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TIVISTELMA

Tyon keskeisend tavoitteena on ollut selvittdd seikkoja, jotka vaikuttavat yritysten sijoittumiseen
kunnassa. Asemakaavoituksella luodaan edellytykset tonttien myynnille. Prosessit ovat usein
vuosia kestavia, ja niiden aikana saattavat suhdanteetkin jo vaikuttaa tonttien myyntiin
huomattavasti. Miten kunnassa varmistetaan, ettad suunnitellaan oikeita asioita ja vielapa
oikeaan aikaan? Onko kunnilla opittavaa yritysten sijoituspaikkapaatéksentekoon vaikuttavista
seikoista? Onko markkinoinnilla tai brandin luomisella vaikutusta sijoittumiseen? Mm. naita
peruskysymyksia on selvitetty haastattelemalla viitta yritysjohtajaa.

Tutkimusmenetelméksi valikoitui tapaustutkimus. Haastatteluun on valittu yrityksi&, jotka ovat
olleet Nurmijirven kunnan kanssa tekemisissa viime vuosina. Yritysjohtajia informoitiin
etukateen haastattelun perussisallésta. Varsinainen haastattelu on toteutettu kasvotusten,
ennakkoon laadittujen kysymysten ohjatessa keskustelua. Haastattelun lopussa on ollut vapaa
keskusteluosio, jossa haastateltavat saivat kiteyttda sijoituspaikkapaatoksentekoon vaikuttavia
seikkoja.

Lopputuloksena voidaan todeta, etta yritysten sijoituspaikkapéaéatoksentekoon vaikuttavat seikat
on jaettavissa neljaén kategoriaan: sijainti, kuntakehitys, tekniset seikat ja taloudelliset seikat.
Yhtend tutkimuksen mielenkiintoisena I0ydoksend voi pitdd kuntakehityksen painotusta
merkittavista vastauksista. Pelkélla sijainnilla tai taloudellisten laskelmien pohjalta ei siis
pelkastaan tehda paatosta sijoittumisesta. Erityisesti kaupan hankkeissa kuntakehityksen tulee
olla yrityksen nakdkulmasta suotuisa positiivisen sijoituspaikkapaatoksen synnyttamiseksi.

Kunnat voivat omalla toiminnallaan vaikuttaa merkittavasti otollisen toimintaympariston luontiin.
Luomalla positiivinen kuntakehitys niin asumiseen, kauppaan, tyOpaikka-alueisiin, kuin
palveluihinkin lisdtddn kunnan vetovoimaisuutta yrityksid ja tulevia kuntalaisia ajatellen.
Tarkedna asiana on huomioitava mygs prosessien toimivuus. Kunnan taytyy luoda toimivat
prosessit hankkeiden lapiviemiseksi. Yritysten nédkdkulmasta toteutusvaiheeseen tulee paasta
mahdollisimman hallitun aikataulun mukaisesti, jolloin kunnan laatimat suunnitelmat ja katujen
seka vesihuollon rakentaminen toteutuvat sovitusti.
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ABSTRACT

The principle goal of the thesis is to find out main reasons influencing the company’s
location decisions. The detailed planning gives frames to the sale of properties. These
processes often take several years, including possible booms and depressions. The
questions are: How to ensure the municipality does the right planning decisions and
even at the right time? How could municipalities learn about company’s location
decisions? What is the role of marketing or a brand of municipality? To find answers
five business executives were interviewed.

This thesis uses case study research approach. The interviewed business executives
have been selected among enterprises co-operating recently in a way or another with
the Nurmijarvi municipality. The business executives were informed beforehand about
the questions. The interviews have been done face to face, including basic questions
and free discussion part giving the business executives a change to summarize factors
affecting the location decision.

As a result was found four different factors affecting the location decision: the location
of municipality, the municipality development, the technical issues and the financial
issues. One of the major findings is the remarkable meaning of municipality
development. The location or the cost accounting alone is not enough to cause a
positive location decision. Especially the trade projects find the positive municipality
development essential.

Municipalities have a major role to develop a positive operational environment for the
companies. By creating a positive municipal development for habitation, trading, work
place areas and services can the attraction of municipality been increased among
enterprises and citizens. An important point is to ensure the effectiveness of
municipality processes to implement projects successfully. The enterprises emphasize
the importance of project implementation in schedule. This means it is important also to
implement municipality plans, water supply and sewage infrastructure and street
construction in a time frame agreed.

KEYWORDS:

Detailed planning, case study research, location decision, municipality development,
project management
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KAYTETYT LYHENTEET JA SANASTO

MRL

YVA

Rakentamistapaohje

Asemakaavoituskatsaus

Pendeldinti

Maankaytto- ja rakennuslaki

Ymparistovaikutusten arviointimenettely

Asemakaavan yhteydessa laadittava asiakirja. Raken-
tamistapaohjeen tarkoituksena on ohjata alueen toteu-
tussuunnittelua ohjeilla ja maarayksilla. Rakentamista-
paohje on asemakaavan liiteasiakirja, joka esittda ha-

luttua hyvéaksyttavan rakentamistavan ratkaisuja.

Rakentamistapaohjetta kaytetdan eri valmiusvaiheis-
saan paatoksenteon ja kaavojen vaikutustenarviointien
tyokaluna seka toteuttamistapojen ohjeena suunnitteli-
joille ja rakentajille. Rakentamistapaohjetta tulkitsee ra-

kennusvalvonta.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 7 8:n mukaan kun-
nan tulee vahintaan kerran vuodessa laatia katsaus
kunnassa ja maakunnan liitossa vireilla olevista ja lahi-
aikoina vireille tulevista kaava-alueista, jotka eivat ole
merkitykseltdén vahaisia. (Maankaytto- ja rakennuslaki
29.12.2006/1441)

Pendel6innilla tarkoitetaan tydssakayntia oman asuin-
alueen ulkopuolella. Nettopendeldinnilla tarkoitetaan
kuntaan tdihin tulevien ja kunnasta muualle téihin me-

nevien valista erotusta. (Tilastokeskus 2015)



Brandi

Tonttijako

YhteisOvero

Tarkoittaa tavaramerkin ymparille muodostunutta posi-
tiivista mainetta. Brandin arvo muodostuu nimen tai lo-
gon tunnettuudesta, asiakkaiden merkkiuskollisuudes-
ta, brandin mukanaan tuomasta laadun tunteesta ja
brandiin liitetyista mielikuvista. Brandi voidaan nahda
eraanlaiseksi yhteenvedoksi tuotteen tai palvelun sisal-
|osta tai identiteetistd. Median nakokulmasta brandi te-
kee tuotteesta houkuttelevan ja lupaa laatua. Onnistu-
nut ja tunnettu brandi luo tuotteelle lisdarvoa ja vahvis-
taa kayttajansa identiteettia. (Suomen mediaopas
2015). Brandi voidaan liittdad myos julkisyhteisoon, yri-
tykseen tai henkil66n. Brandi voi muodostaa myos ne-

gatiivisen mielikuvan.

Rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan tonteiksi. Tont-
tijako voidaan laatia asemakaavan yhteydessa joko si-
tovana tai ohjeellisena. Tonttijako voidaan myos laatia
erillisend toimituksena, jolloin asemakaava toimii oh-
jeena sen laatimiseksi, eikd siitd voida poiketa kuin
teknisessa tarkoituksessa véahaisesti. Tonttijakoa voi-
daan muuttaa joko asemakaavamuutoksen yhteydessa
tai erillisella tonttijaon muutoksella. Ohjeellinen tonttija-
ko voidaan siis erilliselld tonttijaolla muuttaa sitovaksi
tonttijaoksi. Tonttijako tulee laatia asemakaavassa si-
tovaksi, jos kyseessa on kaupunki tai kaupunkimainen
keskusta-alue tai alueen epaselva kiinteistojarjestelma
tai alueen rakennustehokkuus sita edellyttavat (Maan-
kaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132 ja Maankaytt6- ja
rakennusasetus 10.9.1999/895).

Yhteis6vero on osakeyhtididen ja muiden yhteisdjen
maksama tulovero, jonka maara on 20 prosenttia yh-

teisOn verotettavasta tulosta. Yhteisdn verotettava tu-



Nurmijarvi-ilmio

Metropolialue

lo lasketaan veronalaisten tulojen ja vahennyskel-

poisten menojen erotuksena.

YhteisOveroa maksavia yhteis6ja ovat osakeyhtididen
lisdksi osuuskunnat seka tietyin edellytyksin liikelai-
tokset, julkisyhteisot, yhdistykset, laitokset, saatiot ja
asunto-osakeyhtitt. Liikelaitosten, julkisyhteisdjen,
yleishyddyllisten yhdistysten ja laitosten yhteisovero-
velvollisuus on rajattu koskemaan vain niiden elinkei-
no- ja kiinteistotuloja. Asunto-osakeyhtidille ei yleen-

sd muodostu verotettavaa tuloa.

Yhteisbveronsaajia ovat valtio, kunnat ja seurakun-
nat. Viimeksi vahvistettu valtion pysyva jako-osuus
yhteisdveron tuotosta on 69,72 prosenttia, kuntien
28,06 prosenttia ja seurakuntien 2,22 prosenttia.

(Valtionvarainministerio 2015)

Paaministeri Matti Vanhasen esittelema visio Helsin-
gin seudun kehittymisesta Nurmijarvi ja Espoo esiku-

vinaan puutarhakaupunkien verkostoksi.

Nurmijarvi-ilmi¢ tarkoittaa laajemmin ymmarrettyna
asukkaiden ja veronmaksajien muuttoa keskuskau-
pungista kehyskuntiin suurempien ja halvempien
omakotitonttien perassa. llmién voi toisessa merki-
tyksessa nahda myods kaupunkirakenteen hajautumi-
sena, jolloin mm. henkilbauton tarve liikkkumiseen Ii-

saantyy.

Metropolialue, suurkaupunkialue eli metropoli tarkoit-
taa sitd aluetta, jonne kaupunkialueen valiton talou-
dellinen ja sosiaalinen vaikutus ulottuu. Tahan aluee-
seen kuuluvat itse suurkaupunki, sen esikaupungit ja
niiden lahialueet. Helsingin seutu on Suomen ainoa

suurkaupunkialue. Euroopan suurimpia metropolialu-



Infra

Muraus-asetus

Maankayttosopimus

eita ovat Lontoo, Pariisi, Moskova ja Ruhrin alue.
(Wikipedia 2015)

Lyhenne sanasta infrastruktuuri. Tassa tydssa infralla
kuvataan katujen, vesihuollon ja sahko-, lAamp6- ja

tiedonsiirtoverkostojen suunnittelua tai rakentamista.

Ymparistoministerio asetti vuonna 2001 ty6ryhman
selvittamaan kallion louhinnan, kivenmurskauksen ja
asfalttiasematoiminnan ymparistonsuojeluvaatimus-
ten yhdenmukaistamista (niin sanottu Muraus-
tydryhma). Tyéryhma laati naitd toimintoja koskevan
ehdotuksen perusteluineen valtioneuvoston asetuk-
seksi 800/2010.

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteutta-
miseen liittyvia sopimuksia (maankayttésopimus).
Maankayttosopimuksissa ei voida kuitenkaan sito-
vasti sopia kaavojen sisallosta (Maankaytto- ja ra-
kennuslaki 5.2.1999/132). Kunta laatii maanayttoso-
pimukset yksityisten maanomistajien tai yritysten

kanssa.
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1 JOHDANTO

1.1 TUTKIMUSONGELMA JA TAVOITE TUTKIMUKSELLE

Yhtena kantavana ajatuksena on saada talla tapaustutkimuksella selvitettya
asioita, jota voidaan yleistda kunnassamme vastaavissa suunnittelu- tai markki-
nointihankkeissa jatkossa. Samalla arvioidaan saataisiinko tasta tapauksesta
esimerkkitapaus, jota voisi hyddyntd& muissakin kunnissa. Mitd voimme oppia
tapauksesta? Tutkimuksen lopputuotteena saadaan kehittdmispolku oikeanlai-

seen toimintaan.

Tieteellisen toiminnan lahtokohtana on perustutkimus, joka tuottaa tietoa tie-
teenaloja kiinnostavista kysymyksista. Perustutkimuksella pyritdan kehittele-
maan tietoa, joka selittdé tai kuvailee tutkittavia ilmidita. Siihen liittyy tieteellisen
tiedon etsintd ilman erityista kayttétarkoitusta. Perustutkimus ei tdhtda suoraan
kaytanndllisiin tavoitteisiin, vaan sen tavoitteena on ennen kaikkea tietamyksen

edistdminen. Se vastaa mita ja miksi kysymyksiin. (Toikko T. 2009, 19)

Omassa tyopaikassamme suunnittelemme asemakaavoja niin asumiseen, yri-
tystoimintaan, kuin palveluihinkin. Suunnitteluprosessit ovat usein vuosia kesta-
vid ja niiden aikana saattavat talouden suhdanteetkin vaihdella merkittavasti.
Prosessi on néhtava kokonaisuutena, jossa on huomioituna asemakaavan laa-
dinnan ja katu- ja vesihuoltosuunnittelun liséksi rakentaminen ja ennen kaikkea
myynnin linkittdminen kokonaisuuteen. Tassa tyossa on keskitytty tarkastele-
maan myynnin osuutta tastd kokonaisuudesta. Olennaisessa osassa maankayt-
t6a suunniteltaessa on, ettd suunnitellaan oikeita asioita ja vielapa oikeaan ai-
kaan. Miksi asemakaavoja toteutetaan ja kenelle? Kunnilla on olemassa maan-
kayttd- ja rakennuslain suojaama "kaavoitusmonopoli”, kunta laatii asemakaavat
parhaaksi nakemasséan jarjestyksessa suunnitteluohjeet huomioiden. Asema-
kaavoja laadittaessa puhutaan merkittavista taloudellisista vaikutuksista niin

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Oksanen
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kunnalle, yksityisille maanomistajille, kuin esimerkiksi rakennusliikkeillekin.
Kaavoittamisen tulee olla kunnan kannalta hallittua, jotta palvelut (koulut, paiva-
kodit jne.) saadaan toteutettua hallitusti kunnan kasvu huomioiden. Yritysten
kannalta kunnan tulee luoda puitteet kannattavaan liiketoimintaan. Tassa tutki-
mustydssa on tavoitteena selvittdd kunnan nakovinkkelistd, miksi yritykset ha-
luavat asettua kuntaan? Mitk& asiat ovat yritysten kannalta merkittavia sijoitus-
paikkapaatosta tehdessa? Tapaustutkimuksella selvitetdan yritysten "ajatus-
maailmaa” tonttien ostamiseen tai vuokraamiseen vaikuttavista seikoista. Yritys-
ten ajatusmaailman sisdistiminen on osa oppimisprosessia asemakaavoituk-
seen, tonttien markkinointiin ja myyntiin. Taustalla on myos ajatus saada etu-
lydntiasema muihin tontteja tarjoaviin tahoihin tuottamalla oikeanlaisia tontteja

oikeaan aikaan.

Tutkimusmenetelméana tapaustutkimus on hyva tapa yritysten “ajatusmaail-
maan” selvittdmiseen. Tydssa on selvitetty tarkkapiirteinen kuva tontinhankin-
taan vaikuttavista asioista. Tiedonkeruumenetelmana haastattelututkimus toteu-
tettiin huolellisesti valittujen yritysjohtajien kanssa, joilla on substanssiosaamista
sijoituspaikkapaatoksentekoon. Haastattelu toteutettiin puolistrukturoituna (tee-
mahaastattelu), jossa oli valmiit kysymykset aihealueittain. Lisaksi haastattelun
lopussa oli vapaa keskusteluosio, jossa pyydettiin kiteyttdmaan tarkeimpia sijoi-
tuspaikkapaatokseen vaikuttavia seikkoja yritysten nakokulmasta. Haastattelun
lahtokohtana oli keratd mahdollisimman monipuolinen aineisto erityyppisista
yrityksistd ja eri sijoituspaikkapdatoksenteon vaiheessa olevista yrityksista.
Haastatteluihin otettiin mukaan kuntaan jo sijoittuneita yrityksia, sijoituspaikka-
paatosta suunnittelevia ja esimerkiksi muualle sijoittuneita yrityksia. Isossa ku-
vassa oli tarkoitus oppia ja lisdtd ymmarrystd naiden yritysten tontin osto- tai
vuokrauspaatokseen vaikuttavista seikoista.

Tutkimuksessa oli tarkeaa rajata se sopivan laajuiseksi, jotta siitd olisi ammen-
nettavissa toisaalta helposti tutkimustietoa — silla mitéa laaja-alaisemmaksi tutki-
muksen rajaa, sen haastavammaksi tulee 16ytaa tutkimuksellisia yhtalaisyyksia
(vertailevaa tutkimusta) — kuitenkin niin ettd tulokset ovat luotettavia ja yleistet-

tavissd. Myos tutkimukseen kaytettdvissa oleva tuntimaara huomioitiin rajauk-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Oksanen
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sessa. Otos suunniteltiin riittavaksi (n=5), jotta siitd on tehtavissa johtopaatok-
sid. Yritysten vastausten ei oletettu olevan yksiselitteisia, vaan haastattelemalla
erityyppisia yrityksia vastauksetkin poikkeavat todennakaoisesti toisistaan reilus-
ti. Teemahaastattelun yhtené keskeisena tavoitteena oli lisatd ymmarrysta sijoi-

tuspaikkapaatokseen vaikuttavista seikoista.

Erilaisuuksien etsinta kannattaa jo senkin takia, ettd sen jalkeen samanlaisuus
on rikkaammin jasentynytta. Erilaisuuksien hakeminen ei nimittain tarkoita kun-
kin kohteen ainutkertaisuuden tyhjentavaa kuvaamista vaan tutkimuskohteen ja
sille likeista sukua olevien ilmididen systemaattista ja kasitteellisesti jasentynyt-
ta vertailemista. (Mékela K. 1990, 45)

Analyysin kattavuus tarkoittaa sita, etta tutkija ei perusta tulkintojaan satunnai-
siin poimintoihin. Jos ryhmakeskustelussa kasitellaan useita aihepiireja, on tar-
peen paitsi analysoida kaikkia ryhmia myds varmistautua siita, etta samat ja-
sennystavat ilmenevéat saman ryhman eri teemoja koskevassa puheessa. Kvali-
tatiivisten tutkimusten turistimaisuus tai vaikutelmanvaraisuus liittyy usein sii-
hen, ettd aineistot ovat laajoja ja vaikeasti hallittavissa. Jos haastatteluliuskoja
kertyy liikkaa, tutkija tyytyy helposti selailuun perustuviin vaikutelmiin. Siksi on
tarkedd miettia ennalta, miten kvalitatiivinen aineisto saadaan hallittavaan ja

prosessoitavaan muotoon. (Mékela K. 1990, 53)
Mihin asioihin on haluttu vastaus?

Yrityksen sijoituspaikkapdatokseen vaikuttavat seikat on muodostettu taman

tutkimustyon tapaukseksi.

Tavoitteena on selvittaa erilaisten yritysten sijoituspaikkapaatokseen vaikuttavia
seikkoja. Vastaus mm. seuraaviin kysymyksiin: Mita kunta voi tehda positiivisen
paatoksen saamiseen? Mitkd asiat vaikuttivat siihen, ettd teitte tai ette tehnyt
sijoituspaikkapaatosta Nurmijarvelle? Mita odotatte kunnan tekevan edistaak-
seen yrityksenne toimintaedellytyksia jatkossa? Mitk& asiat ovat yritysten kan-

nalta merkittavia sijoituspaikkapaatosta tehdessa?

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Oksanen
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Kunta haluaa varmistuksen tutkimusongelmaan, tiedetdanko yritysten paatok-

sentekoon vaikuttavat seikat riittavan hyvin ja onko kunnalla opittavaa siita?

1.2 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Tapaustutkimus toteutettiin teemahaastatteluna. Ennen varsinaista haastattelu-
tilannetta toimitettiin saatekirje (liite 1), jossa esiteltiin lyhyesti tarve haastattelul-

le ja haastattelurunko.

Varsinaisen tapaustutkimushaastattelun aluksi toteutettiin lyhyt esittdytyminen
ja kerrottiin viela miksi haastattelua tehdaan. Samalla pyydettiin lupa nauhoittaa
haastattelu dokumentoinnin helpottamiseksi. Tavoitteena oli kayda keskustelu
noin tunnissa. Teemoiksi oli maariteltyna nelja asiakokonaisuutta: 1) kunnan
sijainti 2) suunnitteluvalmius 3) kunnan toiminta ja 4) vapaa keskusteluosio.

Tarkentavat kysymykset ovat liitteessa 2.
Tutkimukseen valittiin seuraavat yritykset:

1) Kesko Oyj

2) HOK-Elanto

3) SRV Yhtitt Oyj
4) Paperinkerays Oy
5) Elg-yhtiot Oy

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Oksanen
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2 SIJOITUSPAIKKAPAATOKSENTEKO

2.1 YLEISTA

Ennen varsinaiseen haastatteluaineistoon siirtymistd on kuitenkin hyva kayda
l&pi, miksi onnistuneita sijoituspaikkapaatoksia halutaan. Mitad kuntien edustajat
ajattelevat asiasta? Sijoituspaikkapaatoksenteon kuntandkokulmasta ja yritys-
nakokulmasta on hyddynnetty keskustelua Nurmijarven kunnan ja Keravan
kaupungin edustajan kanssa (Nurmijarven kunnan elinkeinojohtaja Seppo Pie-
tarinen ja Keravan kaupungin hankekoordinaattori Pirjo Leino). Keskusteluun
osallistuneet henkilét ovat omissa organisaatioissaan keskeisessé roolissa ton-
tinmyynnissa ja omaavat hyvat tiedot sijoituspaikkapaatoksenteon kunta- ja yri-
tysnakokulman luomiseen. Keskustelujen lopputuotteena on tahan tutkimustyo6-
hon laadittu yhteenvedot niin kuntandkokulmasta, kuin yritysnakokulmastakin.

2.2 KUNTANAKOKULMA

Kunnan hyoddyt onnistuneista sijoituspaikkapaatoksista

Taloudellinen hyoty

Myytéessa tai vuokrattaessa tontteja tulee kuntaan kaivattuja myyntituloja. Ton-
tinmyyntituloja voi pitaad merkittavand osana kunnan tulonmuodostumista. Nur-
mijarven kunnan tontinmyyntitulot ovat vuosien 2012-2014 aikana vaihdelleet n.
2,8-3,4 M€, tontinvuokratulojen ollessa n. 0,7-1,0 M€. Tontinmyynnin liséksi tu-
lee myos valillisia verohyotyja kunnalle. Uusien asukkaiden osalta kertyy kun-
nan kassaan enemman kunnallisveroa. Kunnallisveron osuus kunnan tuloista

on ollut viime vuosina reippaassa kasvussa, ollen vuonna 2014 jo yli 165 ME.
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Kiinteistdja kunnat verottavat kiinteistoveron muodossa. Kiinteistdverotulot ovat
vaihdelleet Nurmijarven kunnassa 6,3-7,5 M€ vuosien 2010-2014 aikana. Yri-
tysten sijoittumisesta kertyy myds yhteisdverotuloja kuntaan, vuoden 2014 ai-
kana Nurmijarven kunnan yhteiséverotulot olivat hieman yli 6 M€. (Taulukko 1)

Kunnallisvero Yhieisovero Kiinteistovero
Verovuosi 2014 165 012 759 G 064 553 7 556 481
Verovuosi 2013 150 560 029 5977 263 7 022 451
Verovuosi 2012 145 559 176 5532793 6773 141
Verovuosi 2011 139 606 073 5 954 047 G441 150
Verovuosi 2010 130 999 527 5053 194 6 343 185

Taulukko 1. Nurmijarven kunnan verotietojen yhteenveto vuosilta 2010-2014.
(Verohallinto 2015)

Seudullisia hankkeita voidaan pitdd myos erittdin kannatettavana kiinnittAmatta
huomiota kuntarajojen sijaintiin. Onnistuneet sijoituspaikkapaattkset tuovat
my6s naapurikuntaan ostovoimaa ja verotuloja esimerkiksi uusien seudullisten
tyopaikkojen ja palvelujen ostamisen muodossa. Yhteistydon voimaa pidetaan
tarkeana, jotta Keski-Uusimaa nahdaan myos tulevaisuudessa houkuttelevana
sijoituspaikkana. Ellei omasta kunnasta I6ydy sopivaa tonttia, on hyva ohjata

naapurikuntaan asioimaan, jos vaikka sopiva sijoituspaikka loytyisi sielta.

Rakentamisaikaisina hyotyind nahdaan alueen rakennusalan yritysten tyollista-
minen ja sitd kautta materiaalien ja palvelujen hyddyntaminen. Rakentaminen

saattaa vieda aikaa rakentamishankkeen koosta riippuen keskimaarin noin 1 v.

Rakennettaessa katu- ja vesihuoltoverkostoja, sekd mm. s&ahko- ja tietoliikenne-
verkko, on rakentamiskustannusten vastapainoksi I6ydettava myos tuloja. Vesi-
huoltolaitos keraa liittymismaksut uusilta asiakkailta, jonka jalkeen laskutus to-

teutuu luonnollisesti kulutuksen mukaan. Nurmijarvella toimii kunnan omistaman
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Nurmijarven Vesi -liikelaitoksen liséaksi myds kunnan 100 %:sti omistama Nurmi-
jarven Sahkd Oy. Alueiden rakentaminen tulee toteuttaa myyntitilanteen mu-

kaan hallitusti, jotta verkostoja ei makuuteta maassa turhaan.

Vetovoima ja imagolliset seikat

Yritysten sijoittumista kuntaan hyodynnetddn vaihtelevasti imagon kohottami-
seen. Markkinoinnissa ndhdéaéan hyvana asiana, jos on hyddynnettavissa jo to-
teutuneita kohteita, kuten esimerkiksi "Schenkerin logistiikkakeskus nousee |II-
vesvuoreen”. Luomalla edellytykset vaikkapa tydpaikka-alueen osaamiskeskit-
tymaan, on oletettavaa etté vaikkapa uusille koulutuspalveluita tarjoaville yrityk-
sille on kysyntaa.

Tybpaikkaomavaraisuutta voi pitdd positiivisena vetovoimatekijand kunnassa.
Alueelle muuttaville asukkaille voi lahtokohtaisesti tarjota tytpaikkoja lahelta
kotia. Varsinkin perheellisille ty6paikan sijaintia lahella kotia voi pitda hyvéana
asiana, jolloin matka-aikaa ei tuhraannu ruuhkassa odotteluun. Tyopaikkojen
olemassaolo lisaa myds asuntokysyntda kunnassa. Vuonna 2011 Nurmijarven
kunnan tybpaikkaomavaraisuus oli 60,7 % (kuva 1). Nurmijarvella yritysten
maara on jatkanut positiivista kasvua viimeiset vuodet. Vuodesta 2005 vuoteen
2012 on yritysten maara kasvanut jopa 30 %, ollen vuonna 2012 yhteensa
2 888 yritysta (kuva 2).

Ison yrityksen perdssa tulee yleensa muita pienia yrityksia toimintaa tukemaan,
kuten esimerkiksi ruokapalveluita, rekkapesuloita, polttoainejakelua, kuljetus-
palveluja ja joukkoliikennetarjontaa, joilla lisatdéan alueellista vetovoimaa. Posi-
tiivinen maankayton kehittdminen tuo tarpeita moninaiseen rakentamiseen
asumiseen, palveluihin ja ty6paikka-alueisiin. Kehittyvassa kunnassa paikallinen

elinkeinotoiminta vilkastuu.
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Nurmijarven tyopaikat, tyollinen tyovoima
ja tyopaikkaomavaraisuus
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T 2002 T 2002 | 2004 [ 2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |
EmTyspaikat 9839 10254 10 659/10 502 |10 620 11 001|11 414(11 129 11 471/11 219
B TyGlinen tydvoima |17 085 17 663 17 329|18 145 |18 560 19 054|159 260|18 893 15 160 13 437
|e=Ty&paikkaomavaraisuus| 57.6 | 581 | 595 | 579 | 575 | 57.7 [ 593 | 539 | 599 | 607

Kuva 1. Nurmijarven kunnan tydpaikat, ty6llinen tyévoima ja tyopaikkaomava-

raisuus vuosina 2002-2011. (Taskutietoa Nurmijarvelta 2014)
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Kuva 2. Nurmijarven kunnan yritysten lukumaara vuosina 2005-2012. (Taskutie-

toa Nurmijarvelta 2014)
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Minkélaisia sijoituspaikkapaatoksia halutaan?

Lahtokohtaisesti pidetaan hyvana asiana, ettd kuntaan saadaan houkuteltua
yrityksid, jotka tyollistavat tyontekijoitd mahdollisimman paljon. Menestyvien
yritysten tyollistava vaikutus on laaja-alaista eri palkkaluokissa. Verotettavaa
tuloa tuottavilta yrityksiltd kunnan kassaan kertyy myods yhteisdverotuloja. Posi-
tiivisen tulevaisuuden ndkyman omaavia kasvuyrityksia voidaan pitaa tavoitelta-
vina yrityksina. Toiminnan ja ty6paikkojen laajentamista tulevaisuudessa toivo-
taan, mielellaan viela paikallisen tyévoiman palkkaamista ja palveluiden hyo-
dyntamista. Jos yritys houkuttelee mukanaan muita alan yrityksia tai toimintaan
liittyvia yhteisty0kumppaneita, voidaan sita pitdé sijoittumisen kannalta positiivi-
sena asiana. Kaupan sijoituspaikkapaatokset mm. kilpailun lisdamiseksi ja pal-
velutarjonnan laajentumiseksi ovat tervetulleita, jolloin saadaan pidettya kaupan
eurot kunnassa. Asumisen kehittdminen kunnan tavoitteidenasettelun mukai-
sesti oikeisiin paikkoihin on perusteltua mm. taajamarakenteen tiivistamisen
osalta. Kunnassa nahdaan, etta tontit myydaan ensisijaisesti ja toissijaisesti
vuokrataan. Rakentamisen osalta edellytetdan, ettd 1. vaiheessa rakennusoi-
keudesta toteutetaan pddosa ja esimerkiksi Keravalla on edellytetty 90 % ra-
kentamistehokkuutta. Kunnat ndkevat myos yhteiskuntavastuun mm. jatteiden

kasittelyssa, pidetddn tarkeana ettd kaavoitetaan alueita myds jatteenkasitte-

lyyn.

Minké&laisia sijoituspaikkapéaatoksia ei haluta?

Lahtokohtaisesti kaikki yritykset ovat tervetulleita, kunhan sijoituspaikka suunni-
tellaan huomioiden kunnan tontinmyynnin ja elinkeinopolitiikan tavoitteidenaset-
telu. Lisaksi tulee luonnollisesti huomioida asemakaava-alueilla asemakaavan

ja maaraysten luomat reunaehdot sijoittumiselle.

Pelkan varastotilan myyminen tydpaikka-alueelle ei ole toivottavaa, ellei toimin-

taan liity selkeasti tyollistdvaa vaikutusta kunnan kannalta.
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Yrityksen tulee pystya suoriutumaan rakentamisprojektista taloudellisesti hyvin,
jotta luvanmukainen rakentaminen valmistuu ajallaan. Yrityksen taloustilanteen
tarkistaminen on tehtavd ennen tonttikauppoihin ryhtymistd ja talouslukujen
nayttaessa huonoilta tonttikauppoihin ei ryhdyta. Nurmijarven kunnassa on kay-
tossa "Yrityksen taustatiedot lomake” (lite 3), jolla pyritdan heti hankkeen alku-
vaiheessa analysoimaan yrityksen mahdollisuudet sijoittua kuntaan. Yrityksen
toiminnan tulee olla eettisesti hyvaksyttavaa ja lapindkyvaa toimintaa, kunta ei
voi profiloitua epamaaraisen toiminnan kannattajana. Yrityksen toiminta ei saa
aiheuttaa kohtuutonta hairiotd (melu, poély, haju yms.) ymparistélle, eika ole-
massa olevalle asumiselle. Yrityksen toteuttama rakennus tulee sopeutua kau-
punkikuvallisesti ymparistoén huomioiden sijainti ja alueen profiloituminen.
Kaupan sijoittuminen sijainniltaan paikkoihin, jotka tyrehdyttavat toisaalla kau-

pan toimintaedellytykset ei voi pitdd hyvana asiana.

2.3 YRITYSNAKOKULMA

Miksi yritykset haluavat onnistuneita sijoituspaikkapaatoksia?

Onnistunut sijoituspaikkapéaatts ratkaisee olemassa olevan ongelman tai haas-
teen esimerkiksi liiketoiminnan laajentaminen, koska tontinrajat ovat tulleet vas-
taan. Hyvin toteutetulla sijoittumisella mahdollistetaan kustannustehokkuutta
toimintaan vaikkapa paremmalla logistisella sijoittumisella. Yrityksen strategiana
voi myos olla markkinaosuuden ja liikevaihdon kasvattaminen, seka luonnolli-
sesti voiton tuottaminen omistajille. Kaupan osalta vetovoimainen kauppakes-
kus tuo asiakkaita useisiin tarpeisiin. Nakyvyydeltdan hyvalla kauppapaikan si-
joittumisella saavutetaan etulyontiasema kilpailijoihin nahden. Optimaalisella
sijainnilla oleva varasto ja tyopaikkarakennus on helpompi vuokrata, josta yri-
tykselle parempaa vuokratuloa varmemmalla yritysten sitouttamisella. Logisti-
sesti optimaalinen sijainti tuo kustannussééastoa kuljetuskustannuksista. Myynti-
toiminnassa markkinoiden ja asiakkaiden laheisyys on tarkea peruste sijoittumi-

selle.
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Onnistunut sijoituspaikka mahdollistaa myo6s tyovoiman paremman liikkuvuu-
den, niin henkild6autoliikenteella kuin joukkoliikenteellakin. Tydvoiman liikkuvuu-
den nakokulmasta optimaalinen sijoittuminen on tarkea seikka matka-ajan mi-
nimoijana, vaihtoehto ruuhkassa istumiselle. Perheellisilla tyontekijoilla on péaa-
saantdisesti halu asua mahdollisimman lahella ty6paikkaa, jolloin koulut ja péi-

vakodit pyritaan jarjestamaan ruuhkattomien yhteyksien varrelta jos mahdollista.

Asuntoja rakentavilla yrityksilla onnistuneet sijoituspaikkapaatokset mahdollista-
vat asuntojen nopean myynnin tai vuokraamisen esimerkiksi ara-rahoitteisissa

tuetun asumisen kohteissa.

Yritykset haluavat, etté investointi on néahtavissa pitkan ajankin péaasta kannat-
tavana paatoksend. Uusi sijoittuminen on aina pienoinen riski toimijalle, joten
vastinetta rahalle kaivataan. Avainhenkildiden pitda sitoutua uuteen sijoitus-

paikkapaatokseen.

Mita yritys hyotyy onnistuneesta sijoituspaikkapaatoksesta?

Onnistuneella sijoituspaatoksella yritys saa ratkaisun olemassa olevan ongel-
maan ja huomioi tarvittaessa myos tulevaisuuden laajenemistarpeen. Hyva si-
joittuminen ja rakennuksen muuntojoustavuuden huomioiminen suunnittelussa
mahdollistaa toisaalta myos tiloista eroon paasemisenkin tiukan paikan tullen.
Onnistunut sijoittuminen hyédyntdd myds sidosryhmid, jolloin toita riittdd myds
tavarantoimittajille ja palvelun tuottajille. Hyvalla sijoittumisella lisdtdén yrityksen
likevaihtoa ja sen kautta kasvupotentiaalia omistajille. Asuntojen sijoittumisen
osalta yritykset hakevat tontteja joista asiakkaat ovat kiinnostuneita. Hyvan si-
jainnin omaavat asunnot on helppo myyda ja niissd on my6s hyvat myyntikat-
teet. Onnistuneesta asuinrakentamisen sijoituspaikasta voi mainita Vantaan
Tikkurilassa hiljattain myyntiin tulleen kerrostalon, jonka osakehuoneistot myy-
tiin loppuun paivassa. Toimitiloissa hyva logistinen sijainti, seka optimaalinen
rakennuksen ja tontin koko mahdollistavat yrityksen toiminnan tehostamiseen

kustannussaastoja. Hyva sijainti huomioi ammattitaitoisen tyévoiman saatavuu-
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den. Liséksi yrityksen nykyisen henkilokunnan sitouttaminen on tarkeaa, kun
yritys sijoittaa uudet toimintansa toiselle paikkakunnalle. Uuden henkildkunnan
kouluttaminen on yrityksen kannalta kallista toimintaa, joten nykyisen henkil6-
kunnan sitoutuminen uusiin toimitiloihin on hyva maksimoida. Onnistuneella
sijoituspaikkapaatokselld joukkoliikenteen hyédyntdminen lisda yrityksen veto-
voimaa tyontekijoiden kannalta erityisesti matalapalkka-alalla. Esimerkiksi paa-
radan varrella olevat yritykset ovat tyontekijoiden saatavuudessa erittdin hyvas-
sa Kkilpailuasetelmassa. Hyvat liikenneyhteydet tuovat luonnollisesti hyodtya
my0Os tavaran kuljettamiseen. Onnistunut sijoituspaikkapaatdés helpottaa myos
yhteismarkkinointia yrityksen ja kunnan osalta, kuten Nurmijarven kunta ja

Schenker ovat tehneet Nurmijarvella.

Minkélaisia sijoituspaikkapéaatoksia yritykset haluavat?

Yritykset haluavat "kaikkien toiveiden” toteutuvan uutta sijoituspaikkaa etsitta-
essa. Paatoksenteon tueksi halutaan oikeita, perusteltuja ratkaisuja, jotta sijoit-
tumispaatés on mahdollinen. Kannattavuuslaskelmien puitteissa yritykset ha-
luavat toteuttaa mahdollisimman turvallisia hankkeita niin rakentamiskustannus-
ten, kuin operatiivisten kustannusten optimoimiseksi. Yrityksissa sijoittuminen
nahdaan pitkan ajan varautumisena, jossa myos tulevaisuuden kehityspolku on
hyva tulla huomioiduksi, kunhan tontin hinnoittelupolitikka on maltillinen. Yli-
maaraisesta rakennusoikeudesta ei olla valmiita juurikaan maksamaan, mutta
toisaalta sita pitaisi olla tulevaisuuden laajentumistarpeet huomioiden. Sijoittu-
minen on hyva olla kustannustehokas ratkaisu, jolloin tulee huomioiduksi naky-
vyys ja logistinen sijainti, seka tyévoiman saatavuus. Hinnoittelun tulee olla mo-
niportainen, jotta yritysten eri néakyvyysvaatimusten hinnoittelu on joustavaa.
Kunnan toimiva yhteistyd on toivottavaa myos tonttikaupan jalkeen esimerkiksi
rakennuslupaprosessissa. Vahaisen vedenkulutuksen omaavat yritykset néke-
vat vesihuollon liittymismaksujen kohtuullistamisen tarkeédna seikkana. Tontin
koko ja muoto tulee olla optimaalinen, jolloin asemakaan tulee olla joustava eri
myyntitilanteisiin. Asuinrakentamisen pysakointipaikkamaaraykset tulee olla
kohtuulliset, jolloin ei edellyteta toteutettavaksi liikaa autopaikkoja kustannusten
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minimoimiseksi. Samoin pysakdinti ndhdaan Nurmijarvella mahdolliseksi lahes
poikkeuksetta vain maantasopysakointing, jolloin arvokkaita rakenteellisia pysa-
kointeja ei toteudu lukuun ottamatta kaupan hankkeita. Rakennusyritysten toi-
veena on usein kuultu kerrostalon optimaaliseksi kooksi 5 kerrosta sijainnista
riippuen. Vuokrattavien tilojen osalta toivotaan helposti vuokrattavia tiloja ja pit-
kaaikaisia vuokralaisia. Jatehuoltoalalla nahdaan pidettavan tarkeédna etaisyytta

asutukseen mm. lupaprosessin lapiviemisen helpottamiseksi.
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3 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

Haastattelussa paadyttiin kvalitatiiviseen, laadulliseen tapaustutkimukseen, jos-
sa haastateltavat kohdattiin yksildina (yksilohaastattelu). Tutkimuksen alustami-
seen liittyi keskeisesti tapaustutkimuksen teoriaan tutustuminen. Kvalitatiiviseen
tutkimukseen on saatavilla runsaasti kirjallisuutta ja laadittuja tutkimuksia, joista
oli suunnitteluvaiheessa suuri hyoty (Makela K. 1990, Hirsjarvi, Remes, Saja-
vaara. 2007 ja Hirsjarvi, Hurme. 2008).

Ennen varsinaiseen haastatteluun ryhtymista tutkimukseen osallistuville yritys-
johtajille toimitettiin saatekirje (lite 1), jossa esiteltiin pa&apiirteittain tutkimuksen

sisalto.

3.1 TEEMAHAASTATTELUT

Haastattelua edelsi valmisteluvaihe, jonka aikana maariteltiin keskeiset aihealu-
eet joilla nahtiin olevan merkitysta sijoituspaikkapaatoksentekoon. Aihealueiksi
valikoituivat seuraavat: kunnan sijainti, suunnittelu- ja rakentamisvalmius seka
kunnan toiminta. Haastattelun loppuun suunniteltiin osio, jossa pyydettiin haas-
tateltuja kiteyttdmé&an sijoituspaikkapaatokseen vaikuttavat seikat. Haastattelu
toteutettiin puolistrukturoituna teemahaastatteluna, jossa kysymykset olivat kai-
kille haastateltaville samat. Aihealueisiin (teemat) oli laadittu apukysymyksia
tarkentamaan kysymyksen sisaltba. Haastattelukysymykset ovat liitteessa 2.
Paatavoitteena haastattelussa oli kaivaa esiin eri asioiden vaikutuksia ja paino-
arvoja yritysten sijoituspaikkapééatoksenteossa. Kvalitatiivisen tutkimuksen pyr-
kimyksena on pikemminkin I6ytaa tai paljastaa tosiasioita kuin todentaa jo ole-
massa olevia totuusvaittamid. Laadullinen tutkimus on todellisen elaman ku-

vaamista. (Hirsjarvi, Remes, Sajavaara 2007, 177)

Koska tutkimustyon laatijan resurssit olivat hyvin rajalliset, paadyttiin pieneh-
kéon joukkoon haastatteluja (n=5), mutta toisaalta haastateltavat valikoituivat
erityyppisista yrityksista Nurmijarven kunnan nakoékulmasta.
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3.2 HAASTATELTAVIEN HENKILOIDEN JA YRITYSTEN KUVAUS

Tutkimukseen valittavat yritykset valittin mahdollisimman monipuolisesti eri toi-
mialoilta, jotta odotusarvoisesti saataisiin kattavat vastaukset yritysten omista

nakokulmista.

1) Kesko on kaupan ja logistiikan kansainvalinen toimija, jolla on liike-
toimintaa Suomen liséksi Ruotsissa, Norjassa, Virossa, Latviassa,
Liettuassa, Venajalla ja Valko-Venjalla. Liikevaihtoa on noin 9,3 mil-
jardia euroa vuodessa. Henkilokuntaa yrityksessa on 24 000. Keskol-
la on useita toimipisteissa Nurmijarvella. Yrityksen suunnitelmissa on
kehittaa K-Citymarketin toimintaa Klaukkalan Viirinlaaksossa. Kes-
ko:lla on suunnitteluvaraus Viirinlaaksoon hypermarketin laajentami-
seksi (Nurmijarven kunnanhallitus 28.3.2011). Kesko on valtakunnal-
linen kaupan ja logistiikan toimija. Haastateltavana toimi aluejohtaja
Timo Huurtola, jonka tehtavakuvaan kuuluu mm. vastata Uudenmaan
alueen (pois lukien padkaupunkiseutu) kauppapaikkojen syntymises-
ta. Huurtolalla on kymmenien vuosien kokemus kaupan alalta erinai-
sista tehtavista.

2) HOK-Elanto on kaupan ja logistiikan toimintaa paakaupunkiseudulla.
Liikevaihtoa on noin 2 miljardia euroa vuodessa. Henkilokuntaa yri-
tyksessa on 6500. HOK-Elannolla on liiketoimintaa useissa toimipis-
teiss& Nurmijarvelld, lisdksi suunnitelmissa on laajentaa kauppaver-
kostoaan Klaukkalan Viirinlaaksoon uudella Prismalla. HOK-Elannolla
on suunnitteluvaraus Viirinlaakson asemakaava-alueelle hypermarke-
tin suunnittelemiseen (Nurmijarven kunnanhallitus 17.1.2011). Haas-
tateltavana toimi kiinteistojohtaja Jyrki Karjalainen. Hanen tyohistori-
aan kuuluu Nokian kiinteistdjohtajan tehtavat viiden vuoden ajalta,
seka sitd ennen johtajana 13 vuotta Citycon Oy:ssa kauppapaikkojen
kehittamisen ja johtamisen tehtavissa. Nykyiseen tehtavakuvaan kuu-

luu mm. uusien kauppapaikkojen valmistelu paatéksentekoon.
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3) SRV on kiinteistokehitys ja rakennusurakoitsijayhtio, joka toimii puo-
liksi toimitila- ja asuintilabisneksessa. Yritys on kansainvalinen ja liike-
toimintaa on Suomen lisaksi Vengjalla ja Virossa. Yhtion liikevaihto
on noin 700 miljoonaa euroa ja tyontekijoita on 900 henkilda. Yritys
on valittu Viirinlaakson kauppakeskuksen ja asuinrakentamisen to-
teuttajaksi Klaukkalan Viirinlaaksoon (Nurmijarven kunnanhallitus
4.11.2013). Haastattelu toteutettiin hankekehitysjohtaja Juha Toime-
lan kanssa. Toimelan tyohistoriaan kuuluu noin 20 vuoden ajan eri-
naisia ulkomaan rakentamistehtévid. Kotimaassa han on toiminut
noin kolmen vuoden ajan SRV Oyj:n palveluksessa. Paatehtavana on
johtaa hankekehityksessa hankkeita alusta lahtien eli maanhankinta,
asiakashankinta ja rahoituksen hankkiminen.

4) Paperinkerays Oy on metsateollisuuden (mm. Stora Enso ja UPM)
omistama yritys, jonka liiketoiminta on alkanut jo vuonna 1943. Yri-
tyksen toimialaa on paperin kierréatys ja jatehuoltopalvelut, tietoturva
tai luottamuksellisen materiaalin tuhoamispalvelu, seka mm. energia-
tuotanto. Yrityksella on talla hetkella kuormalavayksikkd sijoitettuna
Nurmijarvella Klaukkalaan. Liikevaihtoa yrityksella on n. 75 miljoonaa
euroa ja tyontekijoita vajaat 200 henkiléa. Lisaksi yritys tyollistaéd yksi-
tyisten kuljetusalan yritysten kautta noin 500 henkea. Paperinkerayk-
sella on tuotantoyksikéita ympari Suomea. Yritys haki sijoituspaikkaa
uudelle tuotantolaitokselle viela muutama vuosi sitten Nurmijarvelta,
mutta paatyi viime hetkilla toiseen sijoituspaikkavaihtoehtoon Vantaal-
la. Vantaan tuotantoyksikko avattiin 13.6.2014. Haastattelu toteutettiin
tuotantojohtaja Kari Lehtisen kanssa. Lehtisella on aiempaa tyoko-
kemusta IT-alalta noin 20 vuoden ajalta, seké logistiikka-alalta 5 vuo-
den ajalta. Paperinkerayksessé vastuualueisiin kuuluu tuotannon li-
saksi, asiakkuudet, laatu- ja ymparistbasiat, seka terveys ja turvalli-

suusjarjestelmat.
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5) Elg-yhtitt, on perinteikds Nurmijarvelainen yritys, toimintaa on jatku-
nut menestyksellisesti jo yli 40 vuotta. Toiminnan alkuvaiheessa yhti6
toimi insinddritoimistona. Yrityksen toiminta on keskittynyt vuosien
saatossa maansiirtokoneiden tuotantoon. Yrityksen alkuvaiheista lah-
tien on valmistettu kasettilavoja kuorma-autoihin ja peravaunuihin.
Kasettilavat ovat yrityksen kulmakivi edelleen. Yrityksen repertuaariin
kuuluu my6s asvaltointikoneiden valmistamista. Yritys on ollut myds
osakkaana asvalttifirmassa 1970-luvulla. Elg-yhtiét on vuosien saa-
tossa ostanut ja rakentanut kiinteistoja mm. tyopaikka-alueilta. Vuok-
rattavaa tilaa on yhteensa noin 43 000-44 000 m?, joten niiden hallin-
nointi on myads iso osa yhtion liiketoimintaa. Haastattelu toteutettiin
yhtion pitk&aikaisen toimitusjohtajan Jukka Elg:n kanssa. H&n on toi-

minut yhtion toimitusjohtajana vuodesta 1996 saakka.

3.3 AINEISTON KASITTELY JA ANALYSOINTI

Taman tyon aikaa vaativin osuus oli haastattelunauhojen analyyttinen teemoit-
taminen aihepiireittain. Tavoitteena oli saada vahintd&n yksi merkittava havainto
jokaiselta haastateltavalta per aihepiiriin liittyva kysymys. Keskeista olennaisen
informaation loytamisessa on tiivistdminen ja karsiminen. Tiivistetyn aineiston
osalta on helpompaa erottaa merkityksellisin asian kysymysongelmaan. (Make-
l& 1990, 55-59) Teemahaastattelun lopussa oli vapaa keskusteluosio, jonka tar-
koituksena oli saada haastateltava tiivistamaan sijoituspaikkapaéattksentekoon
vaikuttavia asioita, kuntien kehitystarpeita sijoituspaikkapaatéksentekoon ja
Nurmijarven kunnan houkuttelevuutta yrityksen sijoituspaikkana. Loppuyhteen-
vedon tarkoituksena oli kategorioida vastaukset mahdollisimman tiiviisiin aihe-
alueisiin ja hyédyntaa eri yrityksilta tulleiden toistojen (recurrence) ja asian tois-
tamista saman haastateltavan osalta (repetition). Loppuun oli tarkoitus saada
tietoa kaikkien yritysten yhteisistd painoarvoista sijoituspaikkapaatoksentekoon
ja yksiloida yrityskohtaisesti painotukset. Tavoitteena oli my6s analysoida vas-
tausten voimallisuutta (forcefulness), mutta ajankaytéllisesti tahan ollut kuiten-

kaan mahdollisuuksia. Voimallisuuden analysoinnilla olisi saattanut pystya nos-
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tamaan joitakin yrityskohtaisia painotuksia sijoituspaikkapaatoksentekoon liitty-
en, mutta kokonaisuuden kannalta talla ei todennakoéisesti olisi ollut juurikaan

merkitysta.

Merkittavat havainnot aihepiireittain:
1. Kunnan sijainti

Kysymykseen kunnan sijainnin vaikutuksesta yritysten sijoituspaikkapaattsten
tekemiseen vastaajat olivat sangen yksimielisia siitd, ettd silla on keskeinen
asema paatoksenteossa. Kaupanalan toimijoilla sijainnin merkittavyyteen vai-
kuttaa keskeisesti asiakkaiden laheisyys, kunnan vakiluvun kehitysnakymat ja
likenteen solmukohdat. Kaupan toimijoiden haastatteluldydoksena voi pitaa
yrityksen kauppapaikkaverkoston nykytilaa ja tulevaisuudennakymid. Kunnan
omalla toiminnalla on keskeinen merkitys tulevaisuudenndkymien luonnissa.

Asemakaavoituksella luodaan pohja maankayton kehittamisen edellytyksille.

Logistinen sijainti vaikuttaa jatehuoltoalalla sijoituspaikkapaatokseen. Optimaa-
linen sijainti vaikuttaa erityisesti kuljetuskustannuksiin ja sen myéta liiketoimin-
nan kannattavuuteen. Jatehuoltoala optimoi niin yksityisasiakkaiden kuin yritys-
tenkin sijainnilla omaa sijoittumistaan. Lupamenettelyn kautta 16ydoksenéa voi
nahda sen, ettd jatehuoltoalalla sijoittuminen pyritdéédn valikoimaan paikkaan,
jossa asutusta ei ole lahelld. Asukkaiden laheisyys tuo prosessiaikatauluihin
aikatauluriskin, koska esimerkiksi asemakaavasta tai ymparistoluvista voi lahi-

alueen asukkaat valittaa.

Kiinteisto ja rakennusliikkeen nadkokulmasta sijainti on laht6laukaus sijoituspaik-
kapaatoksen laadinnalle. Asumisen ja logistiikkayritysten sijainnilla on erilaiset
painoarvot. Logistiikkayritysten nakékulmasta on tarkedd optimoida sijainti lii-

kenneverkkoon ja asiakkaisiin.

"Eli siihen sijottumiseen vaikuttaa sitten se, ettd, taas kun tullaan maakuntakaa-
vaan, niin kun maakuntakaava lahtee siita, ettd Uudenmaan noin neljansadan-

tuhannen asukkaan kasvu seuraavan kahdenkymmenen vuoden aikana perus-
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tuu raideliikenteeseen. Kylla sillon silla on oleellinen merkitys siihen, etta sijait-
seeko se kunta nyt tai tulevaisuudessa raideliikenteen varrella. Et silla keinoin

se vaikuttaa.” Kaupan toimija, KESKO

"...teemme jatkuvasti kauppapaikkaverkostosuunnitelmaa, jolla me peilaamme
sitd miltd meidan kauppapaikkaverkosto pitaa tulevaisuudessa nayttaa.” Kau-
pan toimija, HOK

"Naa uudet avataan silla perusteella et me arvioidaan alueen kehitysta, minne
tulee vaest6d, minne tulee tydpaikkoja ja minne syntyy liikenteen solmukohtia.
Sit tietysti me teemme myo6s kilpailija-analyysia, missa on meidan Kkilpailijoita, ja
sit me arvioimme meidan markkinaosuustavoitetta alueittain. Sit heitimme neu-
lat kartalle ja katsomme tolle alueelle niin tAmmoset yksikdt on meidan tavoit-
teet” Kaupan toimija, HOK

"Mut ihan ehdottomasti se on se ensimmainen asia etta otetaan kartta kateen ja
aletaan katsoa. Sitte otetaan konsultti mukaan tekeen optimointii sijainnin suh-

teen.” Kiinteist6- ja rakennusalan toimija, SRV

"Me ei vélttamatta laheta hakemaan, mika kunta on missakin, vaan me lahde-
taan hakemaan sita logistista sijaintia joka on lahella meidéan loppuasiakkaita tai
lahelld meidan, tai suurimmaks osaks lahella meidan yritysasiakkaita mista se
materiaali tulee. Tietysti ei pelkastaan yritysasiakkaat vaan myodskin missa ihmi-
set asuu, koska sieltd sitten kerayspaperia syntyy... kun se on tammonen lupa-
menettely ja yhden ison haasteen aiheuttaa mahdolliset valitukset. Sen takii
kaytannossa me ollaan etsitty paikkoja joissa asutus on mahdollisimman kau-

kana.” Paperinkerays Oy

"Taalla on hei, asiakkaat, ihmiset, mehan ollaan 20 minuutin paasta Keha kol-
mosella. Mulle ei tulis mieleenk&d&n menna Keha kolmoselle tai varsinkaan sen
sisapuolelle. Mut ei kylla mitdan syytd oo mennéd 20 minuuttia pohjoseenkaan
pain, sit alkaa olla jo vahan pitkalla...” ELG-yhtiot
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Kuinka paljon liikenneyhteyksilla on merkitysta?

Kaupan toimijoiden ndkemyksen mukaan liikenneyhteyksilla on merkittavasti
merkitystd, koska edelleen suuri osa asiakkaista kay ostoksilla autoilla. Toisaal-
ta pelkilla likenneyhteyksilla ei tehda kauppaa, vaan se vaatii ymparilleen myos

asiakaspotentiaalia.

Liikenneyhteyksien osalta joukkoliikenteella on merkitysta tytpaikkaliikentee-
seen ja sitd kautta myds alueen vetovoimaan. Padkaupunkiseudulla kay toissa
124 000 henkilda paivittain. Helsingin seudun 10 kehyskunnasta asuvien osuus
sukuloinnista on 60 % ja kauempana asuvien 40 %. Paakaupunkiseudulle suun-
tautuva tyomatkasukkulointi lisaantyy vuosittain 1-2 %. Nurmijarven kunta on
yksi Helsingin seudun kehyskunnista. Hyvilla vetovoimatekij6illa on vaikutusta

kuntakehityksen suotuisiin tulevaisuudennakymiin. (HLJ 2015)

Myds rakennusliikkeen ndkdkantana on, etta tyontekijoiden liikkuvuus tulee olla
hyva. Toisaalta logistiikan alan toimijoille hyvat kulkuyhteydet ovat tarkeita tava-

ran jouhevan liikkumisen kannalta.

Jatehuoltoalalla on merkittavyytta tontin liikenneyhteyksien mahdollistamisella,
jolloin tontin tulee olla muodoltaan ja pinta-alaltaan sellainen, ettd se mahdollis-
taa raskaan liikenteen kulkemisen tontilla. Isossa mittakaavassa liikenneyhteyk-
sien tulee mahdollistaa mahdollisimman optimaalinen kulkeminen asiakkaalta
yrityksen toimipisteelle, ylimaarainen kaluston ajattaminen kustantaa ja heiken-
taéd bisneksen kannattavuutta.

Kuljetuskaluston valmistajan tavaratoimittajat tuovat materiaalia rekoilla ympari
Suomea suoraan pihaan. Etdisyytta ei ole koettu tavaratoimituksissa ongelmak-
si. Kuljetuskaluston myynnin kannalta paaosa asiakkaita sijaitsee kuitenkin
paakaupunkiseudulla. Yrityksen loppuotteiden myynnin kannalta on perusteltua

olla lahella padosaa asiakaskuntaa.

"Eli kylla kuitenkin tana paivana vield esimerkiks ruokakaupan osalta se ostos-
kassi on lahes 90 %:ssa se on se oma auton perakontti” Kaupan toimija, KES-
KO
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"Mut pelkat liikenneyhteydet ei ratkaise, vaan tassa pitaa olla vaesto tai tyopai-

kat siina ymparilla lahella.” Kaupan toimija, HOK

"Se nyt ihan riippuu yrityksen toiminnasta, mut se mita nyt korostuu nimen-
omaan se, etta tyontekijoiden liikkuminen on mahdollisen vaivatonta ja siind on
hyvat joukkoliikenneyhteydet, niin se tuntuu olevan. Totta kai sitten liikenneyh-
teydet liittyy jos siind on tavaravirtaa niin et siina on hyvat tieyhteydet ja sit len-
toasema on joillekkin merkittava. Kyl méa sanoisin et tda on top kolmessa ehdot-

tomasti liikenneyhteydet.” Kiinteist6- ja rakennusalan toimija, SRV

"Liilkenneyhteydet jos ajatellaan ettd talla tontilla kay reilu sata kuorma-autoo
paivassa, parikymmenta rekkaa, niin liikenneyhteydet pitda olla sellaset etta
niilla paasee ajamaan. Ja tietysti se etta mitd lahempana asiakkaita sijaitaan

niin sen edullisempaa taa on kaikille osapuolille tda touhu.” Paperinkerays Oy

"Tosi on kuitenkin, ettd meilla on asiakkaita tietysti ympari Suomee mut totta kai
valtaosa on justiin taalla alueella ni kyl me ollaan tosi hyval paikal tas.” ELG-

yhtiot

Kuinka paljon asiakkaiden ldheisyys vaikuttaa?

Kaupan vastauksissa on pienté eroa asiakkaiden laheisyyden merkittavyydessa
silla HOK toteuttaa yksikoita silta pohjalta, ettd l&hivaesto sijaitsee tulevan kau-
pan laheisyydessa. KESKO:n haastattelun perusteella hypermarkettien osalta ei
ole niin olennaista lahialueen asiakkaiden laheisyys, vaan enemmankin hyper-
markettien verkosto. Lahipalvelujen osalta KESKO toteuttaa lahipalvelujen
hankkeita 1-2 km vaikutusalueella. Rakennusliikkeen nakdkulmasta asiakkaiden
lAaheisyys ja asiakasvirrat ovat tarkeimmat kaupan sijoituspaikkaan vaikuttavat

tekijat.

Toimitilapuolella asiakkaiden laheisyydella ei ole niin suurta merkitysta. Nykyai-
kaiset tietoliikenneverkot mahdollistavat pitkétkin etdisyydet asiakkaisiin. Toi-
saalta toimitilan toteutumisessa on tavoiteltavaa, ettd saadaan Kiinnitettyd ns.

ankkuriyritys kiinteistoon, joka tuo samalla yhteistybkumppaneita kiinteistoon
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helpottaen toimitilan vuokraamista. Parempi vuokrausaste helpottaa rakentajan

tai investoijan sijoituspaikkapaatoksen tekemista.

Jatehuoltoalalla asiakkaiden laheisyydellda on merkitystd toiminnan kannatta-
vuudessa. Kuljetuskustannukset optimoidaan mahdollisimman vahilla ajokilo-
metreilla, optimaalisilla tyévuoroilla ja oikean kokoisella kalustolla. Laitoksen
oikea sijainti asiakkaisiin ndhden on olennaista jatehuoltoalalla sijoituspaikka-

paatoksenteossa.

"Se etaisyys vaikuttaa sillon kun tehdaan lahipalvelua, koska lahipalvelun vaiku-
tusalue on kilometristd kahteen kilometriin. Se on hyvin tarkkaa, etta I0ydetaan
siitd se riittdva asiakaspotentiaali. Sit kun menn&&n suurempiin kokoluokkiin,
Citymarket-kokoluokkaan eli hypermarketteihin, niin sit se etaisyyden vaikutus
asiakkaisiin ei ehk& oo niin oleellinen enda, mutta sitten tarkastellaankin, etta
mista rupeaa sen asiakkaan asumisen suhteen vaikuttamaan esimerkiks toisen

paikkakunnan hypermarket.” Kaupan toimija, KESKO
"Lahella asuva vaesto on meille ykkdstavote aina.” Kaupan toimija, HOK

"Tietysti kaupan alalla se on ykkdsdriveri. Nimenomaan siihen perustuu se nii-
den sijoituspaikka. Asiakkaiden laheisyys ja asiakasvirrat on silla puolen...Mut
sit kun mennaan toimitilapuolelle niin sen merkitys vahenee. Nykyaikasilla lii-
kenneyhteyksilla ja tietoliikenneyhteyksilla se ei oo yhta merkittavaa.” Kiinteisto-

ja rakennusalan toimija, SRV

”...Jos me aatellaan tommonen pakkaava jateauto niin se ottaa semmosen 6—8
tonnia kerayspaperia. Jos me semmonen ajelutetaan tunnin verran edestakasin
kuuden tonnin takia niin siité tulee kymmenen euroo per tonni sité kustannusta
siihen paperiin. Kun vaihtoehtona on se etta me ajettais paperia jollain kolmen
hakekontin yhdistelmalla jolloin me saadaan helposti 30 tonnii kuormapainoo.”

Paperinkerays Oy

"Mut kylla asiakkaita on pitkaltakin, ei siind oo sen kummempaa. Mutta kylla se
l&heisyys on ihan hyva.” ELG-yhtiot
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Miten paljon tydntekijoiden saatavuus vaikuttaa?

Kaupan toiminnassa on talla hetkella se tilanne, ettd osaavaa tyontekijaa on
saatavilla, joten se ei vaikuta sijoituspaikkapaatoksentekoon millaan tavalla.
Sama tilanne on myo6s jatehuoltoalalla, jossa henkildkunnan saatavuus on hyva.
Jatehuoltoalalla tilanne on ollut henkildkunnan saatavuudessa haastava nousu-
kauden aikana, jolloin asialla on ollut vaikutusta. Logistiikkatoiminnan osalta
henkilokunnan saatavuus vaikuttaa sijoittumiseen talla hetkella. Keskon Anttilan
logistiikkakeskuksen sijoittumisen yhtenéa valintakriteerina oli tydvoiman saata-
vuus Keravan alueella. Vastaavana esimerkkin&d haastatteluissa ilmeni Orionin
varasto- ja logistiikkatoimintojen laajentaminen Saloon entisen Nokian tiloihin,

koska siella on saatavilla ammattitaitoisia tyontekijoitda mm. pakkaamiseen.

" Ja taa oli yks pointti ihan selkeesti meidan valintakriteereissa paikan suhteen
(Anttilan logistiikkakeskus Keravalla) se, ettd minkalainen on tydvoiman saata-
vuus siihen. Mutta ei viela vahittaiskaupassa. Me silla viela nahdéaan ja usko-
taan, ettd ammattitaitosta tydvoimaa on meidan kaupoilla saatavissa.” Kaupan
toimija, KESKO

"Kun me tehdaan sijotuspaatosta, niin taa ei vaikuta.” Kaupan toimija, HOK

"On iso merkitys, kuten varasto- ja logistiikkatoiminnassa yks hyva esimerkki ni
meill& on yhteistydta Orionin kanssa, aika lailla keskittyny Espooseen ja sitten
Turussa heilld on tuotantoa. Nyt he avas Saloon Nokian tiloihin, et siella on jon-
kinlaista tuotantoo ja aika paljon pakkausta niin se just et taal Espoossa alkaa

olla vaikeuksii saada tyontekijoita.” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

”...yritykset sit katsoo et jos on varsinkin tommosta suorittavaa tyontekijaa niin ei
sit helposti tulla enda Helsinkiin ja tanne (Espoo) vaikka se muuten saattas olla
jarkevaa yrityksen kannalta,” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Talla hetkella ei oo mitaan problematiikkaa. Sanotaanko etta tdd keskustelu
kaytiin joskus 2008 kun oli nousukausi ja ihmeteltiin miten saadaan tyontekijoi-

ta...” Paperinkerays Oy
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"Se ei 00 meille mikdan ongelma. Taalla on elakkeelle jaaneita kavereita jotka
on 70-luvulta saakka ollu. Meilla ei vaihdu, ei oo mitaan vaihtuvuutta tyontekija-

puolella.” ELG-yhti6t

Mitd merkitystd on yhteistydkumppaneilla sijoituspaikkapaatéksen teke-

miseen?

Kaupan toimijoiden osalta esimerkiksi kauppakeskuksen toteutusta voidaan
pitdd hyvana ideana, jos hankkeelle saadaan luotua uskottavuutta yhteistyo-
kumppaneiden my6tad. Kaupan isompi kokonaisuus vet&dd oletettavasti enem-
man asiakkaita puoleensa, kuin pieni kokonaisuus. Lahtokohtana tulee toki olla
se, etta asiakkaita on riittdva maara ymparilla (kuten edellda on mainittu kohdissa
"kunnan sijainti” ja "asiakkaiden laheisyys”). Yhteistydssa hankekehittdjan kans-
sa luodaan strategia kauppakeskuksen liikkeista, jolloin asia kaydaan lapi liike-
tyyppeina ja yksittaisina liikkkein&a. Yhteistybkumppanina voidaan nahda myos
rakennusliike, jolloin silla on merkitysta sijoituspaikkapaatokseen esimerkiksi
rakentamisen laadussa tai kustannusten muodostumisessa. Kilpailijaa ei nahda
yhteistybkumppanina, mutta valilla yhteisiin hankkeisiin ajaudutaan vaistamatta.
Toisaalta isompi kokonaisuus vetéda asiakkaita paremmin puoleensa, joten siita
on hyétya molemmille osapuolille. Talla hetkella erikoiskauppa on haastavassa
tilanteessa mm. lisddntyneen verkkokaupan osalta. Erikoiskaupan hankkeet
muodostuvat tdssd markkinoiden muutostilanteessa enenemissa maarin paivit-

taistavarakaupan ymparille.

Rakennusliikkeen osalta on muodostettu "business-park” alueita siltd pohjalta,
ettd rakennushankkeelle haetaan ns. ankkuriyritys, joka tuo yhteistydkumppa-
neita samaan kiinteistoon. Tilojen vuokraaminen helpottuu sitd mukaa kun kiin-

teistbon saadaan kiinnitettyd enemman yrityksia.

Jatehuoltoalalla yhteistybkumppaneina ovat mm. kuljetusalan yrittjat. Yhteis-
tyokumppaneilla ei ole vaikutusta sijoituspaikkapaatokseen. Yritys ostaa yhteis-
tyokumppaneilta palveluita sijainnista riippumatta. Ellei sijainti ole optimaalinen,

vaikutusta on lahinna kaluston maaran lisaantymisena.
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Maanrakennuskuljetuskaluston valmistamisessa yhteistybkumppanit eivat ole
missddn maarin vaikuttamassa sijoituspaikkapaatokseen. Alihankkijoita 10ytyy
ympari Suomea ja se ei ole olennaisessa asemassa lopputuotetta valmistavalle

yritykselle.

Jos yhteistydkumppanina ajatellaan vuokralaista, on silla kiinteiston vuokraami-
seen merkittava vaikutus. Vuokrattavan kiinteiston tulee olla houkuttelevalla

paikalla, jotta se saadaan vuokratuksi.

"Kyllahan tassa vanhan fysiikan laki patee, etta mita lahempéana kappaleet ovat
toisiaan, sitd enemman ne vetavat toisiansa puoleen, mutta ma oon kaantany
sen niin, etté ne vetaa asiakkaita puoleensa. Sillon jos kerran ollaan yhdessa ja

on kauppakeskus, niin kylla niilla vaikutusta on.” Kaupan toimija, KESKO

"...Jos kumppanit pystyy yhdessé kuntien kanssa luomaan uskottavia hankkeita

joihin me voimme sijoittua, niin sillon taa toimii.” Kaupan toimija, HOK

"Mut talla hetkella kun erikoiskauppa on jonkinlaisissa ongelmissa suhdanne- ja
verkkokaupan takia, niin vois jopa sanoo niin et se menee toisin pain, tda muu

kauppa seuraa paivittdistavarakauppaa.” Kaupan toimija, HOK

”...0llu naissa business park —keisseissd semmonen malli ja konsepti ettd me
ollaan pyritty hakeen semmonen ankkuri joka sen jalkeen tuo sen niiden ali-
hankkija- tai kumppanuusverkosto jolla me ollaan taytetty niitd.” Kiinteisto- ja

rakennusalan toimija, SRV

"Ne on yrityksia jotka tarjoo palveluita. Toki se tiedostettiin ettéd mikali me joudu-
taan Nurmijarvelle. Tassa tapauksessa joudutaan, me koettiin se itse ettd me
joudutaan meneen kauas meidan asiakkaista. Se ois saattanu tarkottaa jollekki
kuljetusliikkeelle sita ettd ne olis joutuneet ostamaan yhden auton lisaa.” Pape-

rinkerdys Oy

"Ei sen takii et ois joku yhteistydkumppani niin tarkee et pitais jotenkin ajatella
sitd, mulla ei oo kylla yhtddn semmosta. Ne on alihankkijoita kaikki ja niita kylla

|6ytyy, joka puolelta Suomee.” ELG-yhtiot
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”...Kiinteistoja kun aattelee et jos ei naa sijainnit oo hyvia ja naihin ei saa vuokra-
laisii niin miten niita saa tonne syrjakylille. Kylla ma uskon etta taa on se paikka

MIissa niitd on jos niitd yleensa on.” ELG-yhtitt

2. Suunnittelu- ja rakentamisvalmius (asemakaava, katusuunnitelmat, ka-

dut- ja vesihuolto)

Kuinka paljon suunnittelu tai rakentamisvalmius merkitsee paatoksente-

ossanne?

Yleisesti ottaen kaikkien haastatteluun osallistujien mielesta on hyva asia, etta
tontti on mahdollisimman valmis rakentajan toteutettavaksi. Pidettiin myo6s tar-
kedna, etta tontille johtava infra on rakennettuna valmiiksi kunnan toimesta, en-
nen tontin rakentamista. Yritysten kannalta on tarkeaa luottaa kunnan toimin-
taan, jotta katujen ja vesihuollon rakentamisaikataulut pitaisivat luvatusti. Tule-
van yrityksen kannalta voi olla erittain vahingollista, etta tontille ei pdése aja-
maan ajoneuvoilla katua pitkin tai tydmaalla tarvittavaa vetta ja sdhkda ei ole
kaytettavissa rakennustdiden aikana sovitun mukaisesti. Kaikesta aiheutuu yli-
maardaisia viivytyksia ja sitd myoden kustannuksia niin rakentamisen kuin toi-
minnan viivastymisen osalta. Erityisen haastavaksi asian tekee se, jos kunta ei
sitoudu aikatauluihin kustannusmielessa, vaan riskit jaavat yritykselle. Raken-
nusliikkeen haastattelussa ilmeni Stockmannin keskusvaraston hakuprosessi.
On haettu nopealla aikataululla asemakaavoitettua tonttia, jonka asemakaava-
maaraykset sallisivat hakijan mukaisen toiminnan. Aikataulun ollessa sellainen,
ettd alle vuodessa on pitdnyt saada rakennuslupa, on ollut oleellista etta ase-
makaava on saanut lainvoiman ja infra on jo rakennettu kunnan toimesta ennen

tontin toteutusta.

"Kylla silla keinoin, ettd mitd valmiimpi se tontti on, mita valmiimpi se infra on,

niin sita kiinnostavampi se on meille.” Kaupan toimija, KESKO
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"...kyllahan téllanen valmis, rakentamiskelponen tontti, niin onhan se aina hieno

asia jos se loytyy. Valitettavan harvoin vaan se l6ytyy.” Kaupan toimija, HOK

”...mut sit se et me kartotettiin kaikki Uudenmaan alueen potentiaaliset vahvan
kaavan tontit sithen keissiin (Stockmann:n keskusvarasto). Se on vahva kaava
ja soveltuu tahan, mahdollisuus rakennuslupaan, alle vuodessa. Ja et siella on
infra valmiina, se on tietysti erittdin merkittavaa. Kaikki semmonen rankkautuu

pois jossa toi ei toimi.” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"...Ikava kylla se ei vaan toiminu niinku piti eli edelleenkin meilla on toinen portti
pikkusen kayttdméattomana kun tad katu ei ole valmistunut helmikuussa niinku
Vantaa sano... Sanotaanko ettd pitdd olla ei pelkdstaan kunnan ilmotus siita
ettd kaikki tulee kuntoon vaan myéskin oma usko siihen etta kunta, rakentaa
my6s naa infrat kuntoon.” Paperinkerays Oy

"Kylla se mieluummin tana paivana rakentaa sellaselle paikalle missa ne (ase-

makaava, kadut ja vesihuolto) on valmiina.” ELG-yhti6t

Kuinka tarkeaa on, ettd asemakaava on hyvaksytty ennen paatdéksenteko-

anne?

Kaupan toimijoiden lopulliset investointipdatokset tehdaan lahella valtuuston
tekemdd asemakaavan hyvaksymishetkea. Asemakaavan saadessa lainvoi-
maisuuden tehdaan varsinaiset tonttikaupat. Esimerkiksi asemakaavoissa, jois-
ta tulee valituksia saattaa lainvoimaisuuteen kulua valtuuston hyvaksymiskoko-

uksesta useampi vuosi.

Rakennusliikkeessa painotetaan sita, ettd asemakaavat olisivat mahdollisim-
man valjia. vValja asemakaava mahdollistaisi monentyyppista toimintaa, jolloin

se olisi helpommin myytavissa eri toimijoille.

"Eli kun me tiedetdan se kaavaprosessi, ettd nain virkamiehet on esittamassa
sen asemakaavan paatoksentekoelimille, niin sillon me mydskin haetaan se
meidan paatos niin, investointipaatosta myoéten, ettd "okei, se on selva”. Ja niin,

ettd raha vaihtaa omistajaa sind paivana kun se asemakaava on lainvoimane.
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Et se on se ehto sielld, etta me ei sitten makseta etukateen ja makuuteta rahaa
tontissakaan sind aikana ku, esimerkiks jos valitusprosessi lahtee paalle. Mut

se, etta ei tarvi olla hyvaksytty asemakaava.” Kaupan toimija, KESKO

"Yleensa kaavan hyvaksyminen ja meidan hallituksen p&aatos, ne tapahtuu aika
lahekkain. Et on aika vaikeeta sanoo kumpi on muna ja kumpi on kana. Et me
pyritddn viemaan ne maaliin aina yhta aikaa.” Kaupan toimija, HOK

"Kuitenkin paatoksenteon janne on lyhyt ja se on koko ajan lyhentyny, et sen
takii jos, tatd ma painottasin, ettd jos kunnat haluaa parantaa houkuttelevuutta
niin asemakaava pitas olla aika valja... Mut asemakaavan hyvaksynta on ihan

oleellinen”. Kiinteistd- ja rakennusalan toimija, SRV

"Hyva on, jos asemakaava on ja siihen ei tartte hakee mitdan poikkeusta. Niita
on paljon. Ei tartte kattoo ku tonne aluehallintoviraston sivuille kuinka paljon
valituksia tehdaan siita ku kierratyslaitoksia koitetaan sijottaa johonkin paikkaan
missd kaava ei sita tue.,, Se riippuu vahan investoinnin aikataulusta. Jos me
ajatellaan, aina parempi jos on hyvaksytty,” Paperinkerays Oy

"Kylla se on tarkeetd, ettei siihen jaa mitdan epéaselvaa sitten.” ELG-yhtiot

Miten tarke&na pidatte yrityksenne osallistumista jo asemakaavan luon-

nosvaiheessa suunnitteluprosessiin?

Kaupan toimijoiden nakemys on, ettd asemakaavaprosessin aikana on syyta
kayda vuoropuhelua tulevien toimijoiden kanssa jos mahdollista. Lopputuottees-
ta tulee paras, kun suunnitteluun otetaan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa
kumppanit mukaan. Tavoitetilana on, ettd vuoropuhelu aloitettaisiin jo ennen,
kuin asemakaavaluonnos on alustavasti nahtavilla. Kaupan toimijoilla on omia
toivomuksia ja edellytyksiakin, jotta hanke saadaan ylipaansa toteutettua. Kun-
nalla ja kaavoittajalla ei valttamatta ole kaikista huomioitavista detaljeista tietoa,

jotka vuorovaikutteisella suunnittelulla saadaan ratkaistua.

Rakennusliikkeen nakokulmasta on myds huomioitavaa, ettd suunnitelmasta
saadaan parempi, jos asemakaavavaiheessa on mukana ulkopuolinen edustaja

esimerkiksi kiinteistokehittaja, rakennusliike tai asiakas. Laaja-alaisella suunnit-
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telutybéryhmalla saattaa olla merkittavia vaikutuksia hankkeen kustannusten pi-

tamisena realistisina, sekd suunnitteludetaljien parempana huomioimisena.

Jatehuoltoalalla nahdaan kunnallisen paatdksenteon hitauden olevan ongelmal-
lista. Paatokset laitosinvestoinneista tehddan nopeasti ja investointipaatoksesta
noin vuoden paasta toiminta on kaynnissa. Yrityksilla ei ole paasaantoisesti

mahdollisuuksia odotella vuosia asemakaavan laadintaa.

"Ja jos otetaan historiaa taaksepéin, ma vahan dramatisoin sitd, ennen vanhaan
tda meni suunnilleen niin, ettd kaavottaja istu omassa kammiossaan ja se kaa-

votti. Se ei kysyny, se ei kertonu mitaan.” Kaupan toimija, KESKO

"Okei, juuri ndin, et ennen ku edes syntyy se kaavaluonnos, ni sillon jo puhut-
tas, ni md ymmarran sen etta sitten ku kaavaluonnos on valmis, ni jos sitte vas-
ta kysytaan, esimerkiks loppukayttajan mielipidetta, ni se muutoksen saanti on

aika vaikeaa, koska se on kuitenkin sen kaavottajan..” Kaupan toimija, KESKO

"Ja toinen, ma en yhtaan arvioi virkamiesten kuntien osaamistaitoo, mut ma
vaittasin etta kuitenkin me, meillda on monta pientd detaljia mitd me haluttas
esimerkiks tontin mitotuksen, liittymien, huollon sijainnin ja niin edelleen sijoit-
tumisessa, jotka maaritellaan kuitenkin jo esimerkiks asemakaavassa. Etta mei-
ta kuultas jo sillon ettd mites tan pitaisi olla. Et kylla silla ehdoton, jes.” Kaupan
toimija, KESKO

"Kyl tammoset ns. hankekaavat, jossa tiedetaan kenelle tehdaan, niin kylla mei-
dan nakokulmasta niista toiminnallisesti parhaat meille tulee.” Kaupan toimija,
HOK

”...on se sit kaupan hanke, logistiikka, toimitalo, niin jos siella ei oo mukana kiin-
teistokehittgja, rakennusliike tai asiakas, niin niissa kaavoissa saattaa helposti
joku juttu jd&da pois tai sit siitd saattaa tulla niin kallis toteuttaa.” Kiinteisto- ja

rakennusalan toimija, SRV
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"Sanotaanko, se kunnallinen paatbksenteon nopeus ei riita yritystoiminnalle silla
aikataululla milla me ollaan aina liikenteessa. Sit jos lahdetaan siita etta me ru-
vetaan suunnittelemaan asemakaavaa niin mé& ndan sen ettd siind kay niinku
Vehkalassaki etta juna meni ja asemakaava ei ehtiny valmistuun ja infrasuunni-
telmat ei ehtiny valmistuu. Naita meidan laitoksia kuitenkin kun investointipaatts

tehdaan niin taa oli alle vuodessa toiminnassa.” Paperinkerays Oy

"Kyl ne on tullu mité on tullu ja sen mukaan ollaan eletty. Varmaan johtuen ai-
kapulasta et joka paikkaan ei kerkii, mut jos joku kerkii kysymaan sellasta asiaa
niin kylla siihen vastauksen saa, se on ihan selva peli.” ELG-yhtiot

Kuinka tarkeda on tontin raataldinti asemakaavavaiheessa toiminnallenne

sopivaksi?

Kaupan toimijat pitavat tarkeana, ettd asemakaavoissa saadaan mahdollisim-

man hyvin huomioitua heidan nakemyksensa.

Rakennusliikkeen ndkemyksen mukaan ei ole niin olennaista olla mukana ase-
makaavan raataloinnissa. Tarkeda on, ettd asemakaava laaditaan mahdolli-

simman valjilla maarayksilla, jolloin soveltuvuus eri toimijoille kasvaa.
Jatehuoltoalalla haetaan asemakaavoja, jotka ovat hyvaksyttyja.

Kiinteistokehittamisen puolella pidetaan tarkeana myos sita, ettd asemakaava

olisi mahdollisimman salliva.

"Ma sanoisin ettd se osottaa asianomaselta kunnalta ja kaavalta hyvin kau-
kon&kdista ja nykyaikasta suhtautumista et jos todella on, ettd meille kauppa
tohon ja sitten "no hei, tules, kaydaan lapi, mita te aiotte ja haluatte than”.”
Kaupan toimija, KESKO

"Tammosta taman pitaisi olla, etta yhdesséa kunnan kanssa lahdetaan tekemaan

alusta asti.” Kaupan toimija, HOK
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" Edelleen korostan sita ettei tarvi...valjyys et siind on kerrosalat, kerrosluvut ja
suht vélja mahdollisuus toteuttaa se (rakennusurakka), niin sillonhan se on op-

timi.” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Ma lahden siitd et me etsitaan tontteja joihin me sovitaan, joissa on vahva kaa-
va, mieluummin kun se ettd lahdetdan asemakaavasuunnitteluvaiheessa muut-

tamaan sita,” Paperinkerays Oy

"Jos tehdaan hallia vuokralle pitdis muutenkin tehda semmonen etta se kavis
vahan kaikkeen.” ELG-yhti6t

Miten tarkedna pidatte sijoituspaikkapaatoksen kannalta, etta tontti on esi-

rakennettu?

Kaupan toimijoille optimaalinen tontin sijainti on kaikkein tarkein asia. Se, etta
onko tontti esirakennettu vai ei ole juurikaan merkitysta. Sijoituspaikkapaatokset
tehdaan kymmeniksi vuosiksi eteenpadin, jolloin esirakentamiskustannuksilla ei
ole suurta merkitysta. Jos kuitenkin on tilanne, etté kaksi tasavakista tonttiehdo-
kasta on tulollaan ja esirakennettu tontti on nopeammin otettavissa kayttoon,

jolloin sijoituspaikkapaatokseen on tassa tapauksessa vaikutusta.

Rakennusliikkeen haastattelu kertoi sen, etta esirakentamisella voi mahdollistaa
kustannusten pitamisena kohtuullisena, jotta parjad kilpailussa. Logistiikkara-
kennuksen rakentamiskustannukset ovat kutakuinkin samansuuruiset paikka-
kunnasta riippumatta, tassa tapauksessa esimerkiksi louhintakustannukset

merkitsevét isoa roolia sijoituspaikkapaattksessa.

Jatehuoltoalallakin tarkastellaan kokonaiskustannuksia ja esirakentamiskustan-
nukset madaltavat sijoituspaikkapaatosta, koska maanrakennustyot ovat merkit-
tavia rakennusprojektin kokonaiskustannuksissa. Esirakennettu tontti nopeuttaa
itse toiminnan toteutusta, mutta haastattelija oli kuitenkin sita mielta, ettad se ei
ole valttamattdmyys varsinkaan isoissa hankkeissa, joissa paatokseen vaikutta-

vat muut seikat esirakentamista enemman.
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Esirakennetulla tontilla on vaikutusta rakennusprojektin kokonaiskustannuksiin.
Esirakennetulla tontilla voidaan edistda tontin myyntia, mutta se ei pelkéastaan
ratkaise sijoittumista. Kiinteistosijoittajan nakokulmasta sijainti on ratkaiseva

tekija.

"Me haetaan aina se paras paikka, ja jos siind on kallio ja suo, niin sillon me

mennaan siihen.” Kaupan toimija, KESKO
"...kyl me tammadset hoidetaan itse tarvittaessa.” Kaupan toimija, HOK

"Niin kyl siina (sijoituspaikkapé&étts) ihan oleellista on et ne on kohtuulliset ne

kustannukset. Et parjataan kilpailussa.” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Se pienentdd riskid ja nopeuttaa rakentamista, mutta ei se valttamattomyys

00.” Paperinkerays Oy

"Mut vois kuvitella ettéd, sanotaan ettd meidan normaali, vdhan pienempi laitos,
mitd seuraavaks ollaan suunnittelemassa, ni siella jos tontti olis esirakennettu
niin se helpottais paljon koska investointi seuraavaan laitokseen tulee olemaan
huomattavasti pienempi, sinne ei tulla tekemaan tallasta automaatioastetta.
Suurimmat kustannukset mitka on talla hetkella investointilaskelmissa on maan-

rakennustyot.” Paperinkerays Oy

”... samanlainen siitd tulee et se ei ratkase sita sijotuspaikkaa...Se on monelle
varmaan kuitenkin tarkee asia, koska siind on heti ensimmaisena kustannusky-

symyksid.” ELG-yhti6t
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3. Kunnan toiminta

Miten paljon kunnan toiminta vaikuttaa sijoituspaikkapaatoksentekoon?

Kunnan toimintaa ei pideta sijoituspaikkapaatokseen vaikuttavana tekijana. Mi-
kali liketoiminnan kannalta sijainti on perusteltu, paatoksentekoon ei ole vaiku-
tusta kunnan toiminnalla. Pidetaan hyvana asiana, jos prosesseissa on mahdol-
lisimman vahan tahoja, joiden kanssa kunnassa tarvitsee neuvotella. Mikéali yri-
tyksella on kaksi samantasoista sijoituspaikkakohdetta, on vaikutusta kunnan

toiminnalla, ja silla miten hanke etenee aikataulullisesti.

"Jos mulla on samanarvoisia hankkeita kahdessa kunnassa, kunnassa A ja
kunnassa B, ja jos se tuntuu ettd se B ei mene eteenpdain, ni on varmasti niin
ettd kun pitdd saada tuloksia aikaan kuitenkin niin sillon ma panostan varmasti
siind missa se kunta suhtautuu positiivisemmin siihen asiaan.” Kaupan toimija,
KESKO

"Jos me ollaan todettu, et jossain kunnassa on meidan verkostossa aukko, ja se
et minkalainen paatoksentekoprosessi tai mimmosia poliittisia kiemuroita paa-
toksentekoon siind kunnassa téahan asiaan liittyy, niin se ei voi vaikuttaa meidan

tavotteeseen ollenkaan.” Kaupan toimija, HOK

"...vaikee sillai arvottaa, mutta en ma sanois ettd, tda on se ratkaseva tekija.”

Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Nurmijarven malli vaikutti erittain hyvalta, siis yritysmielessa ystavalliselta, et
siella on yks taho joka hoitaa sen kommunikoinnin kunnan sisélla tietysti Nurmi-
jarvi on pikkusen pienempi kuntana ku Vantaa. Mutta kylla taas sitten Vantaan
kuvio, siella oli aivan liian monta tahoo... nda on semmosii asioita jotka helpot-
taa, mut jotka ei investointipaatosta tehtdessa lasketa arvoon.” Paperinkerays
Oy

"Kyl taélla on ihan helppoo ja mukava tehd&. Nyt ittellaki henkilokohtasesti yks
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projekti menossa ja se on mukavaa tehda, teilla on hyva porukka siella joka
lupia antaa ja kenen kans tehdaan yhteisty6ta niin ei oo mitddn ongelmaa.”
ELG-yhtiot

Kuinka paljon kunnan markkinointi vaikuttaa paatéksentekoonne?

Haastattelujen perusteella kaupan ja jatehuoltoalan puolesta markkinointia ei
pideta yrityksen sijoituspaikkapaatoksentekoon vaikuttavana tekijand. Raken-
nusliikkeessa pidetaan hyvana asiana, ettd kunta pystyy esittamaan markki-
nointimateriaalissa selkeasti faktat tuleville toimijoille. Ulkomaalaisille yrityksille
pidetdaan tarkeéana, ettd on olemassa selked ja yksinkertainen englanninkielinen
esittelyaineisto niin kuntaan, toiminta-alueeseen, kuin esimerkiksi verotukseen-

Kin liittyen.

"Kylla ma esimerkiks olin erittain positiivisesti yllattyny esimerkiks Nurmijarven
kunnan llvesvuoren naista markkinointitapahtumista, mihin oli mahollista kutsut-

tuna osallistua.” Kaupan toimija, KESKO
"Ei mitd&n.” Kaupan toimija, HOK

"Totta kai se et kuka on aktiivinen, kuka pystyy esittaan, et se on lahinna siita et
kuinka hyvin pystytddn ne faktat, yksinkertasesti esittamaan.” Kiinteisto- ja ra-
kennusalan toimija, SRV

"...kyl ne on sitten kun lahdetddn metsastdmaan niin sit katsotaan rakennusliik-
keet ja sit katsotaan kunnat ja keskustellaan n&é tahot. Et, en usko etta teolli-

suustontteja myydaan kenellekdédn markkinoimalla.” Paperinkerays Oy

”...multaki joku kyselee tiloja tai muuta niin on ihan hyva sanoo aina etta katto-
kaas kunnan kotisivut. Teilla on tosi hyvét ne, et kuka ne sit on tehnykkaan.”
ELG-yhtiot
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Mitd kunnan "brandilld” on merkitysta?

Kunnan brandin vaikutuksia sijoittumiseen voidaan pitdd merkittavana esimer-
kiksi omakotitalorakentamisessa. Jos kunta on luonut positiivisen mielikuvan
omakotitaloystavallisend ja esimerkiksi lapsiperheystavallisena kuntana, voi-
daan silla olevan vaikutusta sijoittumiseen. Samoista rakentajista kilpailee usei-
ta kuntia ja pienetkin asiat vaikuttavat kilpajuoksussa uusien asukkaiden saami-
sen suhteen. Padkaupunkiseudulla ndhdééan olevan potentiaalia uusille omako-
titalohankkeille, kunhan lama hellittd&d. Kunta pystyy bréandilla luomaan vetovoi-
maisuutta ja madaltamaan kynnysta uusien kohteiden rakentamisen aloittami-

sen suhteen.

Asukasmaaralla ja kuntakehityksella voidaan nahda olevan vaikutuksia esimer-
kiksi kaupan sijoittumiseen. Kasvukunnassa sijoittuminen voidaan tehda myoés

silla perusteella, ettéa kasvua (=asiakkaita) on odotettavissa lahivuosina.

"Nyt on taas tietenkin lama ja niin edelleen, mutta patoutunutta ostovoimaa
esimerkiks omakotitalorakentamisen suhteen on miljoonatolkulla tuolla paakau-
punkiseudulla ja varmasti he siella kattelevat ja miettivat ettd mika kehyskunta
se on ja kylla sillon on se et millanen on kaupungin brandi, minkalainen mieliku-
va siita on, niin kylla sen eteen kannattaa tehda ja tuotteistaa sitd.” Kaupan toi-
mija, KESKO

"...Jos kunta on brandatty siten, etté siella on varakasta vakeda, niin meidan ver-
koston kannalta se, ettd miten kuntalaiset kayttaa rahaa, niin saattaa vaikuttaa

meidan laskentaan, ainakin jollain tavalla.” Kaupan toimija, HOK

Ehka& siind on sitten usein et se brandi tulee sitten niitten sinne sijottuvien yritys-

ten kautta, jotka sit vetaa toisii yrityksii. Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV
"Ei mitdan.” Paperinkerays Oy

"Kylla taa mun mielestéa Nurmijéarven brandi on ihan hyva.” ELG-yhtiot
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Kuinka paljon kunnan suunnittelun joustavuus vaikuttaa?

Lahes kaikki haastateltavat pitivat kunnan joustavuutta suhteellisen tarkeana
asiana sijoituspaikkapaatoksenteossa. Jos kunnan toiminta ei luo edellytyksia
toiminnalle, ei kauppoja yksinkertaisesti synny. Kunnan joustavalla suunnittelul-
la odotetaan otettavan huomioon toimijan erityistarpeita, jolloin sijoituspaikka-
paatoksenteko helpottuu. Asiakasta tulee osata kuunnella ja pyrkia huomioi-
maan tarpeet mahdollisuuksien mukaan. Vaikka suunnittelu olisikin joustama-
ton, se ei poista sita tosiasiaa, etta yrityksella saattaa edelleen olla tarve toteut-
taa hanke kyseiseen kuntaan. Pahimmassa tapauksessa sijoituspaikkapaatts
kuitenkin jAd odottamaan parempia aikoja ja yritys toteuttaa vastaavan hank-

keen muualle.

"Mut jos se on ihan kiveen hakattu se homma, niin jos ei meille suju eika taivu
sitten siihen meidan juttuun, niin kylla se sillon vaikuttaa siihen. Se tarkottaa
sillon et se ja& tekemattda, mut edelleenkin pitdad muistaa etta se ei poista sita
meidan tarvetta siitéd kunnasta” Kaupan toimija, KESKO

"...Jos kunta kovin harkapaisesti pitaa kiinni sellaisista tavoitteistaan, jotka on
toteutuskelvottomia, niin saattaa syntyy sellasia tilanteita, et kuntaan ei pysty

investoimaan. Kaupan toimija, HOK

”...et jos jossakin on ihan &nkyra rakennusvalvonta ja pelastuslaitos, ja kaavotus
jonka kans ei voi keskustella ollenkaan, niin en ma usko et silla sit loppujen lo-
puks merkitysté jos sinne halutaan.” Kiinteist6- ja rakennusalan toimija, SRV

"...niitten pitéais kaikkien menna yritystoimintaan pikkaseks aikaa tekemisiin ja
kokea se kuvio niin pain ettd he ovat myyméssa palveluitaan asiakkaalle ja
asiakas, kun on itse myyntity6ta tehny, niin asiakasta pitdaa osata kuunnella ja
asiakkaan ongelmat pitdd osata ratkasta. Ja jos ei nain toimi niin ei kauppoja
tuu. Taa puuttuu suomalaisesta kunnallishallinnosta kohtuullisen paljon.” Pape-

rinkerays Oy
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Mitd merkitysta on tontin hinnoittelulla?

Tontin hinta on haastateltavien nakemyksen mukaan yksi osa kokonaiskustan-
nuksista, joka ei yksistaan ratkaise sijoituspaikkapaatosta. Kuitenkin on selvaa,
ettd oikealla hinnoittelulla saadaan yritykset kiinnostumaan sijoittumisesta. Ton-
tin hinnoittelu tulee miettia sijoittumisen ja mm. esirakentamisen kautta. Hyvalla
sijainnilla olevasta tontista ollaan valmiita maksamaan enemman, on sitten kyse

kaupan, asumisen, teollisuuskiinteiston tai logistiikkatoimintojen sijoittumisesta.

"Sillon tietenkin jos tontin hinta karkaa kasista niin kylla silla on, mutta toisaalta
kylla me ymmarretaan se ettd me ei olla huutamassa etta "Keskosta paivaa,

meid&an pitdd saada puoleen hintaan”.” Kaupan toimija, KESKO

”...investointipaatos tehdaan silla, et paljonko yksikk6é myy, ja milla katteella, ja
paljonko vuokra- tai pddomakulua se rakennettava yksikko sietada, suhteessa
siihen myyntiin. Sillon se tontin hinta on yks osa kokonaisinvestointikustannus-

ta.” Kaupan toimija, HOK

"Mut niinku ma sanon, se esirakentaminen pitda huomioida. Se voi olla huomat-
tavasti korkeempi tietyntyyppisissa kun.. Mut joo, kustannuksissa niinku sanottu
niin se (tontin hinnoittelu) ndkee 10 — 25 % hankkeen kokonaishinnasta. Ni on-

han silla sit merkitysta.” Kiinteist6- ja rakennusalan toimija, SRV

" Se on yks osa investointia joka on ihan, lasketaan siind missa, rakennuksen

hinta tai laitteiston hinta. Se on kokonaispaketti.” Paperinkerdys Oy

"Sit jos tollasta projektii lahtee tekemaan niin ei se sen tontin osuus 00 semmo-

nen et ei se siihen kaadu. Jos hyvalta paikalta saa” ELG-yhtitt

Kuinka tarkeana asiana pidatte, etta tontti on vuokrattavissa?

Kaikkien toimialojen haastatteluissa tuli kommentteja siihen suuntaan, etta
vuokratontti on ainakin mahdollistettava. Kahdessa haastattelussa ilmeni, etta

tontti pitaa olla ehdottomasti oma.
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"Meilla on semmonen periaate ettd me ei vuokratontille rakenneta.” Kaupan
toimija, KESKO

”...onko tontti oma vai vuokratontti, niin ei silla oo meille suurta merkitysta.

Kaupan toimija, HOK

"Joo, sehan on muuttunu. Kyl se on korostunu, et kyl semmone mekanismi pitas
olla, et se on pitkdaikasessa vuokrasopimuksel jos se on osto-optio, ni semmo-

nen pitas olla olemassa” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Taahan me jouduttiin ostamaan, tdd Vantaan tontti, ja me ei oltais sitd haluttu

ostaa. Eli kylla vuokratontti on aika houkutteleva.” Paperinkerays Oy

"Mutta ehdottomasti, oma se sit pitaa olla.” ELG-yhtiot

Miksi paatoksenteon nopeudella on merkitysta?

Yritysten nékokulmasta kunnan paatoksentekoaikatauluun pitdd pystya luotta-
maan. Esimerkiksi Keskon edustajan mukaan paatoksenteon nopeudella on
oleellinen merkitys sijoituspaikkapaatoksentekoon. On hankkeita joita on suun-
niteltu 90-luvulta saakka paasematta viela tonttikauppoihin asemakaavan puut-
tumisen johdosta. Yritysten toiminta on muuttunut viime vuosina erittain hekti-
seksi ja intensiiviseksi, jonka johdosta paatokset tehdaan lyhyella aikataululla.
Paatoksentekoaikataulu tulee saada mahdollisimman lyhyeksi yrittajan nako-
kulmasta, jotta investointi on mahdollinen. Yli 20 vuoden suunnitteluaikataulu ei
voi olla kenenk&éan kannalta suunnitelmallista. Haastatteluissa ilmeni, ettd vuok-
ratilojen rakentamista ei aloiteta, ennen kuin tiloja on saatu vuokrattua. Paatok-
senteon ja rakentamisen tulee tassakin tapauksessa tapahtua nopealla aikatau-

lulla, jotta tilojen vuokraaminen on mahdollista.

"Jos kunta ilmottaa ettd "okei, me viemme taman tassa aikataulussa lapi”, niin
taas tulee se, ettd jos mulla on se 57 hanketta, ni se joka lahtee, niin sanotusti
vetamaan, niin kylla ma siihen panostan ja, se on varmaa ettéa sillon se mydskin

meidan puolelta viedaan hyvin nopeasti.” Kaupan toimija, KESKO
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"Yritykset toimii hyvin lyhyella syklilla nykypaivana.” Kiinteisto- ja rakennusalan
toimija, SRV

”...naa on semmosia asioita vaan et yritystoiminnassa ei voi tehda silla tavalla
ettd nyt suunnitellaan asioita jotka seitseman vuoden paasta otetaan kayttoon.”
Paperinkerays Oy

"...Jos puhutaan nyt vuokralaisesta, niin kyl ne ennen ku se neuvottelu on saatu
paatokseen ja saatu nimet papereihin, niin kylla sitd yleensa tulee kiire. Et ei
niitd vuokratiloja kukaan hae ja teeta etukateen ja, kun mun mielesta aina vaan
tulee hektisemmaks se homma... Nopeet paatdkset pitas saada kyll&, sillon ku
tulee se tarve.” ELG-yhtiot

Miten paljon rakennuslupaprosessi vaikuttaa sijoittumiseenne?

Haastattelujen perusteella rakennuslupaprosessilla ei ole merkitysta sijoitus-
paikkapaatoksentekoon. Rakennuslupaprosesseilla on eroa kuntien valilla ja
esimerkiksi Nurmijarven kunnan osalta haastatteluissa ilmeni, etté lupaprosessi

on toimiva ja toimintatavaltaan rakentamishanketta edistava.

”... sanosin etta ei mitdan, koska ma naan ettd rakennuslupaprosessi on oma
prosessinsa ja me tiedetaan, jo kaavan ja siina vaiheessa kun rakennuslupaku-

via tehdaan me tiedetaan ne kunnan vaateet siihen”. Kaupan toimija, KESKO
"Sillon kun sijoituspaikkapaatosta tehaan, ei se vaikuta.” Kaupan toimija, HOK

"Mut ei toi oo se kriittinen tekija. Tarkeempi on se kaava.” Kiinteisto- ja raken-

nusalan toimija, SRV

"Se on niin monta kertaa taalla tehty ettd se on ihan hoitunu tosi sujuvasti, ei
mitd&n ongelmaa. Ja senpé takii, jos ma nyt sen yhen esimerkin sanoin, kun
tossa oltiin naapurikunnassa, niin kyl on eroo ku ydlla ja paivalla. Taalla saa
oikeesti tehda toita. Ei kukaa haluu valttamatta lydda jarruu. Eika niin sais teh-

dakaan tietenkaan. Toimii, toimii tosi hyvin.” ELG-yhtitt
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4. Vapaa keskusteluosio

Vapaassa keskusteluosiossa pyydettiin yksildimaan tarkeimmat sijoituspaikka-
paatokseen vaikuttavat seikat. Eriteltyja vastauksia tuli yhteensa 32 kpl. Vasta-
usten perusteella oli laadittavissa viisi kategoriaa (kuva 3) sijoituspaikkapaatok-
seen vaikuttavista seikoista:

1) kuntakehitys (9 vastausta), painoarvo 28 % vastauksista

2) sijainti (9 vastausta), painoarvo 28 % vastauksista

3) taloudelliset seikat (7 vastausta), painoarvo 22 % vastauksista
4) tekniset seikat (5 vastausta), painoarvo 16 % vastauksista

5) kunnan toiminta (2 vastausta), painoarvo 6 % vastauksista

VAPAAN KESKUSTELUOSION VASTAUSTEN
JAKAUTUMINEN

B KUNTAKEHITYS B SUAINTI = TALOUDELL/SET SEIKAT B TEKNISETSEIKAT B KUNNAN TOIMINTA

Kuva 3. Vapaan keskusteluosion vastausten jakautumisprosentit kategorioittain
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Analysoitaessa vastausten jakaumaa voitiin todeta, etta kaupan toimijat pitivat
sijaintia tarkedna. Tutkimuksen yhtend merkittavana |6ydoksena voi todeta si-
jaintiakin tarkedmmaksi seikaksi kaupan sijoittumisen kannalta kuntakehitysta.
Kunnan positiiviset kasvundkymat maankayton kehittymisessé vaikuttavat mer-
kittavasti sijoituspaikkapaatoksentekoon. Kaupan toimijat vastasivat kuntakehi-
tykseen yhteensa kuusi vastausta yhdeksasta. Sijaintia piti erittiin tarkeana hal-
litilaa vuokraava yritys, silla nelja vastausta yhdeksasta tuli kyseiselta haastatel-
tavalta. Myos rakennusliikkeen vastauksista kaksi kategorioitui sijaintiin. Talou-
dellisen kategorian vastaukset painottuivat mm. hankkeen kokonaiskustannus-
ten hallintaan ja sen vaikutuksista sijoituspaatokseen, kaupan markkinatilantee-
seen (kysyntda) ja markkinaosuuteen suhteessa kilpailijoihin. Luonnollisesti
myoOs tekniset seikat vaikuttavat yritysten nakokulmasta sijoittumiseen, silla
asemakaavan tulee haastateltavien mukaan mahdollistaa oikean kokoinen ja
mm. pysakodintiratkaisultaan kustannustehokaan ratkaisun ja liséksi sijoittumi-
sen mahdollistavia asemakaavamaarayksia pidettiin tarkeéna seikkana sijoitus-
paikkapaéatokseen vaikuttavana seikkana. Myods kunnan toimintaa pidettiin paa-
toksentekoon vaikuttavana seikkana, silla kahden vastaajan mielesta silla on
vaikutusta. Kunnan tulee luoda toimijan nakokulmasta uskottavia hankkeita,
jotta kaupan yritykset kiinnostuvat. Teollisuushallitilaa vuokraavan yrityksen na-
kokulmasta kunnan suhtautumisella yrityksiin on vaikutusta sijoituspaikkapéa-

toksentekoon.

Mitk& ovat kasityksenne mukaan tarkeimmaét asiat, jotka vaikuttavat sijoi-

tuspaikkapaatokseenne?

"1) Kunnan vaestémaara ja sen kehitysnakymat 2) Markkinaosuus. Jos me ol-
laan altavastaajana ja alimitotetulla yksikolla niin se on selkea pohja. 3) Lahi-
palvelu tarvii ymparilleen semmosen 3 000 — 3 500 asukasta ennen ku se on
kannattavaa...supermarket-kokoluokkaan, niin se tarvii sit 5 000 — 7 000 asuk-
kaaseen...Citymarket-kokoluokkaan niin se on 20 000 — 30 000 asukasta. 4)
Sitten on tietenkin tan rakennuksen koko. 5) Sijainti, et se on liikenteellisesti

saavutettavissa mahdollisimman monella valineellda, mut varsinkin kumipydralla,
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eli omalla autolla. 6) Ettd se paikotus mahdollistaa sen asioinnin silla omalla
autolla. Yks oleellinen on myéskin sen paikotuksen sijainti. Heti kun mennaan
rakenteelliseen parkkiin, niin se paikotus on kymmenen kertaa kallimpaa ku
maanpaallisella” Kaupan toimija, KESKO

"1) verkostosuunnitelma 2) alueen maankayton kehitysennusteet 3) vaesto 4)
tyOpaikat 5) kilpailu 6) likenneyhteydet 7) kaupanteon pitkéan aikavalin tulevai-
suudennakemys ja 8) kunnan johdonmukaisuus, luotettavuus ja ennustettavuus

naissa (asemakaavoitus) prosesseissa’ Kaupan toimija, HOK

"1) Liikenneyhteydet 2) asiakkaat 3) kumppanuudet 4) tekniset tekijat, esim.
kaavamaaraykset 5) taloudelliset tekijat 6) sijainti, joka palvelee sen yrityksen
toimintaa 7) kaava 8) infra ja 9) aikataulu” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija,
SRV

"1) kokonaiskustannusten minimointi (investoinnin kustannukset, operatiivisen
toiminnan, me laskettiin kaikki nda investointilaskelmat 25 vuoden ajalle) 2) ym-
paristdlupa... hankalia naapureita nehan voi alkaa valittaa sit sen jalkeen mah-
dollisista kaavamuutoksista ja ne voi valittaa rakennusluvasta ja kaikesta muus-
ta, niin kyl ne on semmosia riskitekijoita jotka taytyy minimoida ja tassa tapauk-

sessa kun tédhan (Vantaa) tultiin niin ne minimoitiin myoéskin” Paperinkerays Oy

"1) kunnan suhtautuminen meihin yrittdjiin 2) ollaan taalla missa asiakkaatkin on
(sijainti) 3) ois niité asiakkaita (vuokrahalliin) 4) vuokrahalli semmosella paikalla
etta siihen on tulijoita 5) tyontekijoiden saatavuus 6) joukkoliikenne ja 7) liiken-
neyhteydet” ELG-yhti6t

Ohessa vastausten jakautuminen eri kategorioihin yrityksittain

Sijainti (9 vastausta):

- Liikenteellinen sijainti (KESKO)
- Liikenneyhteydet (HOK)

- Liikenneyhteydet (SRV)
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- Sijainti, joka palvelee sen yrityksen toimintaa (SRV)

- Ymparistolupaprosessin onnistumisen edellytykset (Paperinkerays
Oy)

- Ollaan taalla missa asiakkaatkin on (ELG-yhtitt)

- Vuokrahalli semmosella paikalla ettd siihen on tulijoita (ELG-
yhtitt)

- Joukkoliikenne (ELG-yhtiot)

- Liikenneyhteydet (ELG-yhtitt)

Kuntakehitys (9 vastausta):

- Vaestomaara ja sen kehitysnakymat (KESKO)

- Asukaslukuun nédhden oikea maara kauppaa (KESKO)

- Alueen maankayton kehitysennusteet (HOK)

- Vaesto (HOK)

- Tyopaikat (HOK)

- Kaupanteon pitk&n aikavalin tulevaisuudennékemys (HOK)
- Asiakkaat (SRV)

- Ois niita asiakkaita vuokrahalliin (ELG-yhtitt)

- Tyontekijoiden saatavuus (ELG-yhtitt)

Tekniset seikat (5 vastausta):

- Asemakaavan mahdollistama rakennuksen koko (KESKO)

- Pyséakoinnin rakentamiskustannukset (KESKO)
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- Asemakaava (SRV)
- Tekniset tekijat, esim. kaavamaaraykset (SRV)

- Infra (SRV)

Taloudelliset seikat (7 vastausta):

- Markkinaosuus (KESKO)

- Verkostosuunnitelma (HOK)

- Kilpailu (HOK)

- Kumppanuudet (SRV)

- Taloudelliset tekijat (SRV)

- Aikataulu (SRV)

- Kokonaiskustannusten minimointi (Paperinkerays Oy)

Kunnan toiminta (2 vastausta):

- Kunnan johdonmukaisuus, luotettavuus ja ennustettavuus naissa

asemakaavoitusprosesseissa (HOK)

- Kunnan suhtautuminen meihin yrittgjiin (ELG-yhtiot)

Mita kehitettavaa kunnilla on sijoituspaikkapaatdsta tekevien yritysten na-

kdkulmasta?

Haastateltavien mukaan kunnilla on paljonkin kehitettavaa toiminnassaan yritys-
ten sijoituspaikkapaatdsten edistdmisen nakokulmasta. Kaupan toimijoiden
kommenteissa toivottiin ennakointia ja asioista keskustelemista jo hyvissa ajoin
tulevaisuuteen katsoen, jopa 10-20 vuoden tarkastelujaksolla. Kunnan toimin-

taan toivotaan avoimuutta ja vuorovaikutusta. Kun paastaan laatimaan asema-
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kaavaa, on toivottavaa ettd kunnan toimintaan voi luottaa ja aikataulut ovat laa-
dittavissa mahdollisimman luotettavasti etukateen. Yritysten sijoituspaikkapaa-
toksenteon kannalta epavarmuus aikataulun paikkansapitavyydesta heikentaa
yrityksen mahdollisuutta tehda sijoituspaikkapaatés. Rakennusalan toimijan
haastattelun aikana selvisi tarve laatia ulkomaalaisille yrityksille ajantasainen
tietopaketti kunnan toimintaymparistosta, johon on koottuna perusasiat millaista
on toimia kunnassa. Kunnan prosessien tulee olla kunnossa, jotta ne ovat toi-
mivat ja ovat luotettavat. Toimivilla prosesseilla kunta lisaa luottamusta yritysten
suuntaan ja taten edistaa sijaintinsa houkuttelevuutta. Liséksi rakennusalan
toimijan edustaja painotti asemakaavan ja infran valmiutta eli kaavavarantoa ja
infran osalta rakennettuja alueita, jotta yrityksen on mahdollista lahte& toteutta-
maan hanketta mahdollisimman nopeasti tonttikaupan jalkeen. Jatehuoltoalan
yrittdja toivoi kunnan paattavien elinten sisalla parempaa yhteistyota ja koor-
dinointikykya, jotta yrityksen ei tarvitse hoitaa tata tehtadvaa kunnan puolesta.
Teollisuushallitilaa vuokraavan yrityksen nékokulmasta kuntien tulee laatia
asemakaavoja riittavan joustaviksi, jotta yritysten on helppo tehda paatos sijoit-
tumisesta. Asemakaavoihin toivotaan ohjeellista tonttijakoa kortteleittain, jotta
tonttien koko ja muotokin olisi helpompi méaaritella tulevan yrityksen tarpeiden

mukaan.

"Mita aikasemmin, mitd avoimemmin me voidaan keskustella niistd nakymista
mita teilla on 5, 10, 20 vuoden paahan, liittyyko yleiskaavaan, asemakaavaan.
Kaupan toimija, KESKO

"Avoimuutta, vuorovaikutusta.” Kaupan toimija, KESKO

"...luotettavuutta ja ennustettavuutta korostaisin edelleen tdssa. Mut sehan ei
ole yksin kunnista kiinni. Siina on tietysti sit mydskin esimerkiksi ELY-keskus.”

Kaupan toimija, HOK

"Mut ehka se on ensimmainen askel, et kunnat ymmartaa et me talla puolella

poytaa vihataan sita epavarmuutta.” Kaupan toimija, HOK
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”...semmonen paketti, varsinkin ulkomaisille yrityksille. Englanninkielinen setti
minkalaista siella kunnassa on toimii, perusasiat. Ja et se on ajan tasalla oleva

materiaali.” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Kaavallisii ja infran puolesta valmiuksia ni sehan on sit se merkittava tekija”

Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Totta kai se ettd on toimivat, nopeet prosessit, niin sehan on tarkeéaa, ja siihen
voidaan luottaa siihen, et se luottamus syntyy, ni sehan on ihan oleellista.” Kiin-

teistd- ja rakennusalan toimija, SRV

”...kunnan péaattavien elinten yhteistyd kunnan sisalla olis erittain suotavaa” Pa-

perinkerays Oy

"Kylla viranomaistoiminta kaiken kaikkiaan, ja ma en nyt tarkota pelkastaan
Vantaalta, vaan lahinnd tatd ymparistolainsaadantéo ja lainsaadantoo yleen-
sakki, ni kyl se investointikynnyksen nostaa aika yl6s.” Paperinkeréays Oy

"Mut se ettéd ois vahan erilaisia tontteja eri tarkotukseen. Vois olla ihan tarkee
asia. Tai ainakin ettd pystyisitte ja ilmeisesti kylla pystyttekin vahan tontteja
yhdistamaan ynnad muuta, se on tullu selvéks et se on mahdollista. Se etta ei
kaikki tarvii just sitd samaa mallii eikd voikaan tehda. Se on semmonen mihin

musta kannattaa panostaa kylla.” ELG-yhtiot

Miten houkuttelevana naette Nurmijarven kunnan yrityksenne potentiaali-

sena sijoittumispaikkana?

Lahtdkohtaisesti yritykset pitavat Nurmijarved hyvana sijoituspaikkana yritysten
toiminnalle. Haasteena on kuntarakenteen hajaantuminen kolmeen keskustaa-
jamaan. Toisaalta kasvua on ollut kaikissa taajamissa, joka on mahdollistanut
mm. kaupan kehittdmisen kaikissa keskustaajamissa. Rautatieyhteyden puut-
tuminen koetaan selkeana houkuttelevuutta alentavana seikkana, toisaalta hyva
logistinen sijainti mahdollistaa kumipyoréliikenteen niin henkil6autolla, kuin linja-
autollakin paakaupunkiseudulle suuntautuvaan ty0matka- ja asiointilikentee-
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seen. Klaukkalaan ollaan suunnittelemassa uutta kauppakeskusta, joka omalta

osaltaan kertoo kaupan ja asumisen potentiaalista sijoittua Nurmijarvelle.

"Nurmijarven ainut ongelma on se, etté on kolme kuntakeskusta, etta se kaupan
kannalta hajottaa sen. Se on ongelma, mutta toisaalta kun sitd kasvua nayttaa
ja tulee tapahtumaan kaikissa naissa keskuksissa, niin se nostaa sen potentiaa-

lin.” Kaupan toimija, KESKO
"Ja sitten viela, se rata tulee joskus.” Kaupan toimija, KESKO

"...keskeinen sijainti, hyvien tieyhteyksien paassa monet paikat. Tyévoiman saa-

tavuus ja asuntojen hinnat kohtuulliset.” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Tietenkin sitten missé& haviaa ni on raideyhteys. Se on merkittdva heikentava
tekija monessa verrattuna sitten jos katotaan sita tyontekijanakdkulmaa.” Kiin-

teistd- ja rakennusalan toimija, SRV

" llvesvuoren tyopaikka-alue on hyva keissi, voi verrata muihin vastaaviin etta
mit& siellda on tehty eri lailla tai mita siella on tehty kaavallisesti ja esirakentami-
sen infran ndkokulmasta, et varmaan jos ei sita olis tehty ni aika moni yritys ois

menny aivan toiseen, paikkaan.” Kiinteisto- ja rakennusalan toimija, SRV

"Me suunnittelemme sinne suuruusluokaltaan 30 miljoonan euron investointia,

niin eikbhan se oo hyva vastaus” Kaupan toimija, HOK

"Liikennointiyhteydet kuitenkin on kohtuu hyvat ja varsinkin kun asiakkaat sitten
meidan paassa. Kun sielld, sanotaan, lavoja ei tuoda pienilla kuorma-autoilla
vaan ne lilkkkuu sit isommissa erissé niin siina ei kuljetuskustannukset tuu niin
merkittavaks kun se ettd ajaa tdmmaosia muutaman tonnin nyssykdita pienem-
milla autoilla ni siina kuljetuskustannukset saapuvan materiaalin osalta tuli niin
isoks niin siind mielessa kylla me toivottavasti tullaan Nurmijarvella liiketoimin-

taa kasvattaan.” Paperinkerays Oy

"Ollaan ihan tyytyvaisia. Kaikki asiat on ihan kondiksessa et ei mitdan.” ELG-
yhtiot
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3.4 TUTKIMUKSEN LUOTETTAVUUS

Tapaustutkimuksen vakuuttavuus

Tutkijan on vakuutettava tiedeyhteiso tekemalla tutkimusta koskevat valinnat ja
tulkinnat nakyviksi. Tutkijan on naytettdva aineistonsa ja siihen perustuva ar-
gumentaatio mahdollisimman avoimesti, jolloin tutkija voi vakuuttaa tiedeyhtei-

son tutkimuksensa patevyydesta (Toikko T. 2009, 123).

Tutkimuksen luetettavuuden arvioinnissa voidaan kayttdd monia erilaisia mitta-
us- ja tutkimustapoja. Tutkimuksen reliaabelius tarkoittaa mittaustulosten toistet-
tavuutta. Tutkimuksen reliaabelius tarkoittaa siis sen kykya antaa ei-
sattumanvaraisia tuloksia. Toinen tutkimuksen arviointiin liittyva kasite on validi-
us eli patevyys. Validius tarkoittaa tutkimusmenetelmén kykya mitata juuri sita,
mitd on tutkimuksen tavoitteena mitata. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa reliaa-
belius ja validius ovat saaneet erilaisia tulkintoja, koska ne paasaantoisesti kyt-
ketdan kvantitatiiviseen tutkimusmenetelmaan. (Hirsjarvi, Remes, Sajavaara
2008, 226-227)

Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta parantaa tutkijan tarkka selostus tutki-
muksen toteuttamisesta. Tarkkuus koskee tutkimuksen kaikkia vaiheita. Aineis-
ton tuottamisen olosuhteet olisi kerrottava selvésti ja totuudenmukaisesti. Ta-
man lisaksi voidaan myos ajatella, etta laadullisen tiedon luotettavuudessa on
viime kadessa kyse tutkijan tulkintojen validiteetista. (Hirsjarvi, Remes, Sajavaa-
ra 2008, 227).

Haastattelut toteutettiin yksil6haastatteluina. Haastattelutilat olivat rauhallisia
toimistotiloja, joissa ei ollut hairidtekijoita. Kaikki haastateltavat antoivat luvan
nauhoitukseen ja aineiston hyédyntamiseen tutkimustyohon. Haastattelut eteni-
vat jouhevasti Powerpoint-esitysmuotoon laaditulla kysymysrungolla. Haastatte-
lujen kesto vaihteli 25 - 56 min valilla. Haastattelunauhat litteroitiin haastattelun
jalkeen, jotta tarkempi analyysi oli mahdollinen. Haastatteluissa paastiin luonte-
vaan keskusteluyhteyteen, jossa haastateltavat olivat kiinnostuneita antamaan

oman tietotaitonsa lahes varauksetta tutkimuskayttoon. Sijoituspaikkapaatok-
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sentekoon vaikuttavat asiat jotka olisivat olleet yrityksen ammattisalaisuuksia tai
esimerkiksi kilpailukykya heikentavia seikkoja, jaivéat luonnollisesti tdméan tutki-

muksen ulkopuolelle.
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4 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Kunnan sijainti

Yleisesti ottaen asiakkaiden laheisyytta ei voi lilkaa korostaa sijoituspaikkapaa-
tokseen vaikuttavana seikkana. Lisdksi sijoittumiseen vaikuttaa keskeisesti lii-
kenneyhteyksien merkitys, on sitten kyseessé kaupan toimija, logistiikkayritys,
jatehuoltoyritys, kiinteistosijoittaja tai asuntorakentaja. Merkityksellisena asiana
nahdaan sijainnissa myos alueen kehitysndkymat. Kehitysnakymien ollessa
suotuisat esimerkiksi hyvina liikenneyhteyksina tai positiivisena kuntakehitykse-

na, madaltaa se yrityksen kynnysté sijoituspaikkapaéatdksen tekemiseen.

"Stockmannin jakelukeskus on hyva esimerkki asiakkaan tarpeista lahtevasta
hankkeesta seka kestavasta aluekehityksesta. Asiakas saa toimintojensa kan-
nalta mahdollisimman tehokkaan sijainnin, ja samalla vahvistetaan alueella jo
valmiiksi olevaa logistiikkakeskittymad”, SRV:n hankejohtaja Jouko P&yhtnen
selostaa. Hanke tuo Tuusulaan uusia tyopaikkoja. Tontin myyneelle Tuusulan
kunnalle kauppa on kaikkien aikojen arvokkain yritystonttikauppa. (SRV Yhtiot
Oyj 2014)

Liikenneyhteydet

Liikenneyhteydet on ndhtdva osana kokonaisuutta, jossa on huomioituna alu-
een kuntakehityksen nykytila ja -tulevaisuudennékymat. Pelkkien liikenneyhte-
yksilla perusteella tehddan harvoin sijoituspaikkapéaatosta, vaan tulee huomioi-
da my6s mm. tyontekijoiden saatavuus, tyontekijoiden liikkumismahdollisuudet,
tavarantoimittajat ja asiakkaat. Hyvilla likenneyhteyksilla voidaan edistaa han-
ketta, jos kaupan sijainti on esimerkiksi hyvassa liikenteen solmupisteessa, kul-
jetuskustannusten minimoimiseksi hyvilla likenneyhteyksilla likenneverkossa

tai yrityksen kauppaverkoston perusteltu sijainti likenneverkossa.
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Asiakkaiden laheisyys

Asiakkaiden laheisyydella on eniten painoarvoa myyntitoiminnassa. On sitten
kyse vahittaiskaupasta tai vaikkapa maansiirtolavojen myynnistd on kaupan
kannalta tarkeaa olla lahella asiakasta. Toimitiloissa asiakkaiden laheisyys saat-
taa olla alkusysays hankkeen sijoituspaikkapééatokselle. Jos toimitilaa onnistu-
taan vuokraamaan saman toimialan yhteistybkumppaneille tai sidosryhmille,
saattaa se edistdd myds sijoituspaikkapaatoksen tekemista. Jatehuoltoalalla
asiakkaiden ja laheisyys optimoidaan kuljetuskustannuksiin nahden, jotta liike-

toiminnan kannattavuus on mahdollisimman hyva.

Tydntekijoiden saatavuus

TyoOntekijoiden saatavuudella on eniten vaikutusta sijoituspaikkapaatoksiin va-
rasto- ja logistiikkahankkeissa. Kehyskunnissa kuten esimerkiksi Nurmijarvi tai
Tuusula, joissa on hyvat likenneyhteydet ja suhteellisen positiivinen kuntakehi-
tys, myds tydvoiman saatavuus tullee olemaan tulevaisuudessa hyvaa. Varasto-
ja logistiikkahankkeet ovat runsaasti tydvoimaa tarvitsevia toimintoja, joihin kun-
tien kiinnostus tulee olla korkealla. Lahes poikkeuksetta kuntien yhtena strategi-
sena tavoitteena on yritysmyo6tamielisyyden tai ty6paikkaomavaraisuuden li-
saaminen (Nurmijarven kuntastrategia 2014-2020, Tuusulan kuntastrategia
2020, Keravan strategia 2020). Maankaytdén suunnittelulla tulee varmistaa
hankkeiden toteutuminen hyvien liikenneyhteyksien ja tydvoiman lahettyville.
Toimintojen saavutettavuus joukkoliikenteella tulee olemaan sijoittumisen kan-
nalta yksi keskeinen seikka. Erityisesti matalapalkka-alalla joukkoliikenteen
kayttd on keskimaaraista yleisempaa kuljetuskustannusten ollessa omaa henki-
|bautoa huomattavasti halvemmat (Nurmijarven tiedotuslehti 2014, 11). Ty6voi-
man liikkuvuudessa tulee varmistaa liikkkuvuus yli kuntarajojen, jolloin silla on

yritysnakodkulman osalta positiivinen vaikutus henkiléston saatavuuteen.
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Yhteistyokumppaneiden merkitys

Kunnan osalta voi pitdd merkityksellisena sita, ettd mikali sijainti ja kuntakehitys
ovat otolliset, on kaupan kehittamiseen hyvat edellytykset. Mikali kunta tavoitte-
lee ison kokonaisuuden, kuten esimerkiksi kauppakeskuksen toteutumista, vaa-
tii se kunnalta erityisid valmiuksia esittaa uskottava hanke eri osapuolille. Otolli-
nen paikka tulee maaritelld jo kaavaprosesseissa (maakuntakaava, yleiskaava
ja asemakaava), mutta sen lisaksi hankeen edellytykset tulee erikseen kayda
l&pi viimeistaan asemakaavaprosessin aikana yhteistyokumppaneiden kanssa.
Kunnan kannalta keskeisia yhteistybkumppaneita ovat kaupan keskusliikkeet,
rakennusliikkeet ja investoijat. Tavoiteltavaa on, ettd hankkeeseen on kytketta-
vissa kaupan toimintojen lisdksi muutakin kunnan toiminnan kehittamista. Kehi-
tettévia asioita voivat olla mm. asuminen, joukkoliikenteen kehittaminen (matka-
keskus, rata, liityntdpysakainti), kuntapalvelut, kulttuuri- ja urheilutoiminnat, viih-

detoiminta tai vaikkapa hotelli- ja kylpylatoiminta.

Toimitilarakentamisessa ison kokonaisuuden myymisen yksi vaihtoehto on
hankkia yhteistydkumppaniksi ns. ankkuriyritys, joka mahdollistaa yhteisty6-
kumppaneidensa kautta isomman rakennusoikeuskokonaisuuden (tontin)
myynnin. Kunnan on haastavaa olla tdssa myyntimallissa toteuttajana, malli
soveltuu ennemminkin rakennusliikkeiden ja investoijien toimintatapaan hank-
keiden "juoksemiseksi kasaan”. Kunnassa on oleellista luoda puitteet tontin

myynnille asemakaavoituksella ja kuntakehityksella.

Suunnittelu- ja rakentamisvalmius

Kuntien tulee varautua asemakaavoituksella monipuolisen tonttitarjonnan va-
raamiseen yrityksille. Asemakaavoitus tulee tapahtua aikataulullisesti etupainot-
teisesti, jotta yrityksen kiinnostuessa kunnalla on valmiudet myyda tontti nopeal-
lakin aikataululla. Yritysten tarpeet toteuttaa hanke tulee usein niin nopealla
tempolla, ettei ole aikaa odottaa mahdollisesti vuosia kestavaa asemakaava-
prosessia. Liséksi pidetaan tarkeéna, etta tontille on rakennettuna infra valmiiksi

ennen rakennuslupaprosessia. Hyvaksytty asemakaava ja rakennettu infra ma-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Oksanen



63

daltavat kynnysta tehda investointipdatés. Kaupan toimijoilla on hyvin harvoin,
jos koskaan tilanne, ettd paasevat neuvottelemaan kunnan kanssa tonttikaup-
poja hyvaksytylla asemakaavalla. Kaupan osalta asemakaavat ovat monasti
yhteisty6ssé laadittuja asemakaavoja esim. suunnitteluvarauksella (Nurmijarven
kunnanhallitus 17.1.2011 ja 28.3.2011), tontin varausmenettelylla tai maankayt-

tésopimuksella laadittuja asemakaavoja.

Kunnan tulee olla tonttien suunnittelun ja rakentamisen aikatauluissa etupainot-
teisia. Yritysten sijoituspaikkapaatokset tehdaan hyvin lyhyella aikajanteelld,
esimerkkina alle vuoden aikataulu investointipdatoksesta siihen etta rakennus-
lupa on lainvoimainen. Kunnan ei tule kuitenkaan hatikdida alueiden myyntia
pakolla, ellei kunnan valitseman strategian mukaista toimijaa 16ydy. "Kuloméaen-
tien suurta tonttia on pidetty tyhjillaan aika pitkdan, koska on odotettu sopivaa
saumaa — juuri tallaista toimijaa, joka meille nyt on tulossa. Tontinmyyntitulot ja
investoinnit ndina aikoina ovat hyvin tervetulleita”, Tuusulan kunnanjohtaja
Hannu Joensivu sanoo. (SRV Yhtitt Oyj 2014)

Asemakaavan lainvoimaisuus ennen paatoksentekoa

Lopputuloksena kaikille haastatteluille voi todeta, ettda asemakaava tulee olla
lainvoimainen, ennen lopullisen tonttikaupan tekemista. Padomaa ei olla valmii-
ta kiinnittamaan hankkeeseen, ellei ole taytta varmuutta asemakaavan hyvak-
symisesta mahdollisten asemakaavavalitusten osalta. Investointipaatos ollaan
valmiita kuitenkin tekemaan samassa rytmissa asemakaavan hyvaksymisen

suhteen, jos se on tarpeen yrityksen sitouttamiseksi tonttikaupan suhteen.

Osallistuminen asemakaavan luonnosvaiheessa suunnitteluprosessiin

Lahtokohtaisesti pidetaan hyvana asiana, etta tulevat toimijat otetaan asema-
kaavojen laadintavaiheessa mukaan suunnitteluun. Toimialasta riippuen on
mahdollisuuksia odottaa asemakaavaprosessin etenemistd lainvoimaiseksi.

Erityisesti kaupan sijainnin ja kuntakehityksen ollessa suotuisa, on heilla aikaa
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odottaa pidempddn mahdollisten asemakaavavalitusten tuomaa viivastysta

hankkeelle.

Asemakaavaprosesseissa on kehitettavad. Prosessit tulee maaritella jouhe-
vimmiksi, jotta asemakaavoja saadaan tuotettua nopeammin. Prosessit tulee
kuitenkin olla sen mukaiset, ettd suunnittelun laadusta ei tingita. Asioiden jatta-
minen huomiotta puutteelliset selvitysten osalta saattaa olla syy asemakaavava-
lituksiin, jolloin aikataulu pidentyy entisestaan. Kehitettava asia tulee olla suun-
nittelutyéryhmien laajentaminen asiantuntemuksella. Suunnittelua tulee tehda
yhteisty6ssa kunnan eri toimialojen ja mahdollisuuksien mukaan myos tulevien

asiakkaiden kanssa.

Asemakaavoitustyon yhtena kulmakivena tulee olla yhteisty® lupaviranomais-
ten, kuten ELY-keskus, alueellinen Ymparistokeskus ja Liikennevirasto kanssa
vuorovaikutteisella suunnittelulla. Maankaytt6 ja rakennuslaki edellyttaa kuntien
ja ELY-keskusten vdlille kehittamiskeskusteluja ja asemakaavojen viranomais-
neuvotteluja tarvittaessa. ELY-keskus lausuu kunnan asemakaavoista alueen
vastuullisena lupaviranomaisena. Lupaviranomaisista erityisesti ELY-keskuksen
kanssa on suositeltavaa pitdd saannollisia "kuukausikokouksia” esimerkiksi 4
kertaa vuodessa, jolloin hankkeista tulee saanndllisesti keskusteltua ja valtytta-
neen viranomaisten tekemiltd asemakaavavalituksilta. Kuukausikokouksilla pyri-
taan sitouttamaan osapuolia hankkeeseen, jolloin mahdolliset kipupisteet voi-
daan ratkaista jo suunnitteluvaiheessa. Puutteellisen vuorovaikutuksen yksi il-
mentyma on jattad osapuolten eridvat nakemykset tai puutteelliset selvitykset
hallinto-oikeuden ratkottavaksi asemakaavan hyvaksymisprosessin lopuksi.
Kunnan tulee ehdottomasti valttaa lupaviranomaisten kanssa vastakkainasette-
lua, suunnittelua tulee edistaa yhteistyossa, jotta lopputuotteesta saadaan
mabhdollisimman hyva. Lupaviranomaiset tulee ndhda suunnittelutyon yhteistyo-
kumppaneina, jotka antavat ammattitaitonsa suunnitelmiin ja tuovat niihin vii-
mekédessa arvoa. "Viranomaisneuvottelujen sujuvuuden ja tuloksellisuuden
tulee olla valtion, etta kuntien yhteisena intressina. Neuvottelut sitovat paljon
resursseja ja neuvotteluista tulee saada lisdarvoa kuntien kaavatybhon. Neuvot-

telut ovat avainasemassa erityisesti vaikeiden kaavojen prosessien etenemi-
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sessa” (Kuntaliiton kysely 2010, 20). Uuden maankaytt6- ja rakennuslain yhtena
keskeisend asiana on painotus valtakunnallisten tavoitteiden turvaamiseen,
neuvotteluyhteistyotd sek& neuvonta- ja asiantuntija-avun antamista kunnille
(Haapanala 2013, 7).

Maankaytto- ja rakennuslain 18 §:n mukaan elinkeino-, liikenne- ja ymparisto-
keskusten tehtavana on edistaa ja ohjata kunnan alueiden kayton suunnittelun
ja rakennustoimen jarjestamista. Niiden on erityisesti valvottava, ettd kaavoituk-
sessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kaytdssa otetaan huomioon valta-
kunnalliset alueidenkayttotavoitteet, muut alueiden kayttdéa ja rakentamista kos-
kevat tavoitteet sekd kaavoitusasioiden ja rakennustoimen hoitoa koskevat
saannokset. Tama valvontatehtava on luonteeltaan kuntien kaavoitus- ja raken-

nustoimen hoitoon kohdistuvaa laillisuusvalvontaa. (Haapanala 2013, 10)

Tontin raatalointi

Kauppaan liittyvisséa asemakaavoissa tulee jo valmisteluvaiheessa olla mukana
edustaja tulevan toiminnan toteuttajasta. On ensiarvoisen tarkeaa, etta pienet-
kin detaljit saadaan huomioitua jo asemakaavavaiheessa. Kaupan hankkeissa
tulee ratkaista asemakaavassa mm. rakennusoikeus, tontin koko ja muoto, ra-
kennuksen sijoittuminen, tonttiliittymat, huollon sijoittuminen ja pyséakdintiratkai-
su. Kaupan kannalta tarkean suunnitteluratkaisun jaadessa puolittaiseksi ratkai-
suksi voi koko hanke pahimmassa tapauksessa vaarantua. Asemakaavasta voi
hakea poikkeamista paattavaltda taholta (Nurmijarven kunnassa asemakaavoi-
tus- ja rakennuslautakunta) esimerkiksi pienestd detaljista (pysakointipaik-
kanormi tms.), mutta sen lapimenemiseen ei voi antaa takeita, jolloin toteutus
on vaakalaudalla. Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaytdnndssa ainoa
ratkaisu, jos asemakaavaan haetaan isompaa muutosta. Ylimaaraisiin asema-
kaavamuutoksiin tuhraantuu osapuolilta aikaa, rahaa ja resursseja, eivatka kun-
talaiset saa vaikkapa kaivattuja kaupan palveluita, lisaksi tyopaikat jaavat toteu-

tumatta, eikd kunnalle tule kaivattuja maanmyyntituloja. Mahdollisesti kaupan
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tyopaikat suuntautuvat muualle, liséaksi ostovoima valuu muihin kuntiin, jolloin

kunnalta jaa verotuloja saamatta.

Muilla, kuin kaupan toimijoilla pidetaan erityisen tarkedna asemakaavan valjyyt-
ta, jotta se sallii mahdollisimman monipuolisen toiminnan toteuttamisen. Yritys-
ten mukaan asemakaavamaarayksista ja rakentamistapaohjeista ei saa tehda
liian tavoitteellisia. mm. rakentamisen laadun suhteen, jottei karkoteta tontinosta-
jia heti kattelyssa pois. Jatehuoltoalalla pidetéaan tarkeana, ettd kunnilla on op-
timaalisella sijainnilla asemakaavavarantoa heidan toiminnoilleen, jotta sijoitus-
paikkatarpeen ilmaantuessa on mahdollista toteuttaa rakentamishanke nopealla

aikataululla hyvaksytyn asemakaavan mukaisesti.

Esirakennettu tontti

Haastateltavat pitavat esirakentamista hyvana asiana, jolla tontin myyntia voi-
daan edistda. Lisaksi esirakennetulla tontilla nopeutetaan yrityksen rakennus-
hankkeen toteutusta. Rakennusprojektin kokonaiskustannuksista maanraken-
nustyot merkitsevat isoa osaa. Maanrakennustdiden alemmat kustannukset
nahdéaéan hyvana asiana esirakennetuissa tonteissa. Vaikka tontit olisivat esira-
kennettu, tonttien myyntihintaa ei voi asettaa kohtuuttoman korkeaksi. llvesvuo-
ren eteldisella tydpaikka-alueella (kuva 4) esirakentamista on toteutettu. Alue on
rakentumassa yritysten toimesta. Palaute esirakennetuista tonteista on ollut
positiivista ja se on nakynyt kunnan elinkeinotoimen osalta myos tontinmyyntia

helpottavana seikkana.
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Kuva 4. llvesvuori, etelédinen tyopaikka-alueen visualisointi, Arkkitehdit LSV Oy

Jos mietitddn esirakentamista pelkastaan yritysten nakokulmasta, niin kaikilta
osin sita ei voi pitdd ehdottoman tarkeana asiana. Jos sijainti on erinomainen
yrityksen toiminnan kannalta, ei ole merkitystd onko tontti esirakennettu vai ei.
Esirakentamista tulee harkita erityisesti tydpaikka-alueiden yhteydessa, joissa
esimerkiksi louhinnoilla mahdollistetaan isot tasatut tontit ja infran kustannuste-
hokas toteutus. Esirakentamisen mahdollisuudet tulee kartoittaa ennen lupa-
prosessiin ryhtymista. Jos asuminen on lahempana, kuin 300 m esirakennetuksi
suunnitellusta alueesta, ei se ole kaytanndssa mahdollista (Valtioneuvoston
asetus 800/2010). Taman ns. MURAUS-asetuksen johdosta alueiden kokonais-
valtainen esirakentaminen asutuksen lahituntumassa on kunnan toimessa kay-
tdnndssa mahdotonta. Asian tekee mielenkiintoiseksi se, ettda asemakaavan
saatua lainvoiman samaiset kalliot louhitaan tulevan toimijan toimesta raken-
nusluvalla. Kokonaistaloudellisesti ajateltuna isojen alueiden louhinta on yksik-
kohinnaltaan huomattavasti edullisempaa, kuin yksittaisten tonttien ja katualuei-
den louhinta omina pienempina urakoinaan. Rakennusluvalla louhittaessa tulee
lisdksi haasteeksi tonttien vaiheittainen rakentaminen, Louhintojen vaikutukset

alueen jo rakennettuun rakennuskantaan mm. perustusten osalta ovat riskialttiit.
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Taman johdosta louhinnat tulee toteuttaa pienempina panostuksina, josta tulee
lisdkustannuksia yrittajalle. Kunnan kannalta tonttien myynti on haasteellisem-
paa, jos tontilla on kymmenia tuhansia kuutioita louhittavaa kalliota. MURAUS-
asetuksen sisaltoa tulee tarkastella uudelleen, jotta esirakentaminen on jouhe-
vammin toteutettavissa. Uudelleentarkastelulla ei ole kuitenkaan syytad sulkea
muuta rakentamisen edellyttamaa lupaprosessia (ymparistblupa, maa-aineksen
ottolupa tai YVA), joissa arvioidaan mm. polyn ja melun vaikutuksista ymparis-

toon.

Kunnan toiminta

Yritysten sijoituspaikkapaatoksiin vaikuttavana seikkana ei haastattelujen perus-
teella annettu juurikaan painoarvoa kunnan toiminnalle. Kuitenkin tasavertaisten
tonttien osalta on vaikutusta kunnan toiminnalla ja silla miten asiat kunnassa
etenevat. Yritykset pitavat tarkeana, etta kuntien prosessit ovat selkeat. Kaikki-
en yhteisty6tahojen tulee kunnassa olla tietoisia miten tonttikauppa etenee pro-
sessitasolla, sekd oman toimintansa vaikutuksista siihen. Mik&li kunnassa on
mahdollista toimia niin, ettd yksi myyntiin erikoistunut henkilé hoitaa asioiden
koordinoimisen, voi sita pitaa tavoitteellisena tilana tonttikauppojen syntymiseen
yritysten nakokulmasta. Kyseinen henkild (esim. hankekoordinaattori) selvittaa
kaikki tarvittavat seikat myyntiin, asemakaavaan ja kunnallistekniikan toteutta-
miseen liittyen, jolloin varmistutaan etta tuleva toiminta on ylipddnsa mahdollista
toteuttaa. Yksi keskeinen asia rakentuvilla alueilla on varmistaa kunnallisteknii-
kan rakentamisen aikataulu, jotta tontin rakentaminen ja kayttéonotto mahdollis-

tetaan toimijan tavoitetilan mukaisesti.

Markkinointi

Vaikkakaan markkinointi ei korostunut yritysten vastauksista sijoituspaikkapaa-
tokseen vaikuttavana seikkana, on tarkeaa etta kunta tuo esille omia vahvuuk-

siaan ja antaa kattavaa tietoa tonttitarjonnastaan yrityksille. On selvaa, etta fak-
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tatietojen tuominen (kuntakehitys, sijainti, tekniset ja taloudelliset seikat, seka
kunnan toiminta) esille niin rakennusliikkeille, investoijille, kuin potentiaalisille
yrityksille lisaa tonttikauppojen todennakoisyytta. Paatoksentekoon vaikuttavat
myos inhimilliset seikat, kuten millaisen mielikuvan kunta antaa omasta toimin-
nastaan ja toimintaymparistostaan. Onnistuneet hankkeet tulee my6s nahda
positiivisena markkinointina. Mikd onkaan parempi markkinointikeino, kuin saa-
da iso yritys tekemaan sijoituspaikkapaatos kuntaan ja hydédyntaa tata kunnan
markkinointimateriaalissa. Hyvana esimerkkina markkinoinnin keinoista voi
mainita Nurmijarven kunnasta, jossa on hyédynnetty DB Schenker Oy:n logis-
tiikkakeskuksen sijoittuminen Ilvesvuoren tyopaikka-alueelle. Sijoittumisesta on
laadittu useilla artikkeleilla ja yrityksen edustaja on kertonut mm. kunnan jarjes-
tamassa markkinointitilaisuudessa kokemuksistaan kunnan toiminnasta ja sijoit-
tumisesta kuntaan. (Nurmijarven kunta 2014, Nurmijarven Uutiset 15.8.2012,
llvesvuori-pohjoinen esite). Ilvesvuoren eteldisen yritysalueen tontit ovat men-
neet hyvin kaupaksi, jonka johdosta alueen jatkokaavoittaminen Ilvesvuori poh-

joiseen on aloitettu vuonna 2014 (llvesvuori.fi —sivusto).

Kunnan brandin merkitys

Nurmijarven kunta on tunnettu Aleksis Kiven ja Seitseman veljeksen liséksi
mm. Nurmijarvi—ilmiésta. Nurmijarvi-ilmiolla tarkoitetaan ex-paaministeri Matti
Vanhasen vuonna 2008 esittdm&& ajatusta puutarhakaupungeista, jossa ih-
miset haluavat asua omakotitalovaltaisessa, rauhallisessa ja yhteisollisyytta
korostavassa ymparistossa. Kehyskunnat muodostavat vision mukaan kau-
punkiseutujen sisélla elinvoimaisten puutarhakaupunkien verkoston vastapai-
nona kaupunkien "halylle ja humulle” (Aro T, 2014). lImién on voinut toisessa
merkityksessd nahdad myo6s kaupunkirakenteen hajautumisena, jolloin mm.
henkildauton tarve liikkumiseen lisaantyy. Kaytannossa tama ilmio tai brandi
on tarkoittanut Nurmijarven osalta sita, ettd kunta on voinut houkutella ty6ssa-
kayvia lapsiperheitd padkaupunkiseutuun nahden kohtuuhintaisilla omakotita-
lotonteilla. Kunnan sijainti on mahdollistanut yli 12 500 (Tilastokeskus 2013)
henkilon pendeldinnin pdékaupunkiseudulla. Tilastokeskuksen Statfin mukaan

vuonna 2012 Nurmijarvelle pendelditiin yhteensa 4 978 kertaa. Taten netto-
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pendeldinti oli — 7 551 tydntekijaa, jolloin muualla kayvia tyontekijoita oli huo-
mattavasti enemman, kuin Nurmijarven kunnassa kayvia tyontekijoita. Tilasto-
keskuksen mukaan vuonna 2012 oli Nurmijrven tyollisten méaara yhteensa
19 622 henkiléa. Suuri osa kunnan tyo6llisistd kay siis tdissd kunnanrajojen
ulkopuolella paakaupunkiseudulla. Pinta-alaltaan kunta on yksi paakaupunki-
seudun isoimmista, joten kaavoitettavaa maatakin riittda tulevaisuuteen "halyn
ja humun” kantamattomissa. Jatkossa on mielenkiintoista nahda, miten kun-
nat tulevat keskendan parjagdmaan uusien asukkaiden houkuttelevuuden suh-
teen. Ovatko kehyskunnat tulevaisuudessa niin haluttuja muuttokuntia, kuin

aiempina vuosina, jaa nahtavaksi.

VTT Timo Aro on julkaissut mielenkiintoista aineistoa suurten keskuskaupunki-
en kehyskuntien nettomuutosta kuntien vélisestd muuttoliikkeesta vuosina
2000-2014. Viiden suuren keskuskaupungin (metropolialue, Tampere, Oulu,
Turku ja Jyvaskyld) osalta nayttaa silta, etta kaikkien keskuskaupunkialueiden
kehyskunnat saivat kuntien valisestda muuttoliikkeesta muuttovoittoa yhteensa
69 000 henkil6d vuosina 2000-2014 (taulukko 2). Muuttovoitto on hidastunut
merkittavasti vimeisen viiden vuoden aikana 2010-2014, silla viidella kehyskun-
ta-alueella kasvua on tullut ainoastaan reilu 8 300 henkil6a. Asiaan voi toki ha-
kea selitysta esimerkiksi yleisella finanssikriisilla tai normaaleilla suhdannevaih-
teluilla. Tilastointi osoittaa sen, ettd mikali kehyskunnat haluavat pitaa vetovoi-
matekijoistddn kiinni esimerkiksi brandin osalta, vaatii se varsinkin lahivuosina
rutkasti tydpanostusta ja uusien menetelmien kayttéonottamista markkinointiin
ja brandin luontiin, seka luoda edellytykset maankayton kehittamiseen myos
asemakaavoituksella. Timo Aron selvityksessa selviaa, ettd keskuskaupunkien
muuttovoitto oli vuosien 2000-2014 aikana yhteensa 47 800 henkil6a. Tasta
muuttovoitosta saivat keskuskaupungit viimeisen viiden vuoden aikana reilut
26 600 henkilda (taulukko 3). Nayttaa silta, ettéa kehyskuntien vetovoima on hii-
punut viimeisen viiden vuoden aikana reilusti valtakunnallisesti tarkasteltuna.
Tata kaikkea ei ole selitettavissa pelkastaan suhdannevaihteluilla. Talla hetkella
nayttaa silta, ettd "Nurmijarvi-ilmiosta” ollaan siirtyméssa Aron mainitsemaan
"Helsinki-ilmioon”, jossa keskuskaupungit alkavat omilla vahvuuksillaan veta-

maan uusia asukkaita puoleensa.
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SUURTEN KAUPUNKIEN KEHYSKUNNAT 2000-2004 | 2005-2009 | 2010-2014
Metropolialueen kehyskunnat 17930 10855 3232
Tampereen kehyskunnat 7684 8627 3791
Oulun kehyskunnat 2727 2246 15
Turun kehyskunnat 4210 4364 741
Jyvaskylan kehyskunnat 682 1309 562
SUURTEN KAUPUNKIEN KEHYSKUNNAT 33233 27401 8341

Taulukko 2. Suurten kaupunkien kehyskuntien

StatFin-tietokantataulukot

71

nettomuutto kuntien valisesta
muuttoliikkeesta vuosina 2000-2014. Lahde: VTT Timo Aro/ Tilastokeskus,

KESKUSKAUPUNGIT 2000-2004 | 2005-2009 | 2010-2014
Helsinki -1652 518 13244
Tampere 5706 2861 5164
Oulu 6177 1705 3497
Turku 1112 -1541 3555
Jyvaskyla 4807 1471 1189
KESKUSKAUPUNGIT YHTEENSA 16150 5014 26649

Taulukko 3. Suurten keskuskaupunkien nettomuutto kuntien valisesta muutto-
likkeesta vuosina 2000-2014. Lahde VTT Timo Aro/Tilastokeskus, StatFin-

tietokantataulukot
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Kaytaessa lapi paakaupunkiseudun kuntien valistd vaestonmuutosta (Taulukko
4), voidaan tehda selkeana johtopaatoksena sen, ettd Helsingin vetovoima paa-
kaupunkiseudulla on lisdantynyt nettomuutolla mitattaessa. Vuosituhannen al-
kupuolella Helsingilla oli nettotappiota vuosien 2002-2004 aikana yhteensa 3
809 asukasta. Nettomuutto kaantyi vuonna 2006 Helsingissa selkeasti positiivi-
seksi, ollen viimeisina tilastointivuosina 2012 ja 2013 n. 6 900 asukasta vuo-
dessa. Kehyskuntien vaeston nettomuuttoa voi pitdéa huolestuttavana, silla sen
trendi on ollut laskeva jo useita vuosia. Toisaalta positiivisena asiana kehys-
kunnille nayttaa vuoden 2013 tilasto, useassa kunnassa on ollut pienté elpymis-
ta nettomuutossa. Nurmijarven nettomuutto on sailynyt kohtalaisena laskevasta
trendista huolimatta, vuoden 2013 tilasto osoittaa nettokasvun olevan jo taan-
tumaan alkua edeltavalla tasolla.

| Uusimaa: Kotimaan ja ulkomaan nettomuutto yhteensa |

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 (2007 | 2008 | 2009 | 2010 ( 2011 | 2012 | 2013
Helsinki J243 | 3362 | -676 [ 1941 -1332 572 | 2347 (2776 4433| 5164 | 3605|5431 6315 [ 65571
Ezpoo 1581 | 1377 | 2563 527 | 1046 2004 | 886 [ B34 | 1162 | 526 | 1362 2215 2226 (1735
Vantaa GOS | -46 | 580 | Gd46 | -130 | 340 [ 742 | 1271|1045 433 | 845 | 1252 | 835 | 1451
Kauniainen -40 -3 20 g | -130 | -32 g 47 17 T4 g8 | 130 [ M | 193
Hyvinkdd 145 70 a0 93 | 134 [ 183 | 236 | 215 | 238 | 176 | 07 | -52 13 24
Jarvenpdd 215 2n g 23| - | -f2 | 1|0 1Ee | 0 ) 204 [ -241) 55 [ 483 | 34
karkkila 33 -13 21 24 33 g 130 | 66 | 82 4z nl | -3 [ 60 | -35
Kerava -26 B3 36 | 338 [ 42 T Sdis [ BS3 | B0 | B3 [ 245 | 57 [ -190 | 263
Kirkkanummi 1r0 | 306 | 333 | 433 | V22 | 457 | dd46 | 406 | 933 | 205 | B3 | -33 | T3 33
Mantzald 131 13 | 237 | 190 | 27| 221 | 321 | 21| | 38| 217 | M2 | 36 | 243 3
Murmijdryi 5595 | T25 | 485 | 923 | 3532 | SE1 [ 235 | 313 | 83 | 3E30 [ 67 | 13 | 85 | 235
Parnainen 43 30 111 51 87 | 16 47 14 24 3T 2 -6 | -6 | -1
Porvoo 247 | 323 | 262 | 350 [ 333 | 22 | 248 | 51| =248 ) 12 | 46 | -Td | B2 | 233
Sipoo 233 | 183 | 325 | 127 [ -35 | 224 [ 281 | 302 | 255 ) 127 | ME | 210 | 185 34
Tuusula 580 [ V31| 195 | 3N | 253 | 206 | 304 | 323 | 185 | 124 | 213 | 208 | &5 30
Wihti 44 | 228 | 330 | 92 [ 452 | 259 | 290 | 461 | 387 | 61 | 244 | 37 | -8B 83

Taulukko 4. Paakaupunkiseudun kuntien valinen nettomuutto vuosina 2000-

2013. Helsingin seudun aluesatrjat tilastokanta ja Tilastokeskus.

Analysoitaessa kehyskunnista Nurmijarven koko nettomuuttoa hieman syvalli-
semmin, voidaan todeta, ettd nettomuutto on ollut vimevuosina negatiivisinta

15-24-vuotiaiden keskuudessa, yhteensa noin 300 asukasta vuodessa (tauluk-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Oksanen



73

ko 5). Suurin selitys negatiiviseen lukuun selittyy opiskelupaikkojen sijoittumise-
na paaosin muualle, silla kunnassa ei ole esimerkiksi yliopistoa tai ammattikor-
keakoulua. Opiskelijoiden muuttaminen |lAhemmas opiskelupaikkaa on luonnol-

linen valinta.

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 ( 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Yhteensd 355 725 | 485 | 829 | 332 | 521 235 319 83 330 67 134 85 235
0-6-vuotiaat 227 243 | 245 | 312 | 174 | 173 139 118 110 169 109 138 144 140
T-14-vuotiaat 83 93 56 83 0 22 3 36 7 8 0 ra] -30 21

15-19-vuotiaat -85 =75 | 128 | 111 | 138 | 107 [ 14 -1M2 | 118 | 110 | 180 | 174 | 1458 | 143
20-24-vuotiaat -84 -45 | <107 | 77 | 120 -850 -105 -58 -116 | -102 | -142 | 167 | <188 [ 122
25-29-vuotiaat 1158 172 135 | 248 | 194 | 177 163 134 L] 176 104 138 128 106
J0-44-vuotiaat 255 366 353 | 452 | 2598 | 242 260 255 155 240 202 213 | 213 274
45-64-vuotiaat -18 -7 -57 | 85 | 44 -8 -5 -43 -22 -50 -30 -32 -32 -38
Yli 65-vuotiaat -1 -22 =21 -8 5 12 -18 -1 -13 -1 -18 =11 -1 -5

Taulukko 5. Nurmijarven muuttoliike ian mukaan vuosien 2000-2013 aikana.

Helsingin seudun aluesarjat tilastokanta ja Tilastokeskus.

Helsingin muuttovoitto on ollut jo vuosia positiivinen erityisesti 15-29-vuotiaiden
keskuudessa (taulukko 6). 15-29-vuotiaiden positiivinen nettomuutto on vakiin-
tunut viime vuosina 6000 asukkaan tietamille. Erityisesti kaupungin tarjoamat
opiskelumahdollisuudet, palvelu- ja harrastemahdollisuudet ja joukkoliikenne
lisaavat Helsingin vetovoimaa nuorien ikaluokkien keskuudessa. Merkittavana
muutoksena on nahtavissa 30-44-vuotiaden nettomuuttotappion vahentyminen
tasaisesti vuoden 2004 pohjalukemista (-3 202 asukasta) vuoteen 2013 (-430
asukasta). Helsinkiin ja& yha enemman asumaan nuoria mahdollisesti perheen
perustaneita kuntalaisia, eik& valttamatta endd muuteta niin helposti esimerkiksi

kehyskuntiin.
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Yhteensa 3249 | 3362 | 876 |-1541|-1382| 572 2347|2776 | 4499 | 5164 | 3608 | 5431 | 6916 | 83N

0-6-vuotiaat -1 374 | -1 4571417 [ -1 530 -1 5352 | -1 469|-1 287|-1 080| 834 | 486 | -767 | 407 | 408 | -135
7-14-vuotiaat =135 | 80 | -108 | 227 | -204 | -218 | -208 | -154 79 &3 99 73 320 304
15-19-vuotiaat | 1544 | 1960 | 1825 | 1773|1631 | 1762|2057 | 2075 | 2141 | 1955|1854 2050|2014 | 1878
20-24-vuotiaat | 4255 | 4282 | 3335 3279 | 3189 | 3739|3814 | 3858 | 4050 [ 3345 [ 3576 | 3653 | 4285 | 3908
25-29-vuotiaat | 952 685 | 600 | -752 [ -390 | 199 | 947 | 916 | 1151 [ 1241 834 | 1321|1413 | 18653
J0-44-vuotiaat | -1995 | -1 836|-3009(-3160|-3202|-2737|-2285|-2134|-1546 | 923 |-1615| -845 | 625 | -430
45-64-vuotiaat | -265 | 120 | -718 | 618 | 554 | -558 | 486 | -512 | -379 | -20 | -2580 | =251 45 -167
Yli 65-vuotiaat | -142 | -73 | -184 | -308 | 470 | 146 | 192 | 1593 | 183 | -32 | 103 | -205 | -129 | -140

Taulukko 6. Helsingin muuttoliike ian mukaan vuosien 2000-2013 aikana. Hel-
singin seudun aluesarjat tilastokanta ja Tilastokeskus.

Kaytaessa lapi nettomuuton rakennetta tarkemmin erotellen kotimaan ja ulko-
maan nettomuuton, voi todeta ettd Nurmijarven nettomuutosta on vuosien 2009-
2013 aikana 65 % ollut kotimaasta suuntautuvaa muuttoa (549 asukasta) ja 35

% ulkomailta suuntautuvaa muuttoa (302 asukasta). (Taulukko 7)

2000 | 2001 | 2002 ( 2003 | 2004 (2005 | 2006 | 2007 | 2005 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Kotimaa yhteensa | 565 | 744 | 453 | 777 | 300 | 470 | 205 | 233 a3 263 13 Gz 13 1586
Ulkomaat yhteensa| -13 -13 26 a2 32 31 30 20 30 &1 45 T2 T2 43
Muutot yhteensa 555 | V25 | 485 | 825 | 332 | 521 | 235 | 38 83 330 87 | 134 | 85 | 235

Taulukko 7. Nurmijarven kotimaan- ja ulkomaanmuuttoliike vuosien 2000-2013

aikana. Helsingin seudun aluesarjat tilastokanta ja Tilastokeskus.

Helsingin osalta on mielenkiintoista havaita, etta positiivisen nettomuuton taus-
tat ovat merkittavasti ulkomailla. Nettomuutosta oli vuosien 2009-2013 aikavalil-
l& 58 % ulkomailta tapahtuvaa (16 309 asukasta) muuttoa. Sen sijaan kotimaas-

ta tapahtuvaa muuttoa oli samaisella tarkastelujaksolla vain 42 % (11 681 asu-
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kasta). (Taulukko 8) Nayttaa vahvasti silta, ettd Helsingin kaupunkikuvassa on

tulevaisuudessa enenemissa maarin ulkomaalaistaustaisia asukkaita.

| Helsingin kotimaan ja ulkomaan nettomuutto |

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 ( 2006 | 2007 | 2005 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Kotimaa yhteensd | 2634 | 2162 | -1533(-2962| -1347|-1406| -142 | -653 | 1044 | 1703 | 1076 | 1643 | 3173 | 4056
Ulkomaat yhteensd| 555 | 1200 | 723 | 1421 555 | 1375 |Z2483| 3435 | 3455 3461 | 2532|3703 3743 | 2783
Muutot yhteensa 3249 33682 | -8V6 [ -1541| 1392 572 (2347 2776 (4433 5164 | 3605 5431 6316 | 6571

Taulukko 8. Helsingin kotimaan- ja ulkomaanmuuttoliike vuosien 2000-2013

aikana. Helsingin seudun aluesarjat tilastokanta ja Tilastokeskus.

Suunnittelun joustavuus

Joustavalla suunnittelulla pystyy vaikuttamaan sijoituspaikkapaatoksen kaanty-
miseen kunnan kannalta positiivisesti. Huomioimalla asiakkaan tarpeet mahdol-
lisimman hyvin heti ensimmaisten kontaktien jalkeen, kunta osoittaa olevansa
asiakaslahtoinen ja kiinnostunut yrityksesta. Kunnan toiminta tulee olla asiak-
kaiden tarpeet huomioivaa. Kunnan asettamat suunnittelutavoitteet on hyva
asettaa kohtuullisiksi hankkeen sijainti huomioiden, jotta rakentamista ohjaavat
asemakaavamaaraykset ja rakentamistapaohje eivat tee rakentamishankkeesta
toteutuskelvotonta esimerkiksi laadullisten vaatimusten osalta. Ei ole kunnan
etu, jos rakentamista vaikeutetaan sijoituspaikkapaéattksenteon kannalta liian
korkeilla rakentamiskustannuksilla. Kunnan puolesta rakentamista on mahdollis-
ta ohjata myds tavalla joka tuo mm. alueeseen yhtenaisyytta. Hyvinkin maltillisil-
la rakentamisen laatuun liittyvilla kustannuslisayksilla voidaan luoda arvoa alu-
een yrityksille. Kaupunkikuvallisen néakyvyyden laadulliset tavoitteenasettelut
tulee harkita tapauskohtaisesti, asuinrakentamisessa keskusta-alueilla korke-
ampi vaatimustaso ja syrjemmalla sallivampi. Ty6paikka-alueilla laadulliset vaa-
timukset tulee olla korkeampia nakyvilla sijainneilla vilkkaasti liikenndityjen vay-
lien varrella. Kunnan asettamat laatuvaatimukset ja suunnittelun reunaehdot
tulee kayda asiakkaiden kanssa lapi avoimesti heti keskustelukontaktien alku-

vaiheessa.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Juha Oksanen



76

Myyntitilanteessa asiakkaiden mahdollisten kysymysten selvittaminen on tarke-
aa. Yhteydenottojen ja tapaamisten antina on hyva sopia jatkotoimista ja siitd,
miten kunta voi edistaa hanketta. Nurmijarven kunnassa on pidetty hyvana toi-
mintatapana sita, etta yksi henkild koordinoi myyntitapahtumaa ja siihen liittyvaa
mahdollista selvitysty6td muiden toimialojen asiantuntijoiden valilla. Varsinaista

suunnitteluprosessia johtaa projektiin erikseen maaratty projektipaallikko.

Tontin hinnoittelu

Uusien alueiden asemakaavoittamisessa tulee huomioida enenemissa méaarin
sijainti. Hyvan sijainnin omaavat maa-alueet on syyta kaavoittaa ensin. Kaupan
nakemyksen mukaan sijainti ja kuntakehitys ovat tarkeimmat perusteet sijoittu-
miselle, lisdksi on tarkeaa saada yritykset mukaan suunnitteluun jo mahdolli-
simman varhaisessa vaiheessa. Hyvalla sijainnilla on mahdollista saada myds
kaupan tonttien hinnoittelu korkeammaksi. Asuminen on perusteltua keskittaa
olemassa olevien keskuksien yhteyteen, joissa on edellytykset hyville liiken-
neyhteyksille, joukkoliikenteelle ja palveluille. Kunnan kannalta on my6s perus-
teltua hyddyntaa kustannusten minimoimiseksi olemassa olevaa infraa. Asunto-
osakkeiden myynti on helpompaa markkinoida keskusta-alueilla, jolloin kyseis-
ten tonttien myyminen myo6s rakennusliikkeille on lahtdkohtaisesti helpompaa.
Suhdannevaihtelujen vuoksi markkinat eivat aina veda asuntorakentamista.
Kunnan kannalta yhtena haastattelujen tuomana I6ydoksena voi pitaa sita, etta
asemakaavoitusvarantoa tulee olla varastossa, jotta suhdanteiden ollessa suo-
tuisat on myytavid tontteja tarjolla niin yrityksille, kuin yksityisille henkil6illekin
nopealla aikataululla. Asemakaavoitusprosessit vievat paasaantdisesti minimis-
saan aikaa n. 1-1,5 vuotta, jonka johdosta yritysten sijoