MYYRMAEN

YDINKESKUSTAN

KEHITYSSUUNNITELMA- YRITYSVAIKUTUSTEN ARVIOINTI
LUONNOS 21.5.2026




\\\I)

Sisallysluettelo

.Johdanto........c.coiiiiiiri 3

. Nykytilan analyysi ......ccccccoimmmcciiircirrrecc e 7
2.1. Liike- ja toimistotilat ... 7
2.2. Tyopaikkamaarat ja sen kehitys ..........ccccooviiiiiiiiiiii e 16

. Kysynnan arviointi ..o 22

3.1, VUOIOVAIKULUS ..o 22
3.2. Benchmarking ........ooviiiiiiiie e 25
3.3. Liike- ja toimistotilan KySynta ...........coooviiiiiiiiii e 33
. Kehittamissuunnitelmaluonnoksen arviointi ............ 40
4.1. Johtopaatokset ja suositukset liiketiloinin ...........ccccooeiiiiiinnnene 42
4.2. Johtopaatokset ja suositukset toimistotiloihin .............ccccoiieeennne. 50
4.3. Johtopaatdkset ja suositukset tydpaikkoihin .............cccccoeeeeiinne 55
4.4. Liikenteellinen nakdkulma yritysvaikutuksiin ............ccccccoeeeeiinnnnee, 59
4.5. Yhteenveto yritysvaikutusten arvioinnista ............cccccccoeeiiiiieennn. 62



\\\I)

1. Johdanto

Vantaan kaupunki laatii Myyrmaen keskustaan kehityssuunnitelmaa. Myyrmaen
ydinkeskustan suunnitelmalla 2026 tarkennetaan vuonna 2019 laadittua Myyrmaen
kaavarunkoa. Ydinkeskustan suunnitelma on kaavarunkoa syvempi selvitys
kaupunkikeskustan kehitysmahdollisuuksista ja sen avulla toteutetaan uuden
kaupunkistrategian tavoitteita. Suunnitelma toimii tulevien kaavamuutostdiden pohjana.

Suunnitelman tavoitteena on toiminnallisesti monipuolinen ydinkeskusta, josta I6ytyy
asukkaita, tyopaikkoja ja virkistysta. Suunnitelmassa tutkitaan kohtuullista asumisen

maaraa ja riittdvaa liiketoiminnan maaraa, jolla mahdollistetaan Myyrmaen kestava kasvu.

Suunnitelmassa kehitetdan julkisen tilan laatua ja parannetaan puistojen ja aukioiden
viihtyisyytta. Tarkoituksena on luoda virea ja vehrea katuymparistd. Suunnitelmassa
etsitddn myds ratkaisuja keskustan liikenteen ja pysakoéinnin haasteisiin.

Taman selvityksen tavoitteena on arvioida Myyrmaen ydinkeskusta-alueen nykytilannetta
ja tulevaisuuden kehityssuuntia. Tavoitteena on lisata ymmarrysta yritysten tarpeista ja
toimintaedellytyksista seka tuoda nakemyksia uuden liikerakentamisen ja
toimistorakentamisen kysyntaan.

Selvityksessa arvioidaan kaavoituksen laatiman kehityssuunnitelmaluonnoksen seka
innovaatiokaavan vaikutuksia keskustan elinvoimaan yritysnakékulmasta. Selvityksessa
tarkasteltavia teemoja ovat mm. liiketilan ja toimistotilan mitoitus ja sijainti, MYBA-
suunnitelma, tydpaikkamaaran kehitys seka liikenne yritysten toimintaedellytysten
nakokulmasta. Lisdksi tehdaan johtopaatoksia ja suosituksia liiketilojen ja
toimistorakentamisen kehityksesta Myyrmaessa.

Tyon ohjausryhma

Annakaisa Haanpaa, asemakaava-arkkitehti

Emmy Hedin, asemakaava-arkkitehti

Anders Hedman, asemakaava-arkkitehti
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Eeva-Maria Niemi, yleiskaavasuunnittelija

Anna-Mari Kangas, yleiskaavasuunnittelija

Emilia Henttunen-Dufvelin, projektitydntekija, Nuoriso- ja yhteisdpalvelut
Katariina Aho, avainasiakaspaallikkd, Business Vantaa
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Myyrmaen ydinkeskustan
suunnitelma

Suunnitelman tavoitteena on toiminnallisesti monipuolinen ydinkeskusta, josta
I6ytyy asukkaita, tydpaikkoja ja virkistysta. Suunnitelmassa tutkitaan kohtuullista
asumisen maaraa ja riittdvaa liikketoiminnan maaraa, jolla mahdollistetaan
Myyrmaen kestava kasvu. Suunnitelmassa kehitetaan julkisen tilan laatua ja
parannetaan puistojen ja aukioiden viihtyisyytta. Tarkoituksena on luoda virea
ja vehrea katuymparistd. Suunnitelmassa etsitdan myos ratkaisuja keskustan
likenteen ja pysakoinnin haasteisiin. Tavoitteena on kehittaa elinvoimainen ja
omaleimainen kaupunkikeskusta — Meidan MyyrYork.

Vieressa kuvassa on esitetty suunnittelualueen rajaus ja kehitettavat korttelit.
Yritysvaikutusten arviointia varten on kaupungilta saatu alustava
kehityssuunnitelman luonnos, jota tassa tydssa arvioidaan.
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Selvityksessa kaytettyja termeja

Toimitila B Ydinkeskustan kehityssuunnitelman alueella palvelutiloiksi voidaan lukea nykyinen
Myyrmaen kirjasto. Myds palvelu- ja hoivakodeissa saattaa palvelutiloja, joita ei ole
kartoitettu. Myyrmaen terveysasema toimii toimistorakennuksessa ja on selvityksessa
huomioitu toimistotilana. Suunnitelmissa olevissa Oivallustentalossa ja Elamystentalossa
on palvelutilaa.

B Toimitila tarkoittaa yritysten tai julkisten toimijoiden kaytossa olevia tiloja, jotka voivat olla
esimerkiksi liiketiloja, toimistoja, varastoja, tuotantotiloja tai palvelutiloja. Tassa
selvityksessa tarkastelun painopiste on liiketiloissa ja toimistotiloissa, jotka ovat Myyrmaen
yritystoimijoiden paakayttotiloja.

Liiketila Toimistorakennus ja liikerakennus

m Liiketilat ovat tissa selvityksessé katutasossa tai kerroksissa olevat tilat, jotka ovat ®  Rakennusluokituksen mukaiset rakennukset. Luokittelu on tehty rakennuksen
suoraan kuluttaja-asiakkaita palvelevassa kaytossa. Liiketiloissa on usein nayteikkuna ja paatarkoituksen mukaan. Toimistorakennuksissa voi maantasokerroksessa olla liiketilaa ja

kaynti on suoraan katutilasta tai kerroksissa olevasta yhteistilasta. likerakennuksessa myos toimistoja.

m Liiketiloja kayttavat paadasiassa kaupan yritykset ja muut palvelutoimijat. Liiketilojen Kauppakeskus
yhteyteen voi kuulua myos takatiloja, esimerkiksi henkilékunnan tiloja tai varastotiloja.
Liiketiloja voi olla myds muussa kaytossa, kuten kerhotiloina tai toimistona, jossa ei ole
asiakaspalvelua.

m  Kauppakeskusyhdistyksen mukaan kauppakeskus muodostuu liikerakennuksesta, jossa
myymalat ja palvelut avautuvat sisdanpain kaytaville tai keskusaukiolle. Vuokrattavan
liiketilan maara on yleensa vahintdan 5000 h-m2. Kauppakeskuksessa on vahintadan 10
myymalaa. Kauppakeskuksessa on yksi tai useampi ankkuri- tai veturiyritys ja joukko

Toimistotila TR s . .
avainyrityksia seka muita myymalgita ja palveluja. Kokonaisuus muodostaa suuren
B Toimistotiloina on tassa SeIVitykseSSé tarkasteltu toimistorakennusten kaikkia tlIOJa lukuun palvelutarjooman eri toimialoilta, palvelut voivat olla seka kaupa”isia etta Ju|k|s|a
ottamatta liiketiloja. Liiketiloina on toimistorakennuksissa paaosin tarkasteltu katutason Kauppakeskuksella on yhteinen identiteetti/brandi, johto ja markkinointi. Myyrmaessa
tiloja seka kerroksissa olevat tiloja, jotka ovat selvasti asiakaspalvelukaytossa. kauppakeskuksia ovat Myyrmanni ja Isomyyri.
Palvelutila Kaupan ja palveluiden toimialat
m Liike- ja tOimiStOtiIOjen ohella MyyrméeSSé on palvelutiIOja, jotka ovat paaOS|n jUIkiSten tai [} Se|vityksessé kaytetty toimialaluokitus on seuraavalla sivulla.

julkisluonteisten palveluiden kaytdssa. Niitd ovat mm. koulut, paivakodit ja liikuntahallit.
5 Palvelutiloja on mm. julkisissa rakennuksissa seka urheilu- ja kokoontumisrakennuksissa.



Liiketilojen
toimialaluokitus

Kaupat ja palvelut

Paivittaistavarakauppa
B Supermarketit: K-supermarket,
Lidl, S-market

m Lahikaupat: Sale, Alepa,
K-market, etniset ruokakaupat

m Pt-erikoiskaupat: Alko, kala- ja
lihakaupat, makeis- ja
leipomomyymalat

m  Kioskit

Tavaratalokauppa
® Hypermarket

B Paivittaistavaraa,
erikoiskauppaa ja vahaisesti
tilaa vaativan kaupan tuotteita

m Citymarket, Prisma

B Laajan tavaravalikoiman
myymalat

B Tokmanni, Biltema, Rusta,
Clas Ohlson, Puuilo, Jula

Erikoiskauppa

Muotikauppa
m Vaatekaupat
B Kenka-, laukku- ja asustekaupat

Terveyskauppa
B Apteekit ja luontaistuotekaupat
m  Optikot

Sisustuskauppa

B Sisustus-, kasityo- ja
lahjatavarakaupat

Muu erikoiskauppa

Kirjakaupat

Urheilu- ja retkeilykaupat
Kukkakaupat

Eldinkaupat

Kulta- ja kellokaupat
Lelukaupat ja lastentarvikekaupat
Matkapuhelinmyymalat

Ravintolat, kahvilat ja hotellit
lllallisravintolat

®  Kahvilat ja lounasravintolat

B Pubit, baarit ja tanssiravintolat
m Grillit

Kaupalliset palvelut
Kampaamot ja parturit
Kauneuspalvelut

Laakari- ja terveyspalvelut
Kuntosalit ja liikuntapalvelut
Sisaleikkipuistot

Pesulat

Autokoulut

Pankit ja vakuutus
Kiinteistovalitys

Kiertotalouskauppa
m  Kirpputorit

B Antikvariaatit

B Kierratyskeskus
]

Muut kaytettyjen tavaroiden
myymalat

Toimisto tai muu kaytto

m Liiketilat, jotka ovat muussa
kuin kaupan tai kaupallisten
palveluiden kaytdssa

B Toimistot, julkiset palvelut ja
jarjestdjen tilat liiketiloissa

B Pienvarastokeskukset

Tyhjat tilat
m Liiketilat, joissa ei ole

ulkoapain havaittavaa
toimintaa
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2. Nykytilan analyysi

2.1. Liike- ja toimistotilat
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Liiketilojen nykytilan analyysi

Liiketilojen nykytilan analyysi perustuu WSP:n joulukuussa 2025 tehtyyn ja
tammikuussa 2026 taydennettyyn kenttakartoitukseen. Kartoituksen pohjana
kaytettiin kaupungilta saatua kivijalkaliiketilojen kartoitusta.

WSP:n liiketilakartoituksessa koottiin toiminnan toimiala, ketjuun kuuluminen,
liketilan sijainti kavelyalueella, kauppakeskuksessa tai autokadulla seka missa
kerroksessa liiketila on. Ketjuiksi on laskettu tunnetut ketjuliikkeet, brandit ja
monitoimipaikkayritykset, joilla on ainakin muutama myymala. Kaytetty
toimialaluokitus on sivulla 6.

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupan ja palveluiden liikepinta-ala. Lisaksi on
huomioitu tyhjat liiketilat seka liiketilat, jotka ovat muussa kuin kaupan ja
kaupallisten palveluiden kaytdssa. Pinta-alat on laskettu liiketilan pohjapinta-
alan mukaan ja pinta-ala pitaa sisallaan myymalatilan lisaksi mm. takatilat,
varastot ja seinat. Pinta-alat eivat ole taysin vastaavat kuin rakennusluvassa,
mutta pinta-alat ovat kuitenkin keskenaan verrannolliset.

Liiketilat kartoitettiin koko Myyrmaen keskustan alueelta ja jaettiin analyysissa
suunnittelualueeseen ja lahiymparistoon. Myyrmannin liiketiloja ei koottu kentta-
kartoituksella, vaan kauppakeskuksen toimialajakauma ja kaytéssa oleva pinta-
ala on saatu Suomen Kauppakeskusyhdistys ry:n vuositilastosta, Kauppa-
keskukset 2025.

Oheisessa karttaan on merkitty kartoitetut kaupan ja palvelut suunnittelualueella
ja lahiymparistossa.
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Liiketilat suunnittelualueella
ja lahiymparistossa

Suunnittelualueella on liiketilaa WSP:n kartoituksen mukaan noin 53 000 k-m?Z, ja joko
Myyrmaen keskustassa (ks. karttakuva edellisella sivulla) noin 63 000 k-m2. Suunnittelu-
alueen liiketilan pinta-alasta hieman yli puolet on kauppaa ja noin kolmannes palveluita
(ravintolat ja muut kaupalliset palvelut). Liiketiloja muussa kuin kaupan ja kaupallisten
palveluiden kaytdssa on viisi prosenttia.

Tyhjaa liiketilaa on suunnittelualueella Isomyyrissad noin 2500 m2. Tyhjan liiketilan osuus
koko suunnittelualueen liikepinta-alasta (53 000 k-m?) on viisi prosenttia, mutta
tarkastelussa ei ole mukana Myyrmannin tyhjia liiketiloja, koska niita ei tdssa erikseen
selvitetty. Tyhjien liiketilojen osuus on suunnittelualueen liikepinta-alasta ilman
Myyrmannia (21000 k-m?) noin 12 %.

Suurin osa Myyrmaen kaupasta, eli paivittdistavarakaupasta, tavaratalokaupasta ja
erikoiskaupasta, on sijoittunut Myyrmanniin. Isomyyrissa on paivittaistavarakauppaa ja
kiertotalouskauppaa sekad muutamia pienid muita palvelutoimijoita.

Suunnittelualueella kauppakeskusten ulkopuolella eli kaytanndssa kivijalkaliiketiloissa on
pinta-alaa yhteensa lahes 14 000 k-m?. Liikepinta-ala painottuu kaupallisiin palveluihin ja

ravintolapalveluihin, joita on pinta-alasta noin kolme neljdsosaa. Kivijalkaliiketiloissa on
vain yksittaisia erikoiskauppoja (apteekki, nikotiinikauppa, pelikauppa, vaatekauppa ja
apuvalineliike) seka pari etnista ruokakauppaa ja kioski. Liiketiloista noin viidennes eli

2600 k-m? on muussa kuin kaupan ja palveluiden kaytdssa. Liiketiloissa on mm. paivakoti,

seurakunta, Kelan toimipiste, isannainti- ja huoltotoimisto seka yhdistystoimintaa.

Suunnittelualueen l1ahiymparistdn liiketilat painottuvat ravintolapalveluihin ja kaupallisiin

palveluihin. Lahiymparistdssa on myds paivittaistavarakauppaa.
9

Myymanni

Suunnittelualueen liiketilat
yht. 53 000 k-m2

2 500; 5 %
2 800; 5 %
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Liiketilojen pinta-ala Myyrmaessa
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0 5000 10 000 15 000 20 000
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Paivittaistavarakauppa
= Tavaratalokauppa
= Erikoiskauppa
Kiertotalouskauppa
Ravintolat ja kahvilat
= Kaupalliset palvelut
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= Tyhjat liiketilat

30000 35000

Lahde: WSP kartoitus ja Suomen kauppakeskusyhdistys; Kauppakeskukset 2025
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Liiketilojen sijainti kerroksissa

Liiketiloista suurin osa sijoittuu katutasoon. Suunnittelualueella on liiketilaa toisessa
kerroksessa mm. Isomyyrissa, Virtatalossa sekd Myyrmaenraitti 4:n toimisto-
rakennuksessa. Liesikuja 4:n toimistorakennuksessa on palveluita katutason ohella 2-5
kerroksessa. Toisessa kerroksessa on mm. ravintola, johon on sisdankaynti luhti-

kaytavalta. Ylemmissa kerroksissa on mm. fysioterapia, kauneushoitola ja tietokonehuolto.

Katutason ylapuolella olevat liiketilat ovat yleisesti toimivia I&hinna kauppakeskuksissa ja
niissakin toimivuus heikkenee kerroksiin mentdessa. Toinen kerros on viela toimiva
kaupalle, mutta tata ylempiin kerroksiin hakeutuu paaosin palvelutoimijoita. Kivijalassa
toiseen kerrokseen sijoittuu tyypillisesti likuntapalveluita tai ajanvarauspalveluita
esimerkiksi laakarikeskuksia tai pankkipalveluita.

10
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Liiketilojen lukumaara ja
kokoluokat suunnittelualueella

Suunnittelualueella on yhteensa runsas 100 liiketilaa, kun ei oteta mukaan Myyrmannia.
Liiketilojen keskikoko on 200 m2. Keskikoko vaihtelee toimialoittain: keskimaarin
suurimmat myymalat suunnittelualueella ovat kiertotalouskaupassa, toiseksi suurimmat
paivittaistavarakaupassa. My0s tavaratalokaupassa liiketilojen keskikoko on keski-
maaraista suurempi. Tyypillinen keskikoko on tavaratalokaupassa kuitenkin huomattavasti
suurempi kuin suunnittelualueella, jossa on vain yksi pieni sekatavarakauppa, joka on
luokiteltu tavaratalokaupaksi.

