Etela-
Suomen tydssakayntialuetta. Kera mainitaan uutena ekologisena kaupunkikeskuksena.
Espoo-tarinan mukaan aidosti verkostomainen raideliikenteeseen tukeutuva
kaupunkirakenne mahdollistaa taloudellisesti, ekologisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti

parhaan tavan kehittaa kaupunkia. (Espoo-tarina 2013.)

Elinvoimaan, Kkilpailukykyyn ja kestdvaan kehitykseen littyvd paamaara Espoo-
tarinassa on kansainvalisesti houkutteleva ja kiinnostava kaupunki, jonne osaavat
ihmiset, yrittajat ja kaikenkokoiset yritykset juurtuvat. Valtuustokauden tavoitteita on
useita. Espoon vetovoimaisuus kansainvalisesti kiinnostavana osaamisen seka tieteen,
taiteen ja  talouden innovaatioymparistona  kehittyy. = Palvelukeskittymien

saavutettavuutta joukkoliikenneyhteyksin parannetaan. (Espoo-tarina 2013).

Espoon elinkeinovydhykkeiden kehityskuvassa (2010) tarkastelualue sijoittuu
kokonaisuudessaan uusien mahdollisuuksien vyohykkeelle. Elinkeinovyohykkeet ovat
kehittdmis- ja toimintaymparistéja, jotka houkuttelevat uusia tyOpaikkoja ja sitovat
olemassa olevia tydpaikkoja siten, ettd syntyy vetovoimaisia keskuksia. Turunvaylan
vyOhykkeelld Nihtisillan ymparistdssa tuleva kehitys ja likenneyhteyksien parantaminen
luovat uusia elinkeinoalueita. Keha Il:n vyohykkeella Keha Il ja sen jatko antavat hyvat

edellytykset elinkeinojen kehittamiselle. Turunvaylan varren teknologiavydhyke rajautuu
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tarkastelualueen eteldosaan. Aluetta kehitetdan teknologiaklusterin vydhykkeend, jossa
on toisiaan tukevaa opetus-, tutkimus- ja  yritystoimintaa. @ (Espoon

elinkeinovyohykkeiden kehityskuva 2010: 18.)

7.3 Keran osayleiskaavan tavoitteet ja aikataulu

Espoon kaupunginhallitus hyvaksyi Keran osayleiskaavan tavoitteet 30.9.2013.
Tavoitteena on suunnitella kestavan kehityksen kaytantoja toteuttava energiatehokas,
toiminnoiltaan monipuolinen, kaupunkimainen ja omaleimainen alue, joka tukeutuu
raideliikenteeseen ja muihin hyviin liikenneyhteyksiin. (Keran osayleiskaavan

tavoitteiden hyvaksyminen 2013.)

Mitoituksena osayleiskaavassa tutkitaan 6000—15 000 asukasta ja tyOpaikkojen osalta
8000-14 000 tyopaikkaa. Ensisijaisesti alueesta tavoitellaan ei-korkean rakentamisen
keskusmaista aluetta. Alueelle pitdd mahdollistaa monimuotoinen tydpaikkakehitys.
Keran elinkeino- ja yritystoiminta-aluetta kehitetaan edelleen tehokkaana ja
seudullisesti merkittavana tyopaikka-alueena. Tavoitteena on niin  houkutteleva
asuinalue, ettd alueella tydssakayvat suurelta osin myds asuvat talla alueella.
Pikaraitiotielinjaus tutkitaan Turuntielle asti. Tavoitteena on joukkoliikenneyhteyksien
merkittdva parantaminen pikaraitiotielld, joka yhdistdd metron Suurpellon kautta

rantarataan. (Keran osayleiskaavan tavoitteiden hyvaksyminen 2013.)

Osayleiskaavatydn tavoitteellinen aikataulu on yhtenevainen Uudenmaan 4.
vaihemaakuntakaavatydn kanssa, eli osayleiskaava vahvistuisi vuosien 2017-2018
aikana. Inex Partners Oy:n logistiikkatoiminnot siirtyvat Sipooseen vuosien 2018-2019
aikana, ja tavoitteena on osayleiskaavatydn saattaminen paatdkseen siihen mennessa.
Osayleiskaavan kanssa samanaikaisesti valmistellaan alueen asemakaavoja, jotta
aluetta paastaisiin rakentamaan vaiheittain heti logistiikkatoimintojen poistuttua.
(Hokkanen 2014.)
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8 Yhteenveto

Tydssé on tutkittu Keran tarkastelualuetta yritys- ja tyopaikka-alueena. Alueella useita
vuosikymmenia sijainnut suuri logistiikkavarasto on siirtymassa vuosikymmenen
loppuun mennessa alueelta muualle, mikd avaa mahdollisuuden alueen ottamiselle

muuhun kayttéon laatimalla osayleiskaava.

Keran tarkastelualueen teollinen historia ulottuu 1900-luvun alkuun, ja 1960-luvulla
siella on sijainnut Espoon mittakaavassa merkittavia teollisuuslaitoksia. Erityisesti
aseman seutua on jo kymmenen vuotta sitten luonnehdittu muutosalueeksi ja imagoa
keskinkertaiseksi. Alueella sijaitsee paljon 1960-1980-luvuilta peréisin olevia
teollisuus- ja varastorakennuksia, mika lienee vaikuttanut arvioihin. Yritysten kannalta

alueen vahvuuksia olivat tuolloin hyva saavutettavuus seka alueen suuret yritykset.

Saavutettavuus on alueella edelleen erittain hyva rantaradan ja useiden Espoon
sisdisten ja seudullisten joukkoliikennelinjojen ansiosta. Suunniteltujen Espoon
sisdisten poikittaisyhteyksien ja aluekeskuksia yhdistavien ruuhka-ajan yhteyksien
myo6td alueen saavutettavuus paranee entisestaan. Lisaksi Liikennevirasto on aloittanut
Espoon kaupunkiradan ratasuunnitelman laatimisen valilla Leppavaara—Kauklahti, ja

raideliikennevision mukaan vuonna 2050 alueella kulkee pikaraitiotie.

Keran tarkastelualue sijaitsee Espoon yritystoiminnan tihentymassa. Alueella sijainneet
yli 10 000 tyOpaikkaa ovat muodostaneet lahes puolet Suur-Leppavaaran
tyopaikkamaarasta. Tarkastelualueen tyopaikoista suurin osa on ollut teollisuuden
toimialalla (viestintalaitteiden valmistus), tukkukaupan alalla, tietojenkasittelyn alalla
seka rahoitus- ja vakuutustoiminnan alalla, eli alueen suurimmat toimialat ovat

vastanneet Espoon erikoistumisaloja.

Tarkastelualueen seudullisen merkittdvyyden arvioimiseksi kaytettiin vuonna 2009
tehdyn koko paakaupunkiseudun yritysalueet kattavan selvityksen tietoja. Tiedot eivat
ole uusimmat saatavilla olevat esimerkiksi yritystietojen osalta, mutta ne ovat
yhteismitalliset koko paékaupunkiseudun osalta, joten ne soveltuvat vertailun
tekemiseen. Tarkastelun perusteella Keran alueista Karamalmi ja Nihtisilta ovat
seudullisesti merkittavia tyOpaikka-alueita toimistoalueina ja Kera aseman seutu

logistiikka-alueena. Keran tarkastelualue kuuluu Lé&nsi-Helsingin ja Espoon
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informaatioteknologian alan yritysten keskittymé&én, jonka vertaisia on vain muutama

Euroopassa.

Keran osayleiskaavoituksessa tutkitaan 8 000-14 000 tyOpaikan sijoittamista alueelle.
Espoon eteldosien yleiskaavassa alueen laskennallinen mitoitus on noin 14 000
tyopaikkaa eli sama kuin osayleiskaavan tavoitteiden maksimityopaikkamaara. Keran
tarkastelualueen tyopaikkamdara on kuitenkin pienentynyt viime vuosina, joten
osayleiskaavan  tyopaikkamitoituksen ja  monimuotoisen  tydpaikkakehityksen
mahdollistamisen voidaan katsoa johtavan alueen kehittymiseen edelleen tehokkaana
ja seudullisesti merkittavana tyopaikka-alueena, mihin osayleiskaavan tavoitteet
tahtaavat. Tarkastelualueen sijainti joukkoliikenteen kannalta hyvin saavutettavalla
alueella on linjassa Espoo-strategian tavoitteen kanssa uuden tydpaikkakerrosalan

sijoittumisesta hyvin saavutettavissa oleville alueille.

Keran tarkastelualueen sijainti sekd osayleiskaavan tavoitteet ovat linjassa myds
seudullisten yritystoimintaan ja tyopaikkojen saavutettavuuteen liittyvien tavoitteiden
kanssa. Alue sijoittuu joukkoliikennereittien solmukohtaan erityisesti tulevaisuudessa
joukkoliikenteen kehittyessa, joten alueelle yritystoimintaa sijoittamalla voidaan
parantaa yritystoiminnan edellytyksia ja turvata saavutettavuutta. Aseman seudut ovat
parhaimpia uuden rakentamisen kohteita, ja niiden kehittdminen eheyttaa alue- ja

yhdyskuntarakennetta ja vahvistaa kilpailukykya.

Yritysten Espooseen sijoittumiseen on vaikuttanut esimerkiksi likenneyhteydet ja
paakaupunkiseudun léheisyys seka alueen imago. Yritykset ovat kuitenkin kokeneet,
ettei kaavoituspolitikka tue yritystoimintaa. Keran osayleiskaavoitus tarjoaa
mahdollisuuden uudistaa yritysalueiden imagoa seka tarjota yrityksille enemman
ajanmukaisia  toimitiloja.  Riippumatta alueelle  mitoitettavien asukas- ja
tyopaikkamaarien suhteesta, tulee alueen luonne, mittakaava ja rakenne muuttumaan

merkittavasti.
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