Pienimmat liiketilat ovat tyypillisesti alle 50 m? ja suurimmat paivittaistavarakauppaa ja
kiertotalouskauppaa lukuun ottamatta noin 1000 m2.

Liiketiloista puolet on kooltaan alle 100 m2. Eniten liiketiloja on kokoluokassa 150-200 m?
seka pienissa kokoluokissa 20—40 m?2 ja 40—60 mZ2. Viidesosa liiketiloista eli 20 kpl on
kooltaan yli 300 m2.

12

Liiketilat suunnittelualueella pl. Myyrmannin liiketilat

lukumaara m?2

Paivittaistavarakauppa 1400
Tavaratalokauppa 1 240 240 240
Erikoiskauppa 5 170 50 500
Kiertotalouskauppa 2 900 400 1400
Ravintolat ja kahvilat 17 200 10 600
Kaupalliset palvelut 47 160 20 1100
Liiketilat muussa kaytdssa 14 210 20 760
Tyhjat tilat 210

Liiketilojen Ikm kokoluokittain
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Ketjuliikkeet

Suunnittelualueella (pl. Myyrmanni) valtaosa liikkeista on ketjuihin kuulumatto-
mia yrityksia ja vain 16 % on ketjuliikkeita. Ketjuiksi on laskettu tunnetut
ketjuliikkeet, brandit ja monitoimipaikkayritykset, joilla on ainakin muutama
myymala.

Lahiymparistdssa tilanne on samankaltainen. Kivijalkaliiketiloihin hakeutuukin
tyypillisesti pienyrittjia ja ketjuihin kuulumattomia toimijoita, kun taas kauppa-
keskuksissa suuri osa toimijoista on kuuluu jonkin ketjuun tai monimyymala-
yritykseen.

Ketjuliikkeiden pinta-ala on keskimaarin suurempi kuin ketjuihin kuulumattomilla

likkeilld. Suunnittelualueen liiketilojen pinta-alasta noin kolmasosa on ketju-
liikkeilla.

Liiketilojen lukumaara Liiketilojen pinta-ala
100 87 16 000
14 000
80 12 000
60 ~ 10 000
£ 43 £ 8000
40 6 000
20 16 4 000
. 5 2000
0 _— 0
Suunnittelualue* Lahiympaéristd Suunnittelualue* Lahiymparistd
m Ketjulike ®Eiketju m Ketjulike m®Ei ketju
13

* llman Myyrmannia Lahde: WSP kartoitus
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Toimistot

Toimistorakennuksia tai paaosin toimistoja sisaltavia rakennuksia on suunnittelualueella
kahdeksan. Tassa selvityksessa Liesikuja 7 on luokiteltu toimistorakennukseksi, koska se
sisaltaa toimistoja, vaikka virallisesti rakennuksen paakayttotarkoitus on teollisuus-
rakennus. Myos Myyrinpuhoksessa on toimistotilaa kerroksissa. Virallisesti rakennus on
luokiteltu liike- ja hotellirakennukseksi.

Toimistorakennuksissa on kerrosala on yhteensa 76 000 k-m2. Maantaso on suurelta osin
muussa kuin toimistokaytdssa, esimerkiksi aula- tai liiketilana. Toimistorakennusten
ohella toimistotilaa on mm. Myyrmannissa n. 4000 m2. Nain ollen toimistokerrosalaa on
suunnittelualueella karkeasti arvioiden noin 62 000 k-m?2. Liiketiloja on myos jonkin verran
toimistomaisessa kaytdssa. Niita ei ole laskettu mukaan toimistopinta-alaan

Toimistorakennukset

Rakennuksen Kerros- Toimistojen

kerrosala luku kerrosala*
Ojahaanrinne 4 3000 2 1500
Myyrmaentie 4a 2000 2 1000
Liesikuja 4 3 000 5 2400
Myyrmaenraitti 4 / Liesikuja 5 7000 3 4 700
Liesikuja 7 3700 3 2500
Jonséksentie 4, terveyskeskus 10 200 4 7 700
Jonsaksentie 6, Myyrinpuhos 6 600 3 4 400
Virtatalo 40 900 6 34 100
76 400 n. 58 000

Léhde: Vantaan kaupunki *Pinta-ala maantason ylapuolella
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Liiketilat, toimistotilat ja tyhjat tilat

[77] Toimisto tai muu kayttd
[7] Liiketila

Rakennukset

- Toimistorakennukset
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Tyhjat liike- ja toimistotilat

Tyhjaa liiketilaa
Tyhjaa liiketilaa oli suunnittelualueella kartoitushetkellda Isomyyrissa toisessa

kerroksessa. Isomyyrin tiloja ei markkinoida niiden huonokuntoisuuden vuoksi.
Kivijalkaliiketiloissa ei kartoitushetkella ollut tyhjaa liiketilaa.

Tyhjaa liiketilaa on suunnittelualueella yhteensa noin 2500 m?, eli 12 % suunnittelualueen
pinta-alasta pl. Myyrmanni. Myyrmannin toimialajakauma on saatu Kauppakeskus-
yhdistyksen vuositilastosta, jossa tyhjia tiloja ei ole ilmoitettu. Myyrmannissa on joitain
tyhjia tiloja kerroksissa ei-keskeisissa sijanneissa. Lisaksi katutasossa on yksi tyhja tila,
johon ei paase kauppakeskuksen sisatiloista. Pinta-alatietoa tyhjista tiloista ei ole.

Tyhjaa toimistotilaa
Tyhjat toimistotilat on kartoitettu toimitilamarkkinoilta. Tyhjaa toimistotilaa on suunnittelu-
alueella runsas 12 000 m2 eli tyhjien tilojen osuus toimistorakennusten kerrosalasta noin
15 % ja toimistojen kerrosalasta noin 20 %. Tyhjien tilojen osuus ilmoitetaan yleensa
vuokrattavasta pinta-alasta, ei rakennusten kerrosalasta (ks. toimistotilan vajaakayttdaste
pks:lla s. 38), joten luku ei ole verrannollinen tallaisten tarkastelujen kanssa. Tyhjaa
toimistotilaa on mm.

B Virtatalo, n. 2700 m2
Myyrmanninraitti 4/Liesikuja 5, n. 2000 m2
Liesikuja 7, n. 2700 m2

Myyrinpuhos, noin puolet toimistotilasta tyhjana, tiloja ei markkinoida

Myyrmanni, jonkin verran (ei tarkkaa tietoa pinta-alasta, vuokrattavaa toimistotilaa
yht. n 4000 m2).
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Liiketilat, toimistotilat ja tyhjat tilat

Liiketilat
B Tyhjat tilat

Rakennukset
- Toimistorakennukset

] 1 11 1 1

* Tyhjsa toimitilaa rakennuksessa
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2. Nykytilan analyysi

2.1. Tyopaikkamaara ja sen kehitys
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Tyopaikkamaara
Myyrmaessa

kehitys

Myyrmaen kaupunginosassa on tyopaikkoja yhteensa noin 5500 (vuonna 2023).
Tyo6paikkoja on eniten terveys- ja sosiaalipalveluissa, toiseksi eniten hallinto- ja
tukipalvelutoiminnassa. Muita suuria toimialoja ovat tukku- ja vahittaiskauppa seka
koulutus.

Viimeisen kymmenen vuoden aikana tydpaikkojen maarassa on tapahtunut seka laskua
ettad kasvua. Toimialoittain tarkasteltuna merkittavinta kasvua on tapahtunut toimialoilla,
joissa Myyrmaessa on paljon tydpaikkoja.

Tybpaikkamaarien kehityksen suurimmat pistemaiset muutokset ovat johtuneet
yksittaisten toimijoiden tai toimialojen muutoksista. Vuonna 2019 verotoimiston siirtyminen
pois Myyrmaesta vaikutti merkittavasti tydpaikkojen maaran laskuun. Vuonna 2022
tydopaikkamaarat kasvoivat erityisesti turvallisuus-, vartiointi- ja etsivapalveluissa, joka
kuuluu luokkaan hallinto- ja tukipalvelutoiminta. Kymmenen suurinta yksityista toimijaa
kattaa noin kolmasosan Myyrmaen kaikista tyopaikoista.
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Lahde: Helsingin seudun aluesarjat —tilastokanta, Tilastokeskus

Tydpaikkojen lukumaaran kehitys Myyrmaen osa-alueella
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Tyopaikkavaljyyden kehitys
Myyrmaessa

Myyrmaessa on toimisto- ja likerakennusten kerrosalaa noin yhteensa noin 153 000 k-m?,
josta hieman alle puolet on toimistoja (49 %). Kerrosala on hieman laskenut 2020-luvulla.
Toimistorakennusten kerrosala laski vuonna 2021 noin 16 000 k-mZ2:lla Myyrmaentie 2:ssa
sijainneen toimistorakennuksen purkamisen myo6ta. Liikerakennusten kerrosala sen sijaan
kasvoi samana vuonna noin 11 000 k-mZ2:lla Myyrmannin uudistuksen myo6ta.

Tyo6paikkoja on my6s muissa rakennuksissa kuten kokoontumis- ja opetusrakennuksissa
seka hoitoalan rakennuksissa. Lisaksi tyopaikkoja on mm. asuinrakennusten liiketiloissa.
Varsinaisia tyopaikkarakennuksia on Myyrmaessa yhteensa lahes 300 000 k-m?2.
Kerrosala on pysynyt kohtalaisen tasaisena usean vuoden ajan.

Tybpaikkamaarien kehitys ei ole suoraan verrannollinen tydpaikkarakennusten kerrosalan
kehitykseen. Tyopaikkamaarissa tapahtuu herkemmin muutoksia kuin rakennusten
kerrosalassa. Myyrmaessa on yhta tyopaikkaa (Myyrmaen kaupunginosan kaikki
tyopaikat) kohden toimisto- ja liikerakennusten pinta-alaa noin 28 k-m2. Kun mukaan
otetaan my6s muut merkittavat tydpaikkarakennukset eli kokoontumis- ja
opetusrakennukset seka hoitoalan rakennukset, on tyopaikkarakennusten kerrosalaa
yhteensa 53 k-m? yhta tyopaikkaa kohden. Huomiona, etta tyopaikkoja on naiden
rakennusten ohella myés mm. paivakodeissa ja asuinrakennuksissa.

Oheisesta kaavoista voidaan havaita, ettd vuonna 2020 oli Myyrmaessa yhta tydpaikkaa
kohden eniten tydpaikkarakennusten kerrosalaa. Sen jalkeen kerrosala tydpaikkaa
kohden lahtenyt laskuun. Tyopaikkamaara on kasvanut vaikka tydpaikkarakennusten
kerrosalassa ei ole tapahtunut suurta muutosta. Tydpaikkavaljyys (v. 2023) on samaa
suuruusluokkaa kuin 2010-luvun alussa.
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Lahde: Helsingin seudun aluesarjat —tilastokanta, Tilastokeskus

Tyopaikkamaarat ja tydpaikkarakennukset Myyrmaen kaupunginosassa
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Tyopaikat suunnittelualueella

Suunnittelualueella tydpaikkoja yhteensa
lahes 3500 (v. 2023), eli 63 % Myyrmaen osa-
alueen tydpaikoista. Suunnittelualueen
tyopaikoista noin 88 % on yksityisissa
toimipaikoissa ja12 % julkisissa
toimipaikoissa.

Suunnittelualueella tydpaikat keskittyvat
Virtataloon, Myyrmanniin, Myyrmaenraitti
4/Liesikuja 5 -toimistorakennukseen seka
Jonsaksentie 4 -toimistorakennukseen, jossa
on terveyskeskus.

Yksityisten toimipaikkojen tyOpaikat
keskittyvat toimisto- ja kauppakeskuksiin
lukuun ottamatta terveyskeskuksen
rakennusta. Julkisten toimipaikkojen
tydpaikkoja on eniten terveyskeskuksen
rakennuksessa seka Virtatalossa ja
Myyrinpuhoksessa.
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Tyopaikkavaljyys suunnittelualueen liike- ja
toimistorakennuksissa

Kaiken kaikkiaan suunnittelualueen toimistorakennuksissa on tydpaikkoja yhteensa noin
2700 eli lahes puolet Myyrméaen osa-alueen tydpaikoista, ja kauppakeskuksissa
(Myyrmanni ja Isomyyri) yli 500 eli noin kymmenesosa Myyrmaen osa-alueen tydpaikoista.

Suunnittelualueella on toimisto- ja kauppakeskusrakennusten ohella tydpaikkoja myds
muissa rakennuksissa (mm. Kivijalkaliiketiloissa ja kirjastossa) yhteensa noin 240, eli noin
7 % suunnittelualueen kaikista tyépaikoista.

Tyopaikkavaljyys eli kerrosala tyOpaikkaa kohden vaihtelee hyvin paljon. Keskimaarin
suunnittelualueen toimistorakennuksissa ja kauppakeskuksissa on 42 k-m? yhta
tyopaikkaa kohden. Toimistorakennusten keskimaarainen valjyys on 28 k-m? tydpaikkaa
kohden, ja se on selvasti alhaisempi kuin kauppakeskusten. Kaikkein alhaisin
tydpaikkavaljyys on Virtatalossa. Toiseksi alhaisin valjyys on Myyrmaenraitti 4/Liesikuja 5
-toimistorakennuksessa.

Rakennuksissa, jotka on kehityssuunnitelmaluonnoksessa tarkoitus uusia, on tyopaikkoja
yhteensa lahes 400. Naista Isomyyri on jo suurelta osin tyhjana, ja tydpaikkavaljyys
erittain suuri.

Tyo6paikkavaljyys tdman sivun tarkastelussa eroaa koko Myyrmakea koskevasta
tarkastelusta, koska suunnittelualueen ulkopuolella on paljon tyépaikkoja kouluissa,
paivakodeissa seka urheilu- ja kokoontumisrakennuksissa. Tassa tarkastellaan
ainoastaan toimistorakennuksissa ja kauppakeskuksissa olevia ty6paikkoja, joka kertoo
tarkemmin tyopaikkavaljyydesta ko. rakennuksissa.
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Yritystoimipaikat
Myyrmaessa

Suunnittelualueella on yhteensa 338 yritystoimipaikkaa (2023) ja keskimaarin
yhdeksan tyopaikkaa yritystoimipaikkaa kohden. Koko Myyrmaen keskustassa
on yritystoimipaikkoja 1045 ja keskimaarin nelja tydpaikkaa yritystoimipaikkaa
kohden. Toimipaikat keskittyvat tyopaikkarakennuksiin, mutta pienia
yritystoimipaikkoja on myds asuinrakennuksissa.

Suunnittelualueen toimipaikat ovat siis keskimaarin suurempia kuin suunnittelu-
alueen ulkopuolella olevat. Suunnittelualueen ulkopuolella yritystoimipaikat
hajatuvat myds useampiin rakennuksiin. Myds asuinrakennuksissa on yritys-
toimipaikkoja.

Suunnittelualueella yritystoimipaikkojen lukumaara on suurin Virtatalossa ja
Myyrmannissa. Toimipaikkamaaraltadan suuria ovat myos Isomyyri ja Myyrin-
puhos sekd Myyrmaenraitti 4/Liesikuja 5 -toimistorakennus.

Suurimpia yritystoimipaikkoja tydpaikkamaarilla tarkasteltuna on suunnittelu-
alueella Virtatalossa (ka. 21 tydpaikkaa/toimipaikka) ja Myyrméaenraitti 4/Liesi-
kuja 5 -rakennuksessa (ka. 10 tydpaikkaa/toimipaikka).

Myyrmannissa yhta toimipaikkaa kohden on seitseman tydpaikkaa. Isomyyrissa
sen sijaan on vain keskimaarin kaksi tyontekijaa yhta toimipaikkaa kohden.

Tybpaikkojen lukumaara rakennuksissa ja yritystoimipaikat (luku ei sisalla asunto-osakeyhti6ita)
Lahde: Tilastokeskus, yritys- ja toimipaikkarekisteri 2023 / SeutuData’25 ja Vantaan kaupunki
Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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3. Kysynnan arviointi

3.1. Vuorovaikutus
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Yritysvuorovaikutuksen yhteenveto

Haastattelut

Selvitystyon yhteydessa toteutettu vuorovaikutus koostui kohdennetuista
toimijahaastatteluista ja keskusteluista seka pienyrityksiin kohdistetusta kyselysta ja
kenttdhaastatteluista. Lisaksi yritysndkemyksia saatiin Business Vantaan asiantuntijoilta.

Haastatteluiden tavoitteena oli muodostaa kuvaa alueen yritystoiminnan nykytilasta,
kehitystarpeista ja nakemyksista. Pienyrityskyselyllda syvennettiin ymmarrysta erityisesti
kivijalkaliiketilojen kayttajien tarpeista ja kokemuksista. Tassa tiivis yhteenveto tuloksista.

Alueen nykytila ja kehitys

Alueen elinkeinorakenne on muuttunut: aiempi korkean osaamisen tydpaikkapohja on
osin siirtynyt muualle, mika nakyy asiakasvirroissa ja kaupunkielamassa. Yritystoiminta on
nykyisin hajanaisempaa ja koostuu monenlaisista toimijoista ilman vahvaa yhteista
profiilia.

Myyrmaen nykyisia vahvuuksia seka yritystoiminnan sijoittumiseen vaikuttavia keskeisia
tekijoita ovat saavutettavuus (joukkoliikenne seka autolla liikkuminen ja pysakointi),
palvelut ja tilojen hinta-laatusuhde. Imago ja koettu turvallisuus heikentavat alueen
vetovoimaa erityisesti ulkopuolisten silmissa.
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Yritysten tarpeet

Edullisille ja joustaville tiloille on selkeda kysyntaa, erityisesti pienille ja aloittaville
yrityksille. Alueella on toimistotilaa tarjolla, mutta tilat ovat suurelta osin liian suuria
kysyntdan ndhden. Pienyritysten tilakysyntdan vaikuttavat myds mm. yhteiset tilat
(neuvottelu, keittio( ja yhteiskayttolaitteet.

Kehittamisen suuntaviivat

Pienyritykset muodostavat tarkean kohderyhman, jonka tarpeita nykyinen tilatarjonta ei
taysin vastaa. Tarvitaan erityisesti pienia toimitiloja hyvalla hinta-laatusuhteella.

Alueelle nahdaan potentiaalia mm. nykyisista tiloista yhdistettyihin brandattyihin
kokonaisuuksiin (esim. luova ala, kiertotalous, hyvinvointi), jotka voisivat vahvistaa
identiteettia ja vetovoimaa. Tilojen hallinnointiin ja markkinointiin kaivataan aktiivisesta
toimijaa ("isantarooli").

Yritysten ja oppilaitosten valista yhteisty6ta kannattaa vahvistaa.

Toritoiminnan kehittamisessa korostuvat sahkon riittavyys ja joustava yhteistyd kaupungin
kanssa. Pienille kiinteille mokeille nahdaan kysyntaa.
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Yritysvuorovaikutuksen yhteenveto

Pienyritykset

Kyselyyn ja pienyrityskeskusteluihin osallistui rajallinen joukko yrityksia (14 vastausta),
joten tulokset ovat suuntaa-antavia. Suurin osa toimii vuokratiloissa ja sijoittuu pieniin tai
keskisuuriin liiketiloihin.

Tyytyvaisyys sijaintiin ja tilojen toimivuuteen

Noin kolmannes vastanneista oli tyytyvainen sijaintiin ja kolmannes tyytymaton.
Sijainnin vahvuuksia ovat hyva saavutettavuus (asema, liikenneyhteydet) seka
palveluiden laheisyys. Haasteina ovat mm. sijoittuminen sivuun asiakasvirroista seka
pysakoéintiongelmat. Hairiokayttaytyminen ja alueen levottomuus heikensi tyytyvaisyytta
sijaintiin.

Valtaosa on tyytyvainen tilojen kokoon ja osa voi sopeuttaa toimintaansa tilojen mukaan.

Esteettdmyyden puute, puutteellinen ilmanvaihto seka tilojen sijainti ja saavutettavuus
(ylemmat kerrokset) herattavat tyytymattomyytta.

Liiketilan valintaperusteet

Tarkeimmat liiketilan valintaperusteet ovat saavutettavuus ja nakyvyys seka asiakasvirrat.

Tila on kuitenkin voitu valita myos siksi, ettd parempaa ei ole ollut saatavilla.

Vuokratason kohtuullisuus on keskeinen ehto yritystoiminnalle. Osa yrityksista olisi
kuitenkin valmis maksamaan enemman paremmasta sijainnista.
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Tulevaisuuden nakymat

Suurin osa aikoo jatkaa nykyisissa tiloissa, mutta osa harkitsee muuttoa parempiin tiloihin
tai toiminnan lopettamista. Epavarmuutta aiheuttavat mm. tilojen kunto ja mahdolliset
muutokset rakennuskannassa.

Johtopaatoksia

Osa yrityksista toimii nykyisissa tiloissaan sopivampien tilojen puuttuessa. Jos yritys arvioi
toimintaedellytyksensa heikoiksi nykyisissa tiloissa, on mahdollista, etta yritys muuttaa
jossain vaiheessa sopivampiin tiloihin. Monille yrityksille sijainti Myyrmaessa ei ole
valttdmattémyys, jolloin muuttoliike voi suuntautua pois Myyrméaesta, jos sopivammat tilat
I6ytyvat muualta. Nain ollen on tarkeaa, ettd Myyrmaesta on |0ydettavissa sopivia tiloja
erilaisille toimijoille. Mikali kaikki liiketilat ovat taynna, ei siirtyminen ole mahdollista.
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3. Kysynnan arviointi

3.2. Benchmarking
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Benchmarking paakaupunkiseudun aluekeskuksista 1/2

Yritysvaikutusten arvioinnin taustalle on tarkastelu paakaupunkiseudun aluekeskuksia.
Tavoitteena on selvittaa, voidaanko niistd saada jotain oppeja tai tavoitteita Myyrmaen
kehitysnakymiin. Vertailussa mukana ovat aluekeskukset, joissa on kauppakeskuksia ja
joista on kartoitettuja liiketiloja WSP:n aikaisemmista selvityksista. Kaikissa keskuksissa
on meneilldan eri vaiheissa olevaa kehitystyota.

Keskusten asukas- tydpaikkamaaria seka liike- ja toimistorakennuksia on tarkasteltu 10
minuutin kavelyetaisyydella asemasta. Tama on luonteva vyohyke, jossa asioidaan
keskustassa kavellen ja jossa asema palvelee hyvin alueen tydpaikkoja. Sivu 29
karttakuvissa on esitetty keskusten lahiympariston liike- ja toimistorakennukset seka 10
minuutin kavelyvyohykkeet.

Liiketilat on saatu Espoon kaupan palveluverkkoselvityksen 2023 ja Vantaan kaupan
palveluverkko selvityksen 2022 yhteydessa tehdyista kartoituksista, ja kartoitustaso on
paaosin rakennuskohtainen. Myyrmaen liiketilat ovat tasta selvityksesta ja taso on muita
selvityksia hieman tarkempi, mutta verrannollinen muihin keskuksiin.

Benchmarking-tarkastelussa on mukana Espoon keskus, Espoonlahti, Leppavaara,
Matinkyla, Tapiola ja Tikkurila. Naiden tietoja on verrattu Myymaen vastaaviin tietoihin.
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Espoon keskus

B  Espoon keskusta uudistetaan parhaillaan. Tavoitteena on muuttaa entinen virastokeskus
moderniksi kaupunkikeskukseksi ja viihtyisdksi asuin- ja tydpaikka-alueeksi. Keskuksen
alueella asuu noin 24 000 asukasta ja asukasmaaran ennustetaan kasvavan 30 000
asukkaaseen vuoteen 2060 mennessa.

B Espoon keskuksen ytimessa olevat nykyiset rakennukset ovat valmistuneet paaosin 1980-
ja 1990-luvuilla. Espoon keskuksessa on kaksi kauppakeskusta, joista Espoontori on
valmistunut 1987/2010 ja Entresse 2008. Molempiin on nyt rakenteilla hypermarket.
Espoon keskus sijoittuu rantaradan varteen ja rata jakaa keskustan kahteen osaan. Rata-
yhteytta kehitetdan ja kaupunkirata valmistuu Espoon keskukseen vuoden 2028 loppuun
mennessa. Espoon keskus sijoittuu Keha lll:n Iaheisyyteen, mutta vaylalta ei ole
keskustaan nakoyhteytta.

Espoonlahti

®  Espoonlahti kuuluu Espoon merkittadvimpiin kasvukohteisiin. Espoonlahden keskuksen
asukasmaara on 14 800 ja asukasmaara kasvaa ennusteiden mukaan 20 000:een
vuoteen 2050 mennessa. Espoonlahden keskuksessa olevat rakennukset ovat
valmistuneet paaosin 1980- ja 1970-luvulla ja uusimmat 2020-luvulla.

m Kauppakeskus Lippulaiva on rakennettu uudelleen 2022. Espoonlahteen kulkee lansi-
metro, joka aloitti liikenndinnin loppuvuodesta 2022. Kauppakeskuksessa ja metro-
keskuksessa on hybridirakentamista, eli asuntotorneja keskusten paalla ja sivuilla. Paatés
lansimetrosta on ollut merkittava tekija keskustauudistukselle.

B Espoonlahti sijoittuu Lansivaylan varteen.
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Benchmarking paakaupunkiseudun aluekeskuksista 2/2

Leppavaara

Leppavaaran pohjoisosassa ja radan ymparistossa on meneillddn merkittava keskusta-
uudistus. Alueella on vireilla ideakilpailun pohjalta laadittava asemakaava. Alueelle
suunnitellaan 1600-2000 uutta asukasta ja runsaasti uusia tyopaikkoja.

Leppavaara sijoittuu rantaradan varteen, ja rata jakaa keskustan kahteen osaan. Leppa-
vaaraan valmistui vuonna 2001 kaupunkirata, joka lisasi radan valityskykya merkittavasti.
Keskustan lapi kulkee Raide-Jokeri, joka aloitti likenndinnin 2023. Leppavaara sijoittuu
my0Os Keha I:n varrelle.

Pohjois-Leppavaara on rakentunut padosin 1980-luvulla ja Etela-Leppavaara 2000-luvulla.

Leppavaarassa on kaksi kauppakeskusta, joista Galleria on valmistunut 1985 ja odottaa
keskustauudistusta. Sellon eri vaiheet ovat valmistuneet 2003, 2005 ja 2008. Sellon
yhteydessa on hotelli, kirjasto ja Sello-sali seka yksi asuintorni.

Matinkyla
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Matinkyla on vanha aluekeskus, joka on laajentunut pohjoiseen Lansivaylan viereen.
Vuosien saatossa Matinkyla ja Olari ovat kasvaneet yhteen ja ne muodostavat yhtenaisen
kaupunkialueen. Aseman ymparistdssa oleva rakennukset ovat padosin valmistuneet
2000-luvulla. Vanha Matinkyla on valmistunut paaosin 1970-luvulla.

Matinkyldaan kulkee lansimetro, joka aloitti liikenndinnin loppuvuodesta 2017. Paatos lansi-
metrosta on ollut sysdys viimeisimmalle keskustan kehittamiselle, joka alkoi Iso-Omenan
rakentamisella 2000-luvulla. Kauppakeskus Iso-Omena valmistui ja sen laajennus
2016/2017. Iso-Omenan katolla on asuintorneja ja yksi toimistotorni. Viimeisimmat raken-

nukset ovat valmistuneet 2020-luvulla. Suurimmat muutokset keskustan ytimessa on tehty.

Tapiola

B Tapiola on Espoon vanhin aluekeskus, jossa on paljon kerroksellisuutta. Keskustan

ymparistdssa on paljon rakennuksia 1950- ja 1960-luvuilta. Osa keskustan rakennuksista
on 1980-luvulta ja uusimmat 2020-luvulta. Kauppakeskus Ainoan eri vaiheet ovat
valmistuneet 2013, 2017, 2019. Lansituulen kauppakeskus on valmistunut Ainoan vireen
2021. Molempien kauppakeskusten yhteydessa on asuintorneja.

Tapiolaan kulkee lansimetro, joka aloitti likennéinnin loppuvuodesta 2017. Se oli suuri
tekija viimeisimmalle keskustauudistukselle, joka on viela kesken. Keskustassa on
edelleen paljon rakennuksia, jotka odottavat kehittamista.

Tapiola sijoittuu Keha I:n ja Lansivaylan kulmaukseen, mutta vain Lansivaylalta on
nakyma keskustan tyopaikkakeskittymaan.

Tikkurila
m  Tikkurilan on toinen Vantaan suurista keskustoista. Tikkurila sijoittuu paaradan varteen, ja

rata jakaa keskustan kahteen osaan. Tikkurilan keskustassa on kerroksellisuutta ja
rakennuskanta on usealta vuosikymmeneltd, uusimmat 2020-luvulta. Tikkurilassa on kaksi
kauppakeskusta, joista Tikkuri ja sen laajennus on valmistunut 1984 ja 1991 ja Dixi
2015/2017.

Tikkurilan keskustaa on uudistettu voimakkaasti 2010-luvulla ja uudistus jatkuu edelleen.
Parhaillaan Tikkurilassa on meneilldan Vantaan ratikan rakentaminen, joka edelleen
parantaa merkittavasti keskustan saavutettavuutta ja lisda keskustan vetovoimaa.
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Asukkaat keskusten lahiymparistossa

Lahiympariston asukkaat ovat kivijalkaliiketilojen paaasiallista kohderyhmaa. Lahi-
ympariston asukasmaaralla on siten erittdin suuri merkitys kivijalkapalveluiden tarpeeseen
ja toimintaedellytyksiin. Kauppakeskuksen vaikutusalue on lahialuetta laajempi, usein
suuralue tai jopa tatakin laajempi.

Referenssikeskustoissa lahialueen asukasmaara on hyvin lahella toisiaan. Viiden minuutin
etaisyydelld asemasta on Myyrmaessa kaikkein eniten asukkaita. 10 minuutin etaisyydella
on Myyrmaessa asukkaita keskimaaraisesti ja 15 min etaisyydelld toiseksi eniten Leppa-
vaaran jalkeen.

Kaikkia aluekeskuksia ollaan uudistamassa, ja uutta asutusta on rakentumassa asemien
lahiymparistoihin.
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Tybpaikkamaara 10 min kavelyetaisyysvyohykkeella
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Tyopaikat ja toimitilat

keskuksissa
4000
Ty6paikkamaarissa on keskustoissa enemman eroja kuin asukasmaarissa. Myyrmaessa 2 000
tydpaikkamaara 10 min etaisyydella asemasta on keskimaaraista alhaisempi. Se on I B l- I -

selvasti alhaisempi kuin Tikkurilassa, Leppavaarassa ja Tapiolassa, joissa on myos Myyrmaki  Tikkurila ~ Espoon Espoonlahti Leppévaara Matinkylda —Tapiola  Keskiarvo
merkittavasti enemman toimistorakennusten kerrosalaa. Leppavaarassa ja Tapiolassa on keskus

toimistorakentaminen osin keskittynyt omiin kortteleihin Leppavaarassa Keha I:n ja
Tapiolassa Lansivaylan varteen. Kortteleissa ei ole juurikaan asukkaita tai liike-
rakentamista.

m Tyopaikat yksityistet toimipaikat m Tyopaikat julkiset toimipaikat Tydpaikat yhteensa
Lahde: HSY, SeutuData, Tilastokeskus, yritysrekisteri 2023

Matinkylassa toimistokerrosalaa on yhta paljon kuin Myyrmaessa, mutta liikerakennuksia Toimisto- ja likerakennukset 10 min kavelyetaisyysvydhykkeella
selvasti enemman. Tyopaikkoja on molemmissa lahes saman verran, mutta yksityisia 400 000
tydpaikkoja on Matinkylassa selvasti enemman.

350 000

Myyrmakea alhaisempi tyopaikkamaara on Espoonlahdessa ja Espoon keskuksessa,
josta on purettu isoja virastotaloja. Virastotaloja korvaamaan on suunniteltu asumista, 300 000

like- ja toimistorakentamista seka yksityisia ja julkisia palvelutiloja. Espoonlahti on 250 000
profiloitunut asuinkeskuksena. N

. . : w : . £ 200 000
Liikerakennusten kerrosala on Myyrmaessa kohtalaisen Iahelld keskiarvoa, mutta selvasti X
pienempi kuin Leppévaarassa ja Matinkylassa. Leppavaarassa ja Matinkylassa on Myyr- 150 000
makea suuremmat kauppakeskukset. Liikerakennusten ohella liiketilaa on myGs asuin- ja 100 000
toimistorakennusten kivijalkaliiketiloissa.

. 1 M i
Myyrmaki Tikkurila Espoon  Espoonlahti Leppavaara Matinkyla Tapiola Keskiarvo
keskus
B Toimistorakennukset m | jikerakennukset Toimisto ja liikerakennukset yhteensa
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Lahde: HSY, Seutudata, rakennukset
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Liiketilat keskuksissa

Myyrmaessa on liiketilaa hieman keskimaarasta vahemman seka absoluuttisesti etta
asukasta kohden tarkasteltuna. Tahan vaikuttaa pitkalti kauppakeskusten ja hyper-
markettien kerrosala, joka on Myyrmaessa keskimaaraista pienempi.

Kaikissa tarkastelluissa aluekeskuksissa on kauppakeskuksia, useimmissa kaksi, joista
toinen on selvasti pienempi. Tapiola ja Espoon keskus ovat ainoita keskuksista, joissa ei
ole hypermarketteja, Tikkurilassa on vain yksi, samoin Espoonlahdessa. Myyrmaessa ja
Leppavaarassa on kaksi hypermarkettia, Matinkyldssa kolme, joista yksi oma hyper-
market-keskuksensa kauppakeskuksen ulkopuolella. Espoon keskukseen suunnitellaan/
rakennetaan parhaillaan kahta hypermarkettia, jotka tulevat kasvattamaan keskuksen
likepinta-alaa.

Kauppakeskuksen ulkopuolista pinta-alaa, 1ahinna kivijalkaliiketilaa, on Myyrmaessa sen
sijaan keskiarvoisesti ja enemman kuin osassa Espoon aluekeskuksia. Tikkurilan
kaupunkikeskusta on selvasti urbaanimpi kuin muut aluekeskukset, kauppakeskus on
pienempi ja kivijalkaliiketilaa selvasti enemman.

Vertailussa mukana olevista keskuksista Matinkyla ja Leppéavaara profiloituvat laajemman
vaikutusalueen keskuksina johtuen hyvin monipuolisista kauppakeskuksista. Tapiolan ja
Tikkurilan vaikutusalueet ovat myés lahialuetta laajempia, mutta niiden profiili vetovoima
ei ole vain kaupassa, vaan monipuolisissa keskustamaisissa palveluissa. Myyrmaki,
Espoonlahti ja Espoon keskus profiloitunut muita keskuksia enemman arjen palveluiden
keskuksia, jotka palvelevat paaosin lahialuettaan eli omaa suuraluettaan.

31
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Johtopaatoksia benchmarking-analyysista

Keskustauudistus ja raideliikenne

Keskustoja uudistetaan jatkuvasti. Raideliikenteen kehittdminen on merkittadva moottori,
joka nopeuttaa kehitysta ja lisda investointihaluja. Myyrmaessa ei ole nakyvissa raide-
liikenteen kehittamista lahitulevaisuudessa, mutta keskustassa on pikaraitiotievarauksia
mm. Leppavaaran, Vihdintien ja lentoaseman suuntaan. Ne voivat pidemmalla
tulevaisuudessa vauhdittaa keskustan kehittamista.

Monipuoliset keskustat ovat tyylillisesti rakentuneet pitkan ajan kuluessa ja uudistusta
tehdaan niin, etta kerroksellisuus sailyy. Kerroksellisuus on tarkeaa erityisesti pienille
yrityksille, jotka eivat pysty sijoittumaan kauppakeskuksiin tai uusiin kivijalkaliiketiloihin tai
toimistorakennuksiin.

Asukkaat, kauppa ja palvelut

Kaupan ja palveluiden toimintaedellytyksiin vaikuttaa asukasmaara. Lahiympariston
asukkaat ovat erityisen tarkeita kivijalkaliiketiloille: mita tiiviimpi keskusta, sitd paremmat
toimintaedellytykset niilla on.

Kauppakeskukset eivat syo kivijalkaliiketilojen tarvetta, koska niihin sijoittuu eri tyyppista
toimintaa kuin kauppakeskuksiin. Kivijalkaliiketilan toimivuuteen vaikuttaa kaupunki-
rakenne: isot kauppakeskukset voivat heikentaa toimivuutta, jos ne muodostavat
sulkeutuneita kaupunkitiloja. Kaupan ohella keskustan vetovoimaa lisda myos palvelut
(terveys, kulttuuri, viihde, liikunta).
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Toimistot ja tyopaikat

Toimistorakennukset ovat keskittyneet paavaylan varteen Leppavaarassa, Tapiolassa ja
Matinkylassa ja keskittymat ovat irrallaan muista palveluista. Paavaylat ovat yksi
merkittdva vetovoimatekija asemien ohella toimistorakentamiselle.

Espoon keskuksessa, Tikkurilassa ja Myyrmaessa toimistot ovat keskittyneet aseman
ymparistoon seka omiin palveluista irrallaan oleviin keskittymiin ettd keskustan ytimeen,
jossa on myos palveluita. Tikkurila on naista ainoa, jossa on merkittdva maara toimisto-
rakentamista sekd myos tydpaikkoja.

Toimisto- ja liikerakennukset eivat suoraan kuvaa tyOpaikkojen maaraa. Tyopaikkoja on
my6s mm. julkisten palveluiden rakennuksissa.

Johtopaatoksia

B Asukasmaara kasvaa asemien lahiymparistéssa. Asukasmaaran kasvu parantaa
kaupan ja palveluiden, erityisesti kivijalkapalveluiden, toimintaedellytyksia.

m  Kauppakeskuspinta-alaa voisi Myyrméaessa olla nykyistd enemmankin, mika lisaisi
keskustan vetovoimaa. Myds profiilin muutos entista keskustamaisemmaksi
palveluiltaan monipuoliseksi kaupunkikeskustaksi parantaa vetovoimaa.

B Tyopaikkamaara on korkein keskuksissa, joissa on paljon toimistorakennuksia.
Raitiotien kehittdminen Myyrmakeen todennadkoisesti kasvattaisi vetovoimaa myos
toimistorakentamisen nakoékulmasta.
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3. Kysynnan arviointi

3.3. Liike- ja toimistotilan kysynta
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Kaupan ja palveluiden markkinat Myyrmaessa

Myyrmaki on vahva aluekeskus
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Myyrmaen rooli Vantaan ja lantisen paadkaupunkiseudun palveluverkossa on selkea:
se toimii laajan lahialueen asiointikeskuksena, jossa yhdistyvat paivittaistavarakauppa,
erikoiskauppa, palvelut ja joukkoliikenteen solmupiste. Myyrmaki on lantisen Vantaan
kaupallinen paakeskusta ja Tikkurilan ohella toinen kaupungin "paakeskustoista”.

Keskustan kaupallinen vetovoima perustuu vahvasti kauppakeskusvetoisuuteen eli
Myyrmanniin, jota tdydentavat kivijalkaliiketilat ja muut palvelutilat.

Erikoiskaupat seka hyper- ja supermarketit keskittyvat Myyrmanniin. Kauppa-
keskuksessa on myds mm. ravintoloita ja terveyspalveluita. Kauppakeskus toimii myds
yha enemman ajanviettopaikkana.

Kauppakeskukseen olisi tulossa enemman toimijoita kuin on tiloja tarjolla (hyvissa
sijainneissa).

Kivijalkaliiketiloja on keskustassa talla hetkella kohtuullisesti, mutta keskusta ei ole
ulkoiselta ilmeeltaan niin keskustamainen kuin ns. perinteinen keskusta (esimerkiksi

Tikkurila). Keskustauudistus luo potentiaalia nykyista keskustamaisemmalle
rakenteelle kivijalkaliiketiloineen.

Kivijalassa ei tyhjaa liiketilaa ole talla hetkella lainkaan, mika on yksi merkki keskustan
hyvasta tilakysynnasta. Tyhjaa tilaa on vain Isomyyrissa toisessa kerroksessa, ja
Myyrmannissa ns. heikoimmissa sijainneissa.

Kivijalkaan hakeutuu erilaista tarjontaa kuin kauppakeskukseen

>

Kauppakeskuksiin sijoittuu suuria paivittaistavarakauppoja, erikoisliikkeitd seka
ravintola- ja kahvilapalveluita. Kauppakeskuksissa on myds nykyisin yha enemman
palveluita. Toimijat ovat tyypillisesti ketjuliikkeita tai muita ns. vahvataustaisia yrityksia.

Kivijalkaliiketiloihin hakeutuu paikallisia pienyrittdjia, usein maahanmuuttajataustaisia
yrittajia, mutta toki jonkin verran myos ketjuja.

Kauppakeskuksissa ja kivijalassa on tyypillisesti eri toimijoita; kauppakeskukseen
hakeutuva ei "tyydy” kivijalkasijaintiin, toisaalta kivijalkatoimija ei halua tai pysty
sijoittumaan kauppakeskukseen.

Kauppakeskuspinta-ala ei sy0 kivijalkaliiketilojen tarvetta.

Verkkokaupan vaikutus

Verkkokauppa ei syo kivijalkaliiketilan tarvetta, kivijalassa painopiste on palveluissa.

Verkkokaupan toimijat tarvitsevat usein myos kivijalkaliiketilaa, jolla ne vahvistavat
brandiaan ja jossa toiminta fyysisesti tapahtuu.

Keskustoihin tai niiden Iahialueille sijoittuu myymaloiden lisaksi myos verkkokaupan
myymalo6ita (ns. dark store), joissa asioivat vain kerailijat ja kuljettajat. Esimerkiksi
Leppavaarassa ja Tikkurilassa on Wolt market, joka on avoinna vain Woltin laheteille.

Tilaa tarvitaan my6s noutopisteille ja automaateille. Ne keskittyvat tyypillisesti
myymaldiden yhteyteen, mutta myos erillissijainteihin.
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Kivijalkaliiketilojen tarve nykytilan ja referenssialueiden
pohjalta

Kivijalkapalveluiden paaasiallinen kohderyhma ovat lahialueen
asukkaat
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Lahialueella on paljon asukkaita, ja kehityssuunnitelmaluonnoksen myoéta
asukasmaara kasvaa. Asukasmaaran kasvun myota tarvitaan keskustaan lisaa
kivijalkapalveluita.

Kivijalkaliiketilojen toimintaedellytyksia kasvattaa lahiympariston asumisen tehokkuus.

Mitd enemman lahiasutusta, sitd enemman palveluiden kayttgjia.

Talla hetkella kivijalkaliiketilaa on hyvin verrattuna Espoon aluekeskuksiin, mutta
selvasti vahemman kuin Tikkurilassa, joka on urbaanimpi kaupunkikeskusta kuin
Myyrmaki.

Myyrmaen nykyisen liiketilamaaran (pl. kauppakeskukset), asukaskasvun ja
referenssialueiden pohjalta voidaan arvioida, etta Myyrmaessa tarvitaan
nettomaaraisesti lisaa liiketilaa vahintaan 3000 — 6000 k-m?2.

Referenssialueita: Liiketila asukasta kohden, m2/100 as
Asukkaat 10 min sateella asemasta

Kauppa-
I(Gé‘akukset M

Myyrmaki

Tikkurila 170 300 480
Espoon keskus 260 100 370
Espoonlahti 430 130 560
Leppéavaara 570 140 710
Matinkyla 700 100 800
Tapiola 320 160 490
Kesklarvo

keskiarvo

Kuinka paljon uutta kivijalkaliiketilaa tarvitaan Myyrmaessa 2000 uudelle
asukkaalle referenssialueiden liiketilamaaran pohjalta laskettuna?

S

Kivijalkaliiketilamaara lahialueen asukasta kohden
3200 o
sdilyy nykyisella tasolla

Kivijalkaliiketilatarjonta nykyista keskustamaisempaa

Myyrmaki ja keskiarvo

Tikkurila 6 000
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Asukasmaaran kasvua vastaava laskennallinen liiketilatarve

Kaupan ja palveluiden liiketilatarvetta voidaan arvioida myos asukkaiden ostovoiman
kasvun pohjalta. Alustavan kehityssuunnitelmaluonnoksen myé6ta keskustan
asukasmaara voi kasvaa noin 2000 asukkaalla, mika vastaa hieman yli puolta vuoden
2034 ennustetusta vaestonkasvusta (3800 hl63).

Uusien asukkaiden asiointi ei kohdistu vain Myyrmakeen, vaan asiointia suuntautuu
myds muihin I&hialueen keskuksiin ja verkkoon. Mikali uudet asukkaat kayttavat
merkittavasti keskustan palveluita, kaavallisen uuden liiketilan tarpeen voidaan
arvioida olevan keskustassa noin 2500 k-m?2.

Asukasmaara kasvaa myds kehityssuunnitelman [&hiymparistdssa, joten tama
edelleen lisda potentiaalista liiketilan tarvetta. Jos koko Myyrmaen kaupunginosan
asukaskasvu lasketaan mukaan samalla periaatteella, liiketilan lisdtarve on yhteensa
noin 4800 k-m?Z.

Johtopaatoksia
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Asukasmaaran kasvun pohjalta tarvitaan uutta liiketilaa Myyrmaen keskustaan
noin 2500 — 4800 k-m2, mika on samaa suusuurluokkaa kuin edellisella sivulla
nykyisen liiketilamaaran pohjalta arvioitu tarve eli 3000 — 6000 k-m?2.

Asukaskasvun myo6ta tarvitaan lisaa kivijalkaliiketilaa keskustaan.
Keskustauudistuksessa nykyisen liiketilamaaran sailyminen ei ole riittavaa, vaan
suunnitelmassa tulisi pyrkia lisdamaan liiketilaa.

Asukasmaaran kasvua (2000 uutta asukasta vuoteen 2034)
vastaava kaavallinen liiketilatarve

Kaavallinen Kohdistu- Uuden
kokonaistarve minen liiketilan tarve
tarve Myyrmaen keskustassa
k-m2 keskustaan k-m2
Paivittaistavarakauppa 1300 80 % 1000
Erikoiskauppa 2 300 10 % 200
Ravintolat ja kaupalliset palvelut 2000 67 % 1300

Keskustahakuinen kauppa ja
palvelut yhteensa

B Keskustan vetovoiman sailymisen ja kehittymisen seka yritystoiminnan edellytysten
nakokulmasta poistuva (kaupan ja palveluiden kaytdssa oleva) liiketila tulisi korvata
uudella liiketilalla ja sen lisaksi tulisi keskustaan saada lisaa liiketilaa asukasmaaran
kasvun myota.

m Kivijalkaliiketilaa ei kannata keskustassa kuitenkaan sijoittaa minne tahansa
vain pinta-alatarpeen nakokulmasta. Seuraavassa sivulla on tarkasteltu liiketilan
sijoittumisen periaatteita ja seuraavassa luvussa osoitettu
kehityssuunnitelmaluonnokseen potentiaaliset toimivat liiketilojen sijainpaikat.
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Liiketilojen sijoittumisen periaatteita

Kivijalkaan hakeutuvia toimijoita

Paivittaistavarakauppa: pienet lahikaupat, etniset paivittaistavarakaupat, kioskit

B Etniset kaupat hakeutuvat seka kivijalkaliiketiloihin etta perinteisiin
paivittaistavarakaupan tiloihin.

Erikoiskauppa: erikoistuneet myymalat, verkkokaupan kivijalkamyymalat

Kaupalliset palvelut: hyvinvointi- ja terveyspalvelut, kauneuspalvelut, liikuntapalvelut
Ravintolat ja kahvilat

Toimistotyyppiset toimijat (lakitoimistot, isdnndintipalvelut, yhdistykset tms.)

Muut toimijat esimerkiksi paivakodit, seurakunnat yms.

Paapaino kivijalkaliiketiloissa on kaupan sijaan palveluilla.

Terveyspalvelut

37

Suuret |38karikeskukset hakeutuvat padkaupunkiseudulla mm. aluekeskuksiin ja
erityisesti ns. suurin aluekeskuksiin, joiksi myds Myyrmaki lukeutuu.

Terveyspalvelut sijoittuvat kauppakeskuksiin (kerroksiin) ja toimistorakennuksiin.

Pienet terveyspalveluyritykset voivat sijoittua myos kivijalkaliiketiloihin.

Kaupallisten palveluiden sijainnilla on ratkaiseva merkitys sille,
miten ne toimivat ja menestyvat

m Tiivis kaupunkirakenne asukkaineen ja tydpaikkoineen tarjoaa hyvat lahtdkohdat
tiiviille palvelurakenteelle.

B Palveluita tukee keskittdminen. Liikepaikkojen tulee muodostaa yhtenaisia nauhoja
kadunvarressa ja aukioiden reunoilla, jolloin ne hyotyvat toistensa laheisyydesta ja
yhdessa synnyttavat vetovoimaa, mika tuottaa palveluille luontevia asiointivirtoja.
Yksittaisten ja hajallaan olevien palvelujen vetovoima jaa usein heikoksi.

B Mikrosijainti keskustassa on tarkea: likkeen tulee olla nakyvalla paikalla, jossa on
paljon asiakasvirtaa.

B Hyva saavutettavuus on olennainen edellytys: hyva saavutettavuus edellyttaa
miellyttavaa kavely-ymparistoa. Joukkoliikenteen pysakkiymparistot ovat hyvia
palveluiden sijaintipaikkoja. Toimivassa liikepaikassa on myo6s pysakadintipaikkoja
|&hietaisyydella.

B Elinvoimaiset liiketilat sijoittuvat pagosin maantasoon. Ylemmissa kerroksessa on

liiketiloja Iahinna kauppakeskuksissa. Niissakin vetovoima yleensa heikkenee ylempiin

kerroksiin siirryttaessa.
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Toimistomarkkinat paakaupunkiseudulla

Toimistotilan kysynta on pienentynyt
B Yritykset hakevat pienempaa ja laadukkaampaa tilaa halutuilta sijainneilta.

B Toimistotilan kokonaistarve on yha koronapandemiaa edeltdvaa tasoa matalammalla, vaikka monet
tydnantajat ovat nostaneet lasnaolosuosituksiaan.

B Toimistomarkkinan polarisaatio kiristyy, kun tilantarve pienenee: Halutuilla sijainneilla ja hyva-
kuntoisissa toimistokiinteistoissa tilakysynta on vahvaa ja vuokrat ja kayttdasteet kasvussa.
Heikommilla sijainneilla tai heikompikuntoisissa tiloissa vuokraus on haasteellista ja vajaakayttd
korkealla. Suuressa osassa toimistotilakannasta vuokralaisten I6ytdminen on vaikeaa ja vuokrien
kehitys heikkoa.

m Toimistomarkkinoiden premium-alueita: Helsingin ydinkeskusta, Keilaniemi-Otaniemi, Pasila
(Tripla-Keski-Pasila), semi-premiun-alueita: Vallila—Sornainen—Kalasatama, Ruoholahti, Tapiola).

Uusia toimistoja rakennetaan hyvin vahan ja vain vetovoimaisimpiin sijainteihin.

Hybridirakentamiseen on ei juurikaan ole kysyntaa (asunnot, toimistot, liiketilat). Kiinteistokehittajat
ja rakennuttajat suosivat itsenaisia vierekkaisten toimintojen hankkeita, joissa riskit ovat helpommin
hallittavissa.

Paakaupunkiseudulla paljon toimistotilojen vajaakayttoa
B Yrityksilla varaa valita sijaintipaikka ja hinnoissa on neuvotteluvaraa.
®  Sijoittumiseen vaikuttaa mm.

®  Alueenimago

B Saavutettavuus, raideliikenne seka hyva saavutettavuus autolla, eli sijainti suurten vaylien
vieressa
B Keskittyminen ja synergiaedut.
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Lahteet: mm. Helsinki Research Forum, Rakli, JLL, Catella, CBRE, Sponda, haastattelut

Otaniemi

1 [ 1 2

CBD,
183

Helsinki Research Forum
~ HRF toimistoalueiden vajaakayttoaste % - Q4/2025

]1>=10
[]>10-15
[ >15-20
B >20-25
M >25
Taustakartta - OpenStreetMap OSM

Copyright OpenStreetMap contributors.

. Créjtive Commons Attribution 4.0
International licence (CC BY 4.0).

Rakli contact: klaus.vesama at rakli.fi

Toimistotilan vajaakayttdaste suurissa toimistokeskittymissa paakaupunkiseudulla

Lahde: Helsinki Research Forum
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Toimistomarkkinat Myyrmaessa

Myyrmaen nykyinen profiili

Alue profiloituu enemman kaupalliseksi keskukseksi kuin toimistokeskittymaksi
Suurin vetovoima liittyy kauppakeskukseen, ei yritysklustereihin.
Alue ei ole tunnettu toimistosijaintina.

Alue ei profiloidu paakonttorisijaintina.

Myyrmaen toimistokanta ja kysynta

39

Toimistokanta Myyrmaessa on keskimaarin vanhempaa ja vahemman houkuttelevaa.
Toimistotarjonta painottuu peruskuntoisiin tiloihin, mika sopii heikosti markkinoiden

yleiseen kysyntaan. Vanhemman tai heikkokuntoisen toimistotilan kysynta on heikkoa.

Toimistokysynta paakaupunkiseudulla polarisoituu laadukkaisiin ja hyvin
saavutettaviin toimistokiinteist6ihin, joihin Myyrmaki ei talla hetkella ylla.

Myyrmaessa on paljon pientoimistoja, peruskorjattavaa ja joustotilaa, joihin on
jonkinlaista, mutta epavarmaa kysyntaa. Alueella on myds kysyntaan nahden liian
suuria tilakokonaisuuksia. Luonnollinen kysynta kohdistuu pieniin, joustaviin
toimistotiloihin 10-200 m?.

Suurta kysyntaa toimistorakennuskannan uudistumiselle ei ndyta olevan, koska
tarjontaa on padakaupunkiseudulla Myyrmakea vetovoimaisimmilla sijainneilla
riittavasti.

Myyrmaen vahvuudet

vV B 0 1

Edullinen hintataso

Keskeinen sijainti padkaupunkiseudulla, hyva saavutettavuus eri suunnista, ja
raideliikenteen asema

Monipuoliset kaupalliset palvelut (Myyrmanni), ei vain toimistokeskittyma
Kehittyva alue
Metropolia

Myyrmaki sopii hyvin yrityksille, jotka etsivit kustannustehokasta ja
saavutettavaa keskustasijaintia.

Tahan kysyntdan voi parhaiten vastata "vanhalla” toimistokannalla. Nain ollen
tarkeaa on, ettd keskustaan jaa kehityssuunnitelman my6ta myos olemassa
olevaa toimistokantaa.

Myyrmaen haasteet uuden toimistotilan nakokulmasta

Alue ei ole vetovoimaisten tyopaikkakeskittymien "listalla”.

Heikohkon kysynnan takia investoreilla ei ole suurta kiinnostusta rakentaa uusia
toimistoja.

Uusien toimistotilojen hintataso muodostuu herkasti liian korkeaksi kysyntaan nahden.
Kaavoituksella voidaan mahdollistaa uusien toimistojen rakentaminen ja

keskustauudistus edistéanee kysyntaa, mutta edellyttdd myds erittadin paljon muuta
panostusta seka toimistokysynnan yleistd kasvua markkinoilla.
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4. Kehittamissuunnitelmaluonn
arviointi
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Myyrmaen ydinkeskustan
kehityssuunnitelmaluonnos

Myyrmaen ydinkeskustan kehittdmissuunnitelman arvioinnin Iahtékohtana on alustava
kehityssuunnitelmaluonnos ja kaupungilta saadut alustavat arviot uudesta liiketila- ja
toimistorakentamisen maarista ja korttelisijainneista. Suunnitelma on alustava ja sita
viela kehitetdan mm. tdman selvityksen tulosten pohjalta.

Oheisessa karttakuvassa on osoitettu kehitettavat korttelit. Kortteleissa kehitetaan seka
asumista etta toimitilaa.

Kehityssuunnitelmaluonnosta arvioidaan tassa selvityksessa kolmen teeman
nakokulmasta:

m Liiketilat
B  Toimistot
B TyOpaikat

Paateemojen ohella arvioidaan Myyrméaen Innovaatiokaava (MYBA) -kehityskuvaa
seka kehityssuunnitelmaan liittyvia likenneteemoja yritystoiminnan nakékulmasta.
Lopuksi arvioidaan suunnitelman kokonaisuutta.

Vaikutusten arviointi pohjautuu asiantuntija-arvioihin. Arviointiin on saatu lahtokohtia
keskustan nykytilasta ja kehityksesta, haastatteluista, benchmarking-analyysista seka
kysyntaarvioista. Lahtokohdaksi on kuvattu potentiaalisia liiketilojen sijaintipaikkoja
seka mahdollisia uusia toimistojen sijaintipaikkoja.

a1 KEHITTYVAT KORTTELIT KEHITTYVAT PUISTOT JA AUKIOT ** =« KEHITTYVAT KATUALUEET
INMNOWVAATIOKAAVA
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4. Kehittamissuunnitelmaluonn
arviointi

4.1. Johtopaatokset ja suositukset
liiketiloihin
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Uusille liiketiloille soveltuvat
sijaintipaikat
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Onheiseen karttaan on kehittyviin kortteleihin osoitettu liiketiloille sopivia sijaintipaikkoja sivulla 37
mainittujen liiketilojen sijoittumisen periaatteiden mukaan. Potentiaalisiin liiketilojen paikkoihin
vaikuttavat merkittavasti kulkureitit ja asiakasvirrat. Keskittyminen edistaa toimivuutta.

Ensisijaisia uusien liiketilojen sijainteja on mm. Myyrmaenraitin, Paalutorin ja Liesikujan varrella
yhdistden uuden korttelirakenteen (Liesikuja 1 ja 2, Liesitori 1, Myyrmaenraitti 4) Myyrmanniin.

Toissijaisia uusien liiketilojen sijainteja 16ytyy Vaskivuorentien, Rajatorpantien ja Jonsaksentien
varresta. Sijainnit ovat hyvin nakyvilla olevalla paikalla, mutta autoliikenne heikentaa
kavelyviihtyisyytta. Vaskivuorentie muodostaa liiketilojen myota uuden nykyista urbaanimman
sisdantulon keskustaan (vrt. Kielotien alkupaa Tikkurilan sisdantulovaylana). Jonsaksentieta
kehitetaan ns. sinivihredna katuna, mika lisaa sen viihtyisyytta ja liiketilan potentiaalia. Radan
viereen mahdollistuu liiketilaa, jos ymparistda kehitetdan esim. basaariajatuksella.

Kaupallisia palvelutiloja voi sisallyttdd myos Oivallustentaloon ja Elamystentaloon. Ne ovat
keskeisia asiointikohteita, joissa on potentiaalia myds kaupallisille palveluille. Oivallustentaloa
vastapaata on tassa osoitettu liiketilaa, joka perustuu Oivallustentalon asiakasvirtoihin.
Potentiaaliin vaikuttaa katutilan viihtyisyys rakennusten valilla.

Uutta liiketilaa voidaan tdaman tarkastelun pohjalta saada keskustaan noin 22 000 m? (ensisijaiset
n. 12 000 m? ja toissijaiset n. 10 000 m?2). Sailyvissa rakennuksissa on liiketilaa yhteensa lahes
8000 m?. ja 40 000 m? Myyrmanni mukaan lukien. Nain ollen potentiaalinen liiketilan maara
kehityssuunnitelman myoté on kokonaisuudessaan ilman Myyrmannia noin 20 000-30 000 m?.
Jos vain ensisijaiset likepaikat toteutuvat, liiketilan pinta-ala vahenee 1000 mZ2:ll4 eli 2 %:lla. Jos
my0s toissijaiset toteutuvat, liiketilan maara kasvaa 9000 m=2:lla eli 17 %:lla nykytilasta (53 000
m2).

i . Ensisijaiset uuden liiketilan sijainnit

| CEme— e [l Toissijaisetuuden liiketilan sijainnit

Nykyiset jéljelle jaavat liiketilat (rakennuksen tarkkuudella)

KEHITTYVAT KORTTELIT BEEKEHITTYVAT PUISTOT JA AUKIOT « * * « KEHITTYVAT KATUALUEET
INNOVAATIOKAAVA

Alustava Myyrmaen kehityssuunnitelmaluonnos, Vantaan kaupunki
WSP lisannyt suunnitelmaan nykyiset jaljelle jaavat ja suositeltavat liiketilojen sijainnit
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Liiketilojen kehitys

44

Nykyista liiketilaa on suunnittelualueella WSP:n kartoituksen mukaan n. 53 000 k-m°.

Kehittamissuunnitelmaluonnoksen myota seuraavissa kortteleissa puretaan nykyiset
toimisto- ja liikerakennukset: Liesikuja 7, Myyrmaenraitti 4, Liesitori 1, Ojahaanrinne 4.
Myds nykyinen kirjastorakennus uusitaan. Naissa kortteleissa purettavissa
rakennuksissa on liiketilaa talla hetkelld noin 13 000 m”. Purettavien rakennusten
my6ta poistuu noin neljannes nykyisesta liiketilan pinta-alasta suunnittelualueella.
Kehityssuunnitelmaluonnoksen myo6ta kortteleihin on tulossa uutta asumista seka liike-
ja toimistotilaa.

Vaihtoehtoisessa B-suunnitelmaluonnoksessa kehitettavia rakennuksia ovat myés
ovat Paalukylanpolku 3, jossa on nyt hyvin vahan liiketilaa, seka osittain Jonsaksentie
6 (Myyrinpuhos), jossa oletetaan katutason edelleen pysyvan liiketilakaytossa eli se on
tassa laskettu sailyvaksi liiketilaksi.

Kehityssuunnitelman myo6ta nykyista liikketilaa jaa jaljelle yhteensa noin 8000 m? ilman
. 2 . .
Myyrmannia ja 40 000 m~ Myyrmanni mukaan lukien.

Uutta liiketilaa voidaan sijoittaa uusien rakennusten kivijalkaan seka purettaviin
kortteleihin etta taydennysrakentamisen kortteleihin. Liiketilaa kannattaa sijoittaa
keskeisiin kortteleihin hyvin saavutettavissa ja nakyvilla oleville sijaintipaikoille, jotta
liketilan maara ei vdhene nykytilasta.

Edellisella sivulla on esitetty liiketiloille sopivia sijainteja kehittyviin kortteleihin. Uutta
liketilaa taman tarkastelun pohjalta saadaan keskustaan yhteensa noin 22 000
m2(ensisijaiset n. 12 000 m ja toissijaiset n. 10 000 m2). Suunnitelman toteutumisen
myota keskustassa olisi liiketilaa yhteensa noin 52 000 — 62 000 m”.

B Jos vain ensisijaiset liiketilan sijaintipaikat toteutuvat, liiketilan maara keskustassa
vahenee nykyisesta noin 1000 m2:lla. Jos kaikki kehityssuunnitelmaluonnokseen
osoitetut liiketilan sijaintipaikat (ensisijaiset ja toissijaiset) toteutuvat, liiketilan maara
keskustassa kasvaa nykyisesta noin 9000 m2:lla.

Liiketilat suunnittelualueella

Liiketilat | Km2

Nykyiset liiketilat suunnittelualueella (WSP kartoitus) 53 000
Alustavan kehityssuunnitelmaluonnoksen myota purettavissa

. . o 13 000
rakennuksissa oleva nykyinen liiketila
Jaljelle jaava nykyinen liiketila 40 000

Uutta potentiaalista liiketilaa suunnitelmaluonnoksessa 12 000 — 22 000

Kehityssuunnitelman mahdollistama liiketila (uudet ja jaljelle jaavat
nykyiset liiketilat)

Liiketilan pinta-alan lasku keskustassa, jos vain ensisijaiset uudet
liiketilan sijaintipaikat toteutuvat

52 000 — 62 000

-1000

Liiketilan pinta-alan kasvu keskustassa, jos ensisijaiset ja toissijaiset

uudet liiketilan sijaintipaikat toteutuvat =200

Nykyinen liiketilan m&é&ré perustuu selvityksen yhteydessé tehtyyn kartoitukseen
(ks. Nykytilan analyysi). Kartoituksessa Myyrmannin pinta-ala on laskettu
vuokrattavan liiketilan pinta-alan mukaan, ei siis ole otettu huomioon koko
rakennuksen kerrosalaa. Isomyyrin liiketilojen pinta-ala on laskettu kartoituksesta,
eikd mybskaan késitd koko rakennuksen kerrosalaa.
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Johtopaatoksia ja suosituksia liiketiloihin 1/4

Liiketilan maara B Positiivista on, ettd kehityssuunnitelmaluonnos mahdollistaa liiketilan pinta-alan
kasvun keskustassa. Tama edellyttaa, etta keskustaan osoitetaan uutta liiketilaa
lahes kaikkiin sopiviin sijaintipaikkoihin. Talléin uuden liiketilan maara
suhteessa kysyntaan/tarpeeseen on hyvaa suuruusluokkaa.

m  Kehityssuunnitelman my6ta vanhojen liiketilojen maara vahenee ja uusien liiketilojen
maara kasvaa. Osa poistuvista liiketiloista on talla hetkelld huonokuntoisia. Liiketiloja
poistuu Isomyyrin myota myds toisesta kerroksesta, joka ei ole kaupallisesti aktiivinen
ja nyt on suurelta osin tyhjana. Uusi potentiaalisia liiketilapaikkoja syntyy torien, B Mitd enemman alueen asukasmaara kasvaa, sitd paremmat toimintaedellytykset
kavelyraittien seka Vaskivuorentien ja Rajatorpantien varteen. alueen liikkeille syntyy. Ostovoiman nakdkulmasta myos asumisen laadullisilla

ominaisuuksilla ja monipuolisuudella (asuntojen koko, hallintamuoto ym.) on

merkitysta, silld asukkaiden ostovoima ja monimuotoisuus vaikuttavat alueen
elinvoimaan ja katukuvan elavyyteen.

B Asukasmaaran kasvu mahdollistaa uutta liiketilaa keskustaan. Jotta nykyinen
palvelutaso sailyy suhteessa asukasmaaraan tarvitaan uutta liiketilaa. Kauppa ja
palvelut tekevat keskustasta keskustamaisen ja erottavat keskustan asuinalueesta.

B Kysyntaa on seka kivijalkaa etta kauppakeskukseen. Kivijalkaliiketiloihin hakeutuu
erityyppisia toimijoita kuin kauppakeskukseen, ja kivijalkaliiketilat tdydentavat
kauppakeskuksen tarjontaa. Tarkeaa, etta keskustan kaupunkikuvassa palvelut ovat
nakyvasti esilla luoden urbaania kaupunkitilaa keskustaan. Kauppakeskusliiketilan
kehittdmiselle on potentiaalia nykyisen kauppakeskuksen Myyrmannin yhteydessa.

45
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Liiketilan hinta ja vaiheistus

46

Yritysten maksuhalu ja —kyky maaraytyy sen mukaan, miten tilat sopivat yrityksen
liketoimintaan. Liiketilan sijainnilla on tdhan suurempi vaikutus kuin rakennuksen ialla.
Uusi tila ei valttdmatta kykene tuottamaan yrityksille lisdarvoa samassa suhteessa kuin
sen hintataso kasvaa. Kiinteistbnomistajat eivat aina laske tilan vuokrapyynt6a
markkinahintaa vastaavalle tasolle, jolloin yrittdmiseen soveltuvat tilat voivat jaada
tyhjilleen.

Kartoitushetkella kivijalkaliiketiloja ei ole tyhjillaan. Myos uusien rakennusten
kivijalkaan on saatu toimijoita. Tama on yksi osoitus siita, etta keskustassa on
kysyntaa ja toimijoilla on liiketoiminnallisia mahdollisuuksia sijoittua myds uusiin
tiloihin.

Purkavan uudisrakentamisen jalkeenkin alueelle jaa edelleen merkittava maara
nykyista liiketilakantaa, mikd mahdollistaa toimintaa myds ns. vanhoissa
edullisimmissa tiloissa.

Purettavien rakennusten liiketiloissa olevat toimijat joutuvat etsimaan uusia tiloja
toiminnalleen. Osa voi I16ytaa tilan uudesta rakenteesta, mutta osa joutuu muuttamaan
pois Myyrmaesta, jos uutta tilaa ei I0ydy siirtymavaiheessa. Pienyrittajat eivat voi jadda
odottamaan purkamista ja uuden tilan rakentamisaikaa, vaan toiminta edellyttda
jatkuvuutta. Muutto on myds aina kustannustekija seka myos riskitekija, 10ytyykd
toiminnalle asiakkaita uudessa sijainnissa.

Tarkeaa on vaiheistus eli ettd keskustasta l6ytyy kerroksellisuutta ja erilaisia
liiketiloja. Vanhat tilat tarjoavat toimintamahdollisuuksia toimijoille, joilla ei ole
edellytyksid maksaa tiloista yhta korkeaa vuokraa kuin uusista keskeisella paikalla
olevista liiketiloista. Vaiheistus mahdollistaa myds toimijoiden siirtymisen suoraan
nykyisesta tilasta jo rakennettuun uuteen tilaan.

Kun suunnitelman kortteleita lahdetaan kehittamaan ja ensi vaiheessa
tyhjentamaan pitkaaikaisista vuokralaisista, voisi tiloja pyrkia saamaan
véliaikaiskaytolle. Talle todennakdoisesti 16ytyisi kysyntaa, kun hinta on oikea.
Tarvetta Myyrmaessa nahdaan tiloille, jotka mahdollistavat erilaisia kokeiluja ja
alhaisemman kynnyksen sijoittua markkinoille, mihin my6s MYBA-suunnitelulla
vastataan. MYBA-suunnitelmaa on arvioitu tarkemmin sivulla 49.

Alueella toimivat nykyiset yritykset etsivat uusia liiketiloja useista syista mm. nykyisten
tilojen sijainnin, koon, hinnan tai muun epasopivuuden takia. Myyrmaen keskustassa
on kysyntaa myds uusille palveluille, ja asukaskasvun myo6ta kysynta kasvaa. Nain
ollen on tarkeaa, ettd Myyrmaesta on I6ydettavissa sopivia tiloja erilaisille toimijoille.
Mikali kaikki liiketilat ovat tdynna, ei nykyisen toimijan siirtyminen tai uuden toimijan
tulo Myyrmakeen ole mahdollista.
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Tiivis kaupunkirakenne asukkaineen ja tyépaikkoineen tarjoaa hyvat lahtdkohdat
tiiviille palvelurakenteelle. Liiketilaa kannattaa osoittaa uuden rakenteen kivijalkaan
keskeisille sijaintipaikoille. Sivulla 43 on osoitettu potentiaaliset uuden liiketilan
sijoittumispaikat kehityssuunnitelman alueella.

Palveluita tukee keskittaminen. Liikepaikkojen tulee muodostaa yhtenaisia nauhoja
kadunvarressa ja aukioiden reunoilla, jolloin ne hyotyvat toistensa laheisyydesta ja
yhdessa synnyttavat vetovoimaa, mika tuottaa palveluille luontevia asiointivirtoja.
Asiakasvirroista syrjassa tai kaukana muista oleviin sijainteihin ei liiketiloja kannata
kivijalkaan osoittaa.

Hyva saavutettavuus on olennainen edellytys: hyva saavutettavuus edellyttda
miellyttavaa kavely-ymparistoa. Joukkoliikenteen pysakkiymparistot ovat hyvia
palveluiden sijaintipaikkoja. Asiakaspysakointia tulee osoittaa lahelle liiketiloja. Nakyva
ja helposti saavutettava asiakaspysakointi lisaa liiketilan toimintaedellytyksia ja
kysyntaa.

Kaupan ja palveluiden liiketiloille on kysyntda paaosin maantasokerroksessa,
vain harvat toimijat hakeutuvat toiseen kerrokseen. Toiseen kerrokseen voi sijoittua
kuntosalien ohella esim. ajanvarauspalveluita tai pientoimistoja, mutta paasaantdisesti
toisessa kerroksessa ei kannata edellyttaa liiketilaa.

Oivallustentaloon ja Elamystentaloon kannattaa myds osoittaa uutta kaupallisten
palveluiden liiketilaa.

Kauppakeskuskaupalle olisi my6s kysyntaa, eika sama kysynta ei kohdistu
kauppakeskuksen ulkopuolelle kivijalkaan. Kauppakeskusliiketilan kasvattaminen
nykyisen kauppakeskuksen yhteydessa vaikuttaa potentiaaliselta. Nykyisesta
Myyrmannista erillistd uutta kauppakeskusta ei keskustaan kannata sijoittaa.

Kauppakeskusliiketilojen maaran kasvattaminen tukisi yritystoimintaa ja elinvoimaa
alueella. Kauppakeskus kilpailee kivijalkaliiketilojen kanssa 1ahinna vasta sitten, kun
liiketilaa on yli kauppakeskusliikkeiden tarpeiden. Keskustan elavyyden kannalta olisi
tarkeaa, etta kauppakeskus avautuu mahdollisimman hyvin katutilaan ja etta kuolleita
julkisivuja olisi mahdollisimman vahan.

Erilaiset toiminnot ja liiketilojen kokoluokat

m Keskustassa tarvitaan tilaa myos paivittaistavarakaupalle, vaikka

kauppakeskuksessa onkin perinteisten toimijoiden suuret myymalat. Tilaa
tarvitaan mm. etnisille paivittaistavarakaupoille. Nykyisten rakennusten purkamisen
my6ta suurin osa etnisten pt-kauppojen liiketiloista haviaa. Etniset myymalat sijoittuvat
keskeisilla sijaintipaikoilla seka kivijalkaliiketiloihin etta perinteisiin
paivittaistavarakaupan tiloihin. Lisaksi pitkalla aikavalilla kysyntaa voi 16ytya myds
muille korttelikaupoille. Useassa benchmarking-selvityksen keskuksissa on suurten
markettien ohella myos pienia lahikauppoja aseman yhteydessa.
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Paivittaistavarakauppaa ei yleensa voi sijoittaa mihin tahansa kiviliiketilaan.
Suunnittelussa on otettava koon lisdksi huomioon mm. huonekorkeus, talotekniikka,
logistiikka, jatehuolto ja asiakaspysakainti. Nain ollen paivittaistavarakauppa kannattaa
ottaa mukaan hankkeeseen jo suunnitteluvaiheessa. Paivittaistavarakauppaa ei
mydskaan kannata edellyttaa kivijalkaan, jos ei ole varmistettu etta sille on siina
kysyntaa ja toimintaedellytyksia. Hanke voi jaada toteutumatta, jos ei tilaan 16ydy
toimijaa.

Ravintoloiden ja kahviloiden maara kasvaa keskustoissa. Niitd kannattaa
edellyttaa keskeisille sijaintipaikoille, ja erityisesti hyvaan ilmaan suuntaan avautuville
paikoille, joissa on terassimahdollisuus.

Kehityssuunnitelmaluonnoksen mydta haviaa etnisten pt-kauppojen ohella myds muita
suuria liike- ja palvelutiloja (500-1400 m?). My6s jatkossa tarvitaan eri kokoisia
liiketiloja. Kysyntaa edistaa liiketilojen muunneltavuus koon mukaan, eli se etta
pienempia tiloja voi yhdistaa yhdeksi suuremmaksi tilaksi tai suuri tila jakaa
pienemmiksi tiloiksi.

Keskustan liiketilat ovat keskimaarin pienia, ja uusien tilojen kysyntaa edistaa omalta
osaltaan pienuus, jolloin tilan kokonaiskustannus ei tule toimijalle lilan suureksi. Kaikki
uudet liiketilat eivat kuitenkaan saa olla pienia, koska talloin toimialajakauma herkasti
yksipuolistuu eikd suurempia tiloja tarvitseville I6ydy toimintaedellytyksia.

B Oheiseen taulukkoon on koottu kivijalkaliiketilojen keskimaaraisia vaihteluvaleja

toiminnan mukaan. Esitetyt kokoluokat ovat suuntaa antavia; yksittaisilla toimijoilla voi
hyvinkin olla poikkeavia tilantarpeita riippuen palvelu- ja myymalakonseptista.

Kivijalkaliiketilojen kokoluokkia

Paivittaistavarakaupat min m? max m?
Supermarketit 1500 3000
Lahikaupat ja etniset myymalat 200 1500
Kioskit 50 150
Erikoiskaupat (vahaisesti kivijalkaliiketiloissa) min m2 max m2
Keskikokoiset, esim. apteekki, pyoraliike 100 250
Pienet, esim. kukkakauppa 50 100
Ravintolat ja kahvilat min m2 max m?
Suuret, esim. ruokaravintolat 200 400
Pienet, esim. I_<ahvilat, baar_it, . 50 200
noutoruokapaikat, kebab-pizzeriat

Palveluyritykset min m2 max m2

Suuret, esim. kuntosali, Idakarikeskus 400 1 500
Keskikokoiset, esim. pilatessali,

) . L 100 300
fysioterapia, autokoulu, kiinteistovalitys
Pienet, esim. kauneudenhoitopalvelut,

pesula, huolto- ja korjauspalvelut &0 1Y
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Kehityskuvassa Myyrmaen Innovaatiokaava (MYBA) esitetaan alueelle
pienyritystoimintaa tukevaa kioskityyppista pieniliiketilaa ja muuta toimintaa.

el

Periaatteita ja edellytyksia

B Kioskit tarjoavat kiinteaa liiketilaa matalamman kynnyksen sijoittua markkinoille,
my0s sesonkiluonteisesti. Kannattava toiminta edellyttda asiakasvirtoja,
tarvitaan riittdva massa, joka houkuttelee seka asiakkaita etta yrittajia. Nain ollen
liiketilojen sijainnilla on merkitysta niiden toimivuuteen.

=
0

B Mokit kannattaa keskittaa ensisijaisesti 1-2 alueelle, ja markkinoiden aikaan
toimintaa voi laajentaa. Osa paikoista voi toimia kiinteind paikkoina, osa
mokeista voisi olla siirrettavia.

B Vuokra-aikaan tarvitaan joustoja: osalle mokeista pidempi aikaisia
vuokrasopimuksia ja osa vaihtuvia paikkoja (paiva/viikko/kk/vuosi).

Kiinnostavat sijainnit

B Kysyntaa on erityisesti torialueilla. Iskostori, Paalutori ja Liesitori seka Myyrmaen
raitti ovat ensisijaisesti kilnnostavia sijainteja.

— \\\L TS

B Linja-autoaseman ja rautatien alituksen kokonaisuus toisi palvelutarjontaa
matkaketjuihin. Keskeinen osa Paalukylanpolkua nayttaa kiinnostavalta
sijainnilta, mutta Myyrmannin takapuolinen osuus on haastavampi ja edellyttaa
viihtyisan katutilan kehittdmista. Tama voisi toimia myos pilottikohteena.

Kiinnostavimmat sijainnit toritoiminnoille
ew,

B Metropolian edustalle voisi sijoittaa vitriineja, joissa voi esitella oppilastoéita, o .: Muut mahdolliset sijainnit

esimerkiksi vuosittain rakennettavia kilpa-autoja. MYBA-kehityskuva ja pienmdkkien harkittavat sijainnit, Vantaan kaupunki
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WSP lisdnnyt suunnitelmaan suositeltavat sijainnit

Harkittavia sijainteja

1.Vaskivuorentie
2.Tuurapuistossa
3.Liesitorilla
4.Myyrmaéen raitilla

5.Paalutorin
markkinat

6.Iskoskuja,
7.Iskostori
8.Basaari radan alla
9.Korttelitaloja

10. Rajatorpantiella

11. Urheilupuistossa
(kuvan ulkopuolella)
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Toimistotilan pinta-alan mahdollinen kehitys

B Kehittamissuunnitelman myota seuraavissa kortteleissa puretaan nykyiset toimisto- B Alla olevassa taulussa on kehityssuunnitelmaluonnoksessa esitetyn toimistotilan
rakennukset: Liesikuja 7, Myyrmaenraitti 4 ja Ojahaanrinne 4. Kortteleissa on talla kerrosala. On huomioitava, etta kyse on alustavasta suunnitelmasta.
hetkella toimistorakennusten kerrosalaa yhteensa noin 13 700 k-m’. Kortteleissa on Toimistorakentamiselle ei ole tiedossa olevia hankkeita.

talla hetkelld myos liiketilaa noin 5100 m2, joten varsinaista toimistotilaa kortteleissa on
laskennallisesti noin 8600 m”. Lisaksi puretaan Isomyyrin liikerakennus (Liesitori 1),

) . S , , . tarkastellaan suunnitelmaa suhteessa toimistorakentamisen kysyntaan.
jossa on myos jonkin verran toimistotilaa. Rakennus on jo tyhjenemassa.

B Talla hetkella toimistorakennusten kerrosalaa on ydinkeskustan kehittamissuunnitel-

man alueella yhteensa 76 400 k-m’, joten kokonaiskerrosalasta kehityssuunnitelman Toimistorakennukset suunnittelualueella

my6ta puretaan noin 18 %. Sailyvaa toimistorakennuskantaa on suunnitelmassa

62 700 k-m” (Virtatalo, Myyrmaentie 4a, Liesikuja 4, Jonsaksentie 4 ja Myyrinpuhos). Toimistorakennukset “

Toimistotilaa on vahaisesti myés mm. Myyrmannissa, mutta se ei ole laskelmissa

mukana. Nykyiset toimistorakennukset suunnittelualueella 76 400
Purettavat toimistorakennukset 13 700

B Alustavassa kehityssuunnitelmaluonnoksessa kehitettaviin kortteleihin on osoitettu

asumista seka uutta toimitilaa eli liike- ja toimistotilaa. Uutta toimistorakentamista on Jaljelle jaava toimistorakennuskanta 62700

suunniteltu kortteleihin: Rajatorpantie 8, Jonséksentie 6, Iskostie ja Liesikuja 2. e S 2o
Alustavassa suunnitelmassa on toimistorakentamista yhteensa noin 81 000-86 000 k- Toimistorakentaminen suunnitelmassa (uudet ja sailyvat) 81000 — 86 000
m’ (uudet ja sailyvat toimistotilat). Tasta olemassa olevaa siis on 63 000 k-mzja uutta Toimistorakennusten pinta-alan kasvu nykytilasta 5000 — 10 000

rakentamista noin 18 800 — 23 500 k-m2.

B Kehityssuunnitelma mahdollistaa toimistorakentamisen maaran kasvun keskustassa.
Toimistorakennusten kerrosalaan nahden toimistotilan kasvua on suunnitelmavaihto-
ehdoissa noin 5000 — 10 000 k-mz.
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B Seuraavilla sivuilla arvioidaan toimistorakentamisen ideaalisijainteja Myyrmaessa ja
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Toimistokysyntaan vaikuttaa merkittavasti makrosijainti eli sijainti kaupunginosatasolla.

Kuten jo aikaisemmin on todettu, Myyrmaki ei ole ensisijainen uuden toimisto-
rakentamisen sijaintipaikka. Toimistoille mikrosijainti eli sijainti keskustan sisalla
korttelirakenteessa ei ole yhta merkittava tekija kuin liiketiloille. Toki keskustan
sisallakin voidaan osoittaa toimistoille ensisijaisia tai toissijaisia sijainteja.

Korttelikohtaiseen kysyntaan vaikuttaa merkittavasti saavutettavuus, eli pysakointi-
paikat ja yhteys (pituus ja laatu) asemalle. Keskuksissa, joissa ei ole lahella paavaylia,
toimistorakennukset hakeutuvat asemaa Iahimpiin kortteleihin seka satunaisiin pieniin
keskittymiin palveluytimen ulkopuolelle. Hyvia sijaintipaikkoja ovat myds sisdantulo-
vaylien varret. Toimistotiloilla keskittyminen on tarkeaa, vaikkei niin tarkeaa kuin
liiketiloilla. Toimistot hakeutuvat toimisto- tai keskustaymparistoon asuinympariston
sijaan. Palveluiden monipuolisuus ja laheisyys edistaa kysyntaa.

Ensisijaisia uusien toimistojen sijaintipaikkoja Myyrmaessa ovat Virtatalon laajennus,
joka kytkeytyy suoraan Virtatalon vetovoimaan, seka Terveyskeskuksen ja
Myyrmannin valinen kortteliosuus, joka kytkeytyy erinomaisesti asemaan. Kumpikaan
sijainti ei sovellu hyvin asumiselle.

Korttelit Vaskivuorentien ja Jonsdksentien kulmauksessa soveltuvat hyvin toimistoille,
ne ovat nakyvalla paikalla, lahelld asemaa ja sisaantulovaylilla, mutta on epavarmaa
riittdako toimistokysyntaa.

Ojahaanrinteen kortteli seka Oivalluksentaloa vastapaata oleva kortteli sopivat
toimistorakentamiselle, mutta eivat ole ensisijaisesti toimistorakennuksina
toteutettavia. Oivalluksentaloa vastapaata oleva kortteli voi esimerkiksi jaada pitkan
aikavalin kehityskohteeksi.

l . Ensisijaiset uusien toimistojen sijainnit, jotka eivat sovellu hyvin asumiselle
el Vaihtoehtoiset toimistojen sijainnit, jos syntyy toimistokeskittyma

Toissijaiset, pidemman aikavalin sijainnit

KEHITTYVAT KORTTELIT | KEHITTYVAT PUISTOT JA AUKIOT * *** KEHITTYVAT KATUALUEET
INNOVAATIOKAAVA

Alustava Myyrmaen kehityssuunnitelmaluonnos, Vantaan kaupunki
WSP lisannyt suunnitelmaan toimistojen mahdolliset sijainnit
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B Alustavassa kehityssuunnitelmaluonnoksessa on uutta toimistotilaa paljon. m  Kehityssuunnitelmaluonnoksessa uutta toimistotilaa on alustavasti osoitettu 9—10
Toimistotilan kysynta Myyrmaessa on sen sijaan hyvin epavarmaa. Koska suurta kortteliin. Uudelle toimistotilalle ei nayta olevan suurta kysyntaa, ainakaan
kysyntaa ei markkinoilla ole ndhtavissa, ei mydskaan ole helposti |0ydettavissa lyhyella aikavalilld, joten uutta toimistotilaa kannattaa pyrkia toteuttamaan
kehittajia ja sijoittajia toimistorakentamiselle. vaiheittain. Ylipaataan toimistotilatarpeen ennakointi on hyvin epavarmaa, ja koko

B Myyrmikeen kohdistuva toimistokysynti on pienyritysvetoista. Se on haaste alustavan suunnitelman toteutuminen edellyttaisi suurta muutosta toimistomarkkinoilla

toimistokehittjille, jotka edellyttavat riittdvaa varausastetta uudelle toimistotilalle B Toimistokysynnan ensisijainen lahtokohta on alueen imago, johon voidaan
ennen rakentamisen aloittamista. Pienet yritykset eivat tyypillisesti pysty sitoutumaan vaikuttaa kehittamissuunnitelmalla ja kaavoituksella, mutta vain vahaisesti.
pitkaksi aikaa tulevaisuuteen ja varaamaan tilaa suunnitteluvaiheessa, vaan pyrkivat Miellyttavat kulkureitit ja monipuoliset palvelut edistavat kysyntaa, mutta eivat yksinaan
Idytamaan lyhyemman aikavalin ratkaisuja tilatarpeilleen. riita yritysten mielenkiinnon nostamiseksi.

B Paakonttori- tai suuryrityskysyntaa ei kohdistu Myyrmakeen aktiivisesti. Jos kuitenkin B Toimistorakentamisen realisoituminen edellyttda merkittavia Business-Vantaan
Myyrmakeen onnistutaan saamaan tdman tyyppista ankkuritoimintaa, se ja mahdollisesti myos VTK Kiinteistot Oy:n panostuksia. Tarkeaa olisi saada
todennakdisesti edelleen lisaisi toimistokysyntaa alueella. Myyrmakeen vireille yksi hanke, joka kehittdisi Myyrmaen profiilia

B Paakonttorikysyntaan Myyrmaen nykyset toimistotilat eivat ole riittavan vetovoimaisia. tyopaikkakeskittymana.

Kysyntaa kasvattamaan tarvitaan uutta modernia toimistotilaa, mutta haasteena on
kysynnan epavarmuus. Toimistorakentamisen kustannukset ovat suunnilleen saman
suuruisia Myyrmaessa kuin muualla paakaupunkiseudulla. Tuotto-odotukset ovat siten
suuremmat ja riskittdtmammat Myyrmakea paremmilla toimistosijainneilla, joissa on
edelleen tonttivarantoa. Nain ollen Myyrmaki ei ole ensisijainen toimistorakentamisen
kohde paakaupunkiseudulla. Yksittaisetkin kansallisesti merkittavat yritykset voivat
kuitenkin kaantaa alueen kehityksen.
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Yrityskysyntaa voidaan Myyrmaessa kehittda myos pienimuotoisemmin. Myyrmaessa
tunnistettu yrityskysynta on talla hetkella pienyrityksistd muodostuvaa, ja kysynta
painottuu pieniin tilakokonaisuuksiin (10-200 m?2). Kysyntaa voi I6ytya seuraavissa
kategorioissa, joiden kehittamiseen tulisi panostaa:

o Pienet edulliset "vanhat” tilat tai tydhuonekokonaisuudet, joilla yhteiskayttétiloja ja
kuitenkin kohtuullinen laatutaso; tdhan suuntaan voisi kehittda nykyisia
vajaakayttoisisa toimistorakennuksia, esimerkiksi Myyrinpuhosta.

o Pienet laadukkaat tilat hyvalla hinta-laatusuhteella; tyypillisesti vanhaa
kunnostettua tilaa, koska uusi tila talle kysyntakategorialle on liian kallista.
Virtatalossa on taman tyyppista tilaa, mutta kysyntaa olisi nykyista enemman.
Myo6s muita nykyisia toimistorakennuksia voisi kehittda tdhan suuntaan.

o Uutta modernia toimistotilaa, pienina tilakokonaisuuksina, mika edellyttaa
uudisrakentamista.

Toimistokysynnan nakdkulmasta merkityksellista on hyva
autoliikennesaavutettavuus ja pysakointimahdollisuudet, jotka pitaa
hankekohtaisesti varmistaa. Paavaylien laheisyyden tai Myyrmaen nakyvyyden
puute paavaylille kuitenkin hidastaa kysyntaa.

Myyrmaessa kysyntaa edistaa hyva joukkoliikennesaavutettavuus. Yhteydet Espoon
suuntaan jaavat kuitenkin hieman vajaiksi, ja yhteyksien kehittaminen voi edistaa
kysyntaa. Pitkalla aikavalilla Myyrmaen saaminen ratikkareittien varrelle
todenndkdisesti lisasi kysyntaa. Raideliikenteen kehittaminen on yksi merkittava
keskustauudistusta ja elinvoimaa lisdava tekija mm. benchmarking-kohteissa. Nain
ollen osa kehityssuunnitelmassa esitetyista toimistorakentamisen kohteista on
pitkan aikavalin kohteita, jotka voivat toteutua esimerkiksi ratikkayhteyden
myo6ta.

Kannattaa myos pohtia, onko Vantaan nakdkulmasta jarkevaa ohjata mittavaa
toimistorakentamista Myyrmakeen. Toimistorakentamiselle kiinnostavampia
sijaintipaikkoja ovat Tikkurila ja Aviapolis, joita myos kehitetdan houkuttelemaan
toimistorakentamista. Myos Keha lll:n varsi houkuttelee teknologiayrityksia, johon
yhdistyy tuotekehitys ja tuotanto. Jokaiselle alueelle voisi kehittdd omanlaisen profiilin.

Jatkosuunnittelussa toimistotilan maaraa kannattaa suunnitelmassa vahentaa
tai vahintaankin tarkistaa. Toimistorakentaminen kannattaa osoittaa kortteliin siten,
ettei se hidasta korttelin muuta toteutusta (asuminen ja liiketilat). Toisaalta keskustan
kehittdmisen ndkdkulmasta on myds haastavaa, jos osa korttelista jaa rakentumatta.
Mikali uutta toimistorakentamista edellytetaan kortteleihin huomattavan paljon
kysyntda enemman eika kortteliin 16ydy toimistorakentajia, on riskina
kortteliuudistuksen pysahtyminen.
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Tyopaikkamaarien
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Myyrmaen kehityssuunnitelman alueella on tydpaikkoja on noin 3500 (v. 2023),
suunnittelualueen osuus Myyrmaen osa-alueen typaikoista on 63 %.

Kehittamissuunnitelman myéta seuraavissa kortteleissa puretaan nykyiset toimisto- ja
likerakennukset: Liesikuja 7, Myyrmaenraitti 4, Liesitori 1 ja Ojahaanrinne 4. Naissa
purettavissa rakennuksissa on tyopaikkoja lahes 400 (v. 2023) ja noin 11 % koko
suunnittelualueen tyopaikoista. Keskimaarainen tydpaikkatehokkuus (tp/kem) on
naissa rakennuksissa hyvin alhainen, osa rakennusten tiloista on jo tyhjana tai
muutoin tehottomassa kaytossa (keskimaérin 1 tp/76 k-m?).

Jaljelle jaaviin rakennuksiin jaa tydpaikkoja noin 3100. Kehitettaviin kortteleihin tulee
saada uutta tyOpaikkoja mahdollistavia tiloja (liiketilat, toimistorakennukset), jotta
tydpaikkamaara ei keskustassa vahene.

Kehityssuunnitelman mahdollistamat uudet liiketilat 10000-17000 k-m? mahdollistavat
uusia tyopaikkoja noin 200-350 (7 tp/50 k-m?).

Uusi toimistorakentaminen (18000 — 23 000 k-m?), jos se toteutuisi taysmittaisena,
toisi uusia tyopaikkoja Myyrmakeen 900-1100 (7tp/20 k-m?).

Mikali kehityssuunnitelmaluonnos toteutuisi ylla olevan uuden rakentamisen
mukaisesti, Myyrmakeen saataisiin uusia tyopaikkoja yhteensa 1100-1500. Poistuman
(400 tp) myota kokonaiskasvu olisi 700-1100 tyépaikkaa. Tama on kuitenkin vain
laskennallinen maara, minka uusi kerrosala mahdollistaa. Se edellyttaa sita, etta
toimistorakentamiselle olisi Myyrmaessa kysyntaa.

laskennallinen kehitys

Tyopaikkamaarat alustavassa kehityssuunnitelmassa

Nykyiset tydpaikat kehityssuunnitelman alueella 3 500
Nykyiset tydpaikat kehittdmissuunnitelmaluonnoksen myéta 400
purettavissa rakennuksissa

Tyopaikat jaljelle jaavissa rakennuksissa 3100
Kehityssuunnitelmaluonnoksen mahdozllistamat uudet tydpaikat 250-450
uusissa liiketiloissa (12000-22000 k-m")

Kehityssuunnitelmaluonnoksen mahdollistamat uu2<:iet tyopaikat 900-1100
uusissa toimistorakennuksissa (18000-23000 k-m~)
Kehityssuunnitelmaluonnoksen mahdollistama

tydpaikkamaaran kasvu liike- ja toimistotiloissa 750-1200

(uudet tydpaikat - poistuvat)
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Edellisella sivulla olevassa taulukossa on esitetty kehityssuunnitelmaluonnoksen
mahdollistama tydpaikkamaara. Uusien tydpaikkojen maara jaa kuitenkin
todenndkdisesti selvasti laskennallista arvioita alhaisemmaksi. Laskennallinen
tydpaikkamaarien kehitys voi toteutua korkeintaan hyvin pitkalla aikavalilla.

Jos tavoitteena on, ettei tyopaikkamaara Myyrmaessa vahene, tulee uuteen
rakenteeseen saada 400 uutta tyopaikkaa korvaamaan purettavien rakennusten
tyopaikkoja.

Liiketilojen kysynta on toimistokysyntaa suurempaa, joten liiketilojen kautta
uusia tyopaikkoja voidaan Myyrmakeen saada toimistotyopaikkoja
”helpommin”. Liiketilojen ohella tulee kuitenkin joko saada tehostettua nykyisia
toimistotiloja ja tai rakennettua uutta toimistotilaa, jotta tyopaikkamaara ei
Myyrmaessa vahene.

Epavarmuustekijoita

B Tyopaikkamaaran kehityksessa on lukuisia epavarmuustekijoitd. Laskennallinen arvio

ei ole toteutuva tyépaikkamaara.

Tyopaikkamaarien kehityksen epavarmuuteen vaikuttaa merkittavasti
toimistorakentamisen kysynta, jota Myyrmaessa on erittdin haastava arvioida. Talla
hetkella kysyntaa toimistojen uudisrakentamiselle ei juurikaan ole nahtavissa.
Oletettavasti uuden toimistotydpaikkojen maara jaa selvasti vahaisemmaksi kuin mita
tassa on arvioitu. Mikali Myyrmaessa saadaan liikkeelle yksi hanke, johon tulee
merkittavaa kansainvalista tai kansallista yritystoimintaa, tilanne voi muuttua. Joka
tapauksessa alustavassa kehityssuunnitelmaluonnoksessa oleva
toimistorakentaminen ei todennédkoisesti toteudu kokonaisuudessaan.

Tyopaikkatehokkuus vaihtelee hyvin suuresti toiminnoittain. Hybridity6 tuo
joustavuutta toihin ja vahentaa tydpaikalla kayntia, mika vahentaa toimistojen pinta-
alatarvetta per tyontekija. Uutta modernia toimistotilaa tarvitaan siis tyopaikkaa kohden
entistd vahemman. Toisin sanoen jotta Myyrmaessa sailyy nykyinen
tyopaikkamaara, uutta toimistotilaa ei tarvita samassa suhteessa kun vanhaa
puretaan.

Liiketiloissa tilanne on pain vastainen kuin toimistoissa. Kaupat ja palveluyritykset
tyypillisesti tehostavat toimintaansa, eli samaa pinta-alaa kohden on vahemman
tyontekijoita. Liiketiloissa koolla on suuri merkitys tyopaikkatehokkuuteen. Mita
suurempi liike, sitd vahemman on tyypillisesti tyontekijoita pinta-alaa kohden. Nain
ollen kaupan ja palveluiden tydpaikkamaarien kasvu edellyttda yleensa liiketilan pinta-
alan kasvua.
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Tybpaikkamaarien kehitykseen vaikuttaa liike- ja toimistorakentaminen.
Kehityssuunnitelmassa on esitetty kortteliuudistuksia, joiden myota puretaan nykyista
like- ja toimistotilaa. Jotta Myyrmaessa tyopaikkamaarat sailyvat tai kasvavat,
tarvitaan purettavien rakennusten myo6ta uutta liike- ja toimistotilaa.

On kuitenkin huomioitava, etta tydpaikkoja on my6s muissa rakennuksissa kuin liike-
ja toimistorakennuksissa. Tyopaikkoja on mm. kokoontumisrakennuksissa mm.
likuntapaikoissa seka julkisten palveluiden rakennuksissa.

Kehittamissuunnitelman myota keskustaan syntyy asuinrakentamista ja liiketilaa
katutasoon. Myos Oivallustentaloon ja Elamystentaloon tulee tydpaikkoja. Naiden
myota kaupan ja palveluiden tyOpaikkojen maara todennakoisesti hieman kasvaa
keskustassa. Oivallustentalo ja Elinvoimatalo ovat tarkeita tekijoita myos yksityisten
tyopaikkojen nakokulmasta, silla ne tuovat elinvoimaa myos yritystoiminnalle.

Uuden toimistorakentamisen myota keskustaan voisi saada merkittdvan maaran uusia
tydpaikkoja. Merkittdvana haasteena on uusien toimistorakennusten saaminen
keskustaan.

Uusien toimistorakennusten ohella tyopaikkamaara keskustassa voi kasvaa
myos nykyisiad rakennuksia kehittamalla, yksi merkittava rakennus tydpaikkojen
kehittdmisen ndkdkulmasta on Myyrinpuhos, mutta useissa muissakin
toimistorakennuksissa lienee kehitystarpeita ainakin jollakin aikavalilla.

Tyo6paikkojen sailymisen nakdkulmasta tarkeaa on nykyisten tilojen yllapito ja
kiinteistdhuolto, mikali ne uupuvat, yritykset hakeutuvat herkasti muualle.

Toimistotydpaikkamaaran kehitys tuo elinvoimaa kaupunkiin mm. yhteiséverotuksen
myota. Tydpaikat houkuttelevat asukkaita. Keskuksissa tyopaikat tuovat elavyytta ja
monipuolisuutta arjen katukuvaan. On kuitenkin huomioitava, etta etatydén myéta
katukuvaa elavoittava merkitys on vahentynyt.

Tyopaikkojen ndkokulmasta on tarkeaa on, ettei kaikkia suunnitelmissa olevia
kehityskortteleita pureta yhta aikaa. Tall6in riskind on havittaa tydpaikkoja, koska
uutta toimistotilaa ei saada Myyrmakeen helposti.

Kehitettavissa kortteleissa on tydpaikkoja hyvin eri maara. Osittain jo tyhjentyneet
korttelit ovat uudistuksessa avainasemassa. Purun my6ta haviava tydpaikkamaara
on vahainen, ja uusi rakentaminen parantaa keskustan vetovoimaa ja voi tuottaa uusia
tydpaikkoja.

Tyopaikkojen maaran nakékulmasta kannattaisi lahtea ensisijaan kehittamaan
niita kortteleita, joissa ei talla hetkella ole yritystoimintaa ja tyopaikkoja. Tallaisia
kortteleita on mm. Liesikuja 1 ja Liesikuja 2. Uutta toimistotilaa voi myo6s kehittaa
terveyskeskuksen ja Virtatalon viereen ilman, ettd havitetdan nykyisia tydpaikkoja.

Kehitettava kortteli Myyrmaenraitti 4/Liesikuja 5 on sen sijaan Kortteli, jossa
tyépaikkoja on hyvin paljon, yli 200 eli yli puolet purettavien kortteleiden nykyisesta
tydpaikkamaarasta (v. 2023). Nain ollen tdman korttelin uudistus kannattaisi ajoittaa
myohaisempaan vaiheeseen, jotta korttelissa olevat toiminnot voisivat |6ytaa
keskustasta uuden sijainnin ennen korttelin rakennusten purkua.
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Myyrmaki on liikenteellisesti hyva sijainti yrityksille
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Myyrmaki sijaitsee keskeisesti padkaupunkiseudulla. Sen saavutettavuus erityisesti
joukkoliikenteelld on erittdin hyva kaikista suunnista, silla Keharadan asema on Myyr-
maen keskustassa. Keharata tarjoaa nopean yhteyden seka Helsingin keskustaan etta
Helsinki-Vantaan lentoasemalle ja edelleen Tikkurilaan. Radan liséksi aluetta palvelee
kuusi runkolinja eri puolilta padkaupunkiseutua. Kaikkiaan liikkenteen sujuvuus ja
pysakoinnin mahdollisuudet ovat Vantaan kilpailuetu padkaupunkiseudulla.

Autoliikenteen kannalta Myyrmaki ei ole suoraan minkaan paavaylan varrella, mutta
sijainti Himeenlinnanvaylan, Vihdintien seka Kehien | ja Il muodostaman paavayla-
kehan sisalla takaa hyvan saavutettavuuden autolla eri suunnista.

Pyoralla Myyrmakeen on hyvan vaylat kaikista suunnista. Vantaa kehittda baana-
verkkoaan, mika parantaa Myyrmaen pyorasaavutettavuutta Martinlaakson ja Kiviston
seka Tammiston ja Tikkurilan suunnista. Lisaksi liikkuminen Myyrmaessa pyoralla on
sujuvaa.

Myyrmaen keskusta on tiivis ja siella on paljon asukkaita lyhyen kavelymatkan paassa.
Leveat jalankulkuvaylat Myyrmaenraitti ja Liesikuja seka kavelypainotteinen keskusta
luovat hyvat ja rauhalliset edellytykset liikkua alueella kavellen. Kivijalkakerrokseen
sijoittuville palveluille tdma on tarkeda. Keskuksen asukasmaaran kasvu lisda jalan-
kulkuvirtoja ja siten myos yritysten edellytyksia toimia alueella.

Huoltoliikenteen sujuvuus on keskeista yrityksien nakokulmasta

Yritykset tarvitsevat toimivaa huoltoliikennettd, joka toimittaa niin yritysten tarvitsemien
raaka-aineiden kuin myos niiden valmistamien tuotteiden kuljetukset. Tilan varaa-
minen huoltoliikenteelle alueen suunnittelun yhteydessa on siten aivan keskeista. Tilaa
tarvitaan myds lahettipalvelujen pysakaintiin, mika erityisen tarkeaa on ravintola-
palveluille.

Myyrmaen keskustan suunnittelussa on hyvissa ajoin mietitty huoltoreitit alueella.
Tama on tarkeaa, jotta huoltoliikenteen jarjestelyt saadaan suunniteltua osana alueen
muuta liikennettd ja liikkumista. Logistiikan toimivuus kaytanndssa maarittyy kuitenkin
vasta tarkemmassa suunnittelussa, jossa on tarkasteltava ja otettava huomioon
huoltoajoa tekevien ajoneuvojen vaatima tila niin niiden likkuessa kuin ollessa
pysakdityind suhteessa alueen jalankulku- ja pyoraliikenteeseen.

Huolto- ja jakeluliikenteen maara vaihtelee suuresti liikkeiden tai toimintojen luonteen
mukaan. Vantaalla on laadittu ohje "Opas jakeluliikenteesta ja citylogistiikasta” (2025),
jossa on esitetty paaperiaatteet huolto- ja jakeluliikenteen maarista ja tilantarpeesta
seka suosituksia jakeluliikenteen jarjestelyiksi.

Huoltoliikenne Myyrmaen ydinkeskustassa lisaantyy keskustan kehittamisen myota
toimintojen maaran kasvaessa jonkin verran. Alueen toimivuuden ja viihtyisyyden
kannalta muutos ei ole merkittava.
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Monille yrityksille pysakointi on avainasia
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Monet yritykset pitavat tarkeana tarjota asiakkailleen pysakaintipaikka likkeen
laheisyydesta, esimerkiksi kadunvarressa. Naille yrityksille my6s nakyvyys auto-
likenteen vaylille on tarkeaa. Toisaalta taas pienille palveluyrityksille esimerkiksi
Myyrmaenraitin varrella pysakadinti tai nédkyvyys autoista ei ole merkittava tekija.

Myyrmaessa on hyvat pysakdintimahdollisuudet. Hyvin keskeisesti sijaitsevassa
Myyrmannin kauppakeskuksessa on lahes 900 pysakointipaikkaa. Myyrmannin
pysakadintihallin yhteydessa toimii Paaluparkin parkkihalli. Lisaksi alueella on
pysakoéintialueita ja pysakointipaikkoja on myés kadunvarsilla.

Pysakointipaikkojen maara ei yksin riita, vaan myos laadulla merkitysta. Pysakoinnin
sijainnin tulee olla nakyva ja lahelld palveluita. Sallitun pysakointiajan tulee olla
riittdva, toisaalta myds kierto on tarkeaa. Osa nykyisia pysakdintilaitoksista synnyttaa
epasiistin ulkonadn vuoksi turvattomuutta ja luotaantyontavan vaikutelman. Kunnossa-
pidon ja kiinteistéhuollon laiminlyénti on haaste yrityksille. Pysakointilaitoksiin ajon
tulee olla helppoa.

Myyrmaen ydinkeskustan suunnitelma muuttaa pysakoéintia alueella. Uusiutuvien
korttelien pysakdinti hoidetaan maanalaisena pysakointina tai pysakdintikantena.
Maantasopysakaointia jaa ainoastaan Virtatalon luokse. Pysakaointi keskittyy yhteis-
omistettuihin pysakdintilaitoksiin, mika saattaa tulevaisuudessa muodostaa haasteen
yritysten asiakaspysakadinnille Myyrmaessa.

Kuinka Myyrmaen saavutettavuus kehittyy?

B  Myyrmaen ydinkeskustan kehittaminen ei tuo radikaaleja muutoksia liikenteeseen

alueella. Mybéskaan Helsingin seudun maankayton, asumisen ja liikenteen suunnitelma
MAL 2023 ei sisallé seuraavan 10 vuoden aikana merkittavia parannuksia Myyrmaen
seudulliseen saavutettavuuteen.

Seudun liikennejarjestelmaa kehitetaan raideliikenteeseen nojautuen. Myyrmaen
kannalta merkittavaa on yleiskaavavarauksena oleva Vihdintien ratikan jatko. Tama
yhteys parantaisi Myyrmaen saavutettavuutta. Hanke ei ole ajankohtainen lahivuosina
ja sen edellytyksina ovat nykyisen heikon suhdanteen paraneminen, vaestonkasvun
jatkuminen Myyrmaessa sekd mahdollisuus toteuttaa kalliita joukkoliikenneinves-
tointeja. Vantaan yleiskaavassa on varaus myds ratikkalinjalle Martinlaakson kautta
lentoasemalle ja edelleen Tikkurilaan.

Koronapandemia vahensi joukkoliikennematkustamista, milla on ollut suuri vaikutus
HSL:n talouteen. Jos taloudellinen tilanne pitkalla aikavalilla ei kohene, saattaa se
heijastua liikenndintiin. Linjastoja joka tapauksessa kehitetdan ja muokataan talouden
ja toteutuneen matkustajakysynnan mukaan.

Kaytannossa liikkeiden saavutettavuudessa tarkeita ovat detaljitason kulkureitit, jotka
tulevat korttelirakenteen morfologiasta. Lyhyetkin reitit voivat olla vaikeita ja vaikuttavat
saavutettavuuteen. Reitteja Myyrmaessa parannetaan osana alueen kehittamista,
mutta itse reittiverkostoon ei ole tulossa suuria muutoksia.
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Myyrmaen rooli on muuttunut vuosien myo6ta sekoittuneesta tyopaikkojen, asumisen ja
palveluiden alueesta voimakkaammin asumisen ja palveluiden alueeksi. Muutoksen
ajurina on toiminut seudullinen kehitys, jossa muiden sijaintien (esim. Tikkurila,
Leppavaara, Tapiola, Keilaniemi) suhteellinen vetovoima on vahvistunut mm.
saavutettavuutta parantavien hankkeiden ja mittavan toimistorakentamisen myota.

Asukasmaaraltaan kasvavissa kunnissa on kaavoituksella mahdollista suhteellisen
helposti ohjata asumisen sijoittumista ja asukasmaaraa. Asukasmaara vaikuttaa
merkittavasti myos kaupan ja palveluiden toimintaedellytyksiin. Eli asumisen
kaavoituksella edistetaan myos liiketilakysyntaa.

Paakaupunkiseudulla tyopaikkojen maara on kasvussa, ja maara kasvaa myos
Vantaalla. Uudenmaan liiton vaesto- ja tydpaikkaprojektion mukaan tydpaikkamaara
kasvaa eri skenaarioissa vuodesta 2023 vuoteen 2040 noin 30-40 %. Kasvu on
suurempaa palveluissa kuin jalostuksessa. Tyopaikkamaaran kasvu edellyttaa uutta
tydpaikkarakentamista.

Kaavoituksella on kuitenkin vaikea vaikuttaa suoraan tyopaikkojen maaran
kehitykseen. Kaavoituksella voidaan mahdollistaa tydpaikkojen syntyminen, mutta
suunnitelmat eivat kuitenkaan suoraan vaikuta tyopaikkojen maaraan.
TyOpaikkamaara suhteessa kerrosalaan on vaikeammin maariteltavissa, ja siina on
selvasti enemman epavarmuustekijéitd kuin asukasmaarassa suhteessa kerrosalaan.
Lisaksi yritykset tekevat viime kadessa itse paatdksensa, mihin sijoittuvat.

Liiketilat

m  Kehityssuunnitelmaluonnos mahdollistaa kivijalkaliiketiloja hyvin suhteessa arvioituun

kysyntaan. Tarkeaa on osoittaa liiketiloja keskustaan mahdollisimman laajasti, mutta
kuitenkin sellaisiin paikkoihin, joissa kaupoilla ja palveluille on toimintaedellytyksia.
Asukasmaaran kasvu lisda kysyntaa. Mikali asukasmaaraa suunnitelmissa
kasvatetaan, liiketilan kysynta kasvaa tassa arvioitua enemman.

Kauppakeskuskaupalle olisi myds kysyntaa, ja sama kysynta ei kohdistu
kauppakeskuksen ulkopuolelle. Kauppakeskusliiketilojen maaran kasvattaminen tukisi
yritystoimintaa ja elinvoimaa alueella. Kauppakeskus kilpailee kivijalkaliiketilojen
kanssa lahinna vasta sitten, kun liiketilaa on yli kauppakeskusliikkeiden tarpeiden.

Toimistot

m Uusille toimistorakennuksille ei ole suurta kysyntdd Myyrmaessa. Tai ainakaan ei ole

helposti I6ydettavissa toimistorakentajia.

Myymaen toimistokysynta painottuu ns. paakonttoreiden sijaan pienyritysvetoiseen
kysyntaan. Kysyntaa on hyvakuntoisille pienille edullisille toimistotiloille, mutta myds
uudelle modernille tilalle.

Toimistorakentaminen laajempi kysynta edellyttda Myyrmaen keskustan profiilin
nostoa. Alueen nykyinen maine ei korjaannu hetkessa. Toisaalta yksittaisen hankkeen
toteutuminen voi muuttaa tilannetta positiiviseen suuntaan.
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Tyopaikat

B Suunnitelma luo edellytyksia uusille tydpaikoille, mutta edellyttda uutta
toimistorakentamista, jolle ei ole nahtavissa suurta kysyntaa.

B Kaupan ja palveluiden tyopaikat ovat Myyrmaessa olleet kasvussa. Kaupan tyopaikat
ovat myds herkemmin vantaalaisten tyopaikkoja tuoden Vantaalle verotuloja kuin
"korkeaprofiilisiset” toimistotydpaikat.

m Kivijalkapalvelut tuovat tyopaikkoja vantaalaisille ja omistaja on usein vantaalainen,
joten verotulot tulevat herkemmin vantaalle verrattuna ulkomaisiin ketjuliikkeisiin.

B Asukasmaaran kasvu lisda kaupan ja palveluiden tyopaikkapotentiaalia.

Vaiheistus

B Kun suunnitelma julkaistaan ja kortteleita lahdetaan asemakaavoittamaan, toimistoja
ja liiketiloja lahdetaan tyhjentdmaan etunojassa. Uutta tilaa ei ole saatavilla alueella,
jolloin yritykset joutuvat hakea sijaintipaikkaa muualta.

B Tarkeaa olisi kehittaa vaistétilaa ja matalan kynnyksen tilaa, jotta toimijoille 16ytyy
sijaintipaikkoja muutoksen myd6ta. Tarkeaa on kerroksellisuus seka tilojen
monipuolisuus niin laaduin, koon kuin hinnankin suhteen.

B Hankkeet kannattaa ajoittaa siten, etta rakentaminen haittaa liikkumista
mahdollisimman vahan ja siten, etta liiketoiminnalla olisi mahdollista 16ytaa korvaavia
toimitiloja Myyrmaesta.
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Pitkalla aikavalilla mahdollinen raitiotieyhteys voi lisata merkittavasti Myyrmaen
kehityspotentiaalia. Osa kehityssuunnitelmaan esitetyistd muutoksista toteutunee
todennakdisesti vasta taman myota.

Kaupunkikuva ja toritoiminta

Talla hetkellda Myyrmaen kaupunkikuvassa ongelmana on levottomuus, joka vaikuttaa
palveluyrityksiin seka asiakas- etta yritysnakokulmasta. Kehityssuunnitelmalla voidaan
tahan pyrkia vaikuttamaan, mutta ensisijaiset muut keinot liittyvat sosiaali- ja
turvallisuuspalveluihin.

Monipuolinen asuntorakenne tuottaa monipuolista asukasrakennetta. Tarkeda on
saada Myyrmakeen keskustaan ja sen valittdmaan laheisyyteen eri kokoisia ja eri
hallintamuotoisia asuntoja. Tama tuottaa elavyytta ja monipuolisuutta myds
kaupunkikuvaan.

Kaupungin sisaista koordinaatiota tulisi kehittaa siten, etta edistetaan kaupunkitilaa
kayttavien yrittajien ja yhteisojen toimintaedellytyksia. Tarkeaa on kehittaa tiedotus- ja
lupamenettelyja seka toimintatapoja, jotka edistavat toritoimintaa. Torialueelle voisi
laatia vuosikellon.
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Muutokset liiketilojen laadullisissa ominaisuuksissa

Vanhojen liiketilojen maara vahenee ja uusien liiketilojen maara kasvaa. Osa poistuvista
liketiloista on huonokuntoisia. Liiketiloja poistuu Isomyyrin my6ta myoés toisesta
kerroksesta, joka ei ole kaupallisesti aktiivinen ja on suurelta osin tyhjana. Liiketilojen
hintataso kasvaa. Alueelle jaa edelleen merkittdva maara nykyista liiketilakantaa. Uusi
potentiaalisia liiketilapaikkoja syntyy torien, kavelyraittien seka Vaskivuorentien ja
Rajatorpantien varteen.

Muutokset toimistotilojen laadullisissa ominaisuuksissa

Nykyisin heikkokuntoisia ja vanhanaikaisia toimistotiloja poistuu. Kehityssuunnitelma luo
mahdollisuuksia nykyaikaisia tarpeita vastaaville tiloille. Riskina on, ettei niihin I0ydy
investoreita. Uudet tilat voivat olla myos Myyrmaen kysyntaan nahden liian kalliita.
Alueelle jaa kuitenkin edelleen merkittdva maara nykyisita toimistotiloja.

Vaikutukset yritystoiminnan edellytyksiin

Tuo uutta liike- ja toimistotilaa uusille toimijoille, mahdollistaa my&s nykyisille toimijoille
siirtymisen uusiin tiloihin. Uudet tilat ovat kalliimpia, kaikilla nykyisilla toimijoilla ei ole
varaa uuteen tilaan. Toisaalta alueelle jaa edelleen my6s vanhaa toimitilaa.
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Vaikutukset elinkeinorakenteen monipuolisuuteen

Kauppakeskuksen ulkopuolisia suuria liiketiloja poistuu mm. Isomyyrin ja
Myyrmaenraitti 4 -korttelin purkamisen myo6ta. Monipuolinen elinkeinorakenne
edellyttaa jatkosuunnittelussa tilaa myos suurille toimijoille.

Vaikutukset tydovoiman saantiin

Myyrmaen saavutettavuus on erinomainen. Myyrmaki on yksi Vantaan joukkoliikenteen
solmukohdista ja asema vahvistaa alueen kiinnostavuutta tydvoiman nakoékulmasta.
Myds sijainti keskella padkaupunkiseutua on vetovoimatekija. Ydinkeskusta-alueen
taydennysrakentaminen parantaa tydvoiman saantia alueella, mutta uuden asumisen
maara on vahainen suhteessa lahiymparistén nykyiseen asukasmaaraan.

Vaikutukset yritysten valiseen kilpailutilanteeseen

Uudet liike- ja toimistotilat parantavat mahdollisuuksia sijoittua Myyrmakeen. Talla
hetkellda Myyrmaesta on haastava I0ytaa liiketilaa mm. paivittaistavarakaupalle, mika
heikentaa kilpailunedellytyksia.

Vaikutukset alueen kaupalliseen vetovoimaan

Kaupallinen vetovoima kasvaa tiivistyvan kaupunkirakenteen, uudistuvan kaupunki-
ympariston ja uuden liiketoiminnan my6ta. Asukasmaaran kasvu lisaa palveluiden
kysyntaa.
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Vaikutukset nykyisiin elinkeinotoimijoihin

Purettavissa rakennuksissa olevat toimijat joutuvat etsimaan uusia toimitiloja. Toimijat
eivat voi jadda odottamaan uutta rakentamista, joten sijaintia jouduttaneen hakemaan
myos Myyrmaen ulkopuolelta. Todennakoisesti toimijat eivat palaa enaa Myyrmakeen.

Vaikutukset uuden yritystoiminnan edellytyksiin

Yritystoiminnan valille syntyy verkostoitumisen edellytyksia, kun yritystoiminta tiivistyy
ydinkeskustaan. Verkostoitumisen edellytyksia I6ytyy myds yritystoiminnan ja Metropolian
valilla.

Vaikutukset yritysten kustannuksiin

Kustannukset kasvavat, koska uusi toimitila on kallimpaa kuin nykyinen. My6s muutto on
kustannustekija.

Vaikutukset tyopaikkoihin

Tybpaikkojen maara kasvaa, jos toimistorakentaminen lahtee liikkeelle.

Kaupungin verotulojen nakdkulmasta on huomioitava, ettd Myyrmaen tydpaikoista iso osa
mennee muille kuin vantaalaisille. Talld hetkelld Vantaan tydpaikoista 57 prosenttiin
pendelbidaan Vantaan ulkopuolelta. Myyrmaki sijaitsee keskelld kaupunkiseutua, hyvien
kulkuyhteyksien varrella ja hyvin lahella Espoota ja Helsinkia, joten pendeldinti on
helppoa.
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Vaikutukset kuntatalouteen

Vantaa saa kiinteistoverotuloja uusista rakennuksista. Mahdollisten uusien ty6-
paikkojen myéta Vantaa saa kunnallisverotuloja, mutta iso osa tyépaikoista on
todennakdisesti muiden kuin vantaalaisten tyopaikkoja.

Rakentamisen aikaiset vaikutukset

Kun rakennukset puretaan, yritykset joutuvat etsimaan uusia sijainteja muualta, jos
Myyrmaessa ei ole liiketilatarjontaa tarjolla juuri silla hetkelld. Pienyrittajat eivat voi
jaada odottamaan uusia tiloja uuden rakentamisen myota. Korvaavaa toimistotilaa on
todennakdisesti helpompi 16ytaa.

Rakennusaikaiset tydmaajarjestelyt vahentavat asiakasmaaria, mika heikentaa
yritysten myyntia hetkellisesti. Tama voi olla joillekin yrityksille kohtalokasta.

Riskit ja epavarmuustekijat

Uusille toimistorakennuksille ei ole nahtavissa suurta kysyntaa. Investoreita voi olla
vaikea |6ytada. Myyrmannin imagon tulisi kasvaa ennen kuin uusille toimistoille [6ytyy
investoreita. Jos toimistorakentaminen ei toteudu, jaa myds osa liiketilasta
toteutumatta. Tyhjilleen jaavat korttelit heikentavat Myyrmaen keskustan vetovoimaa.
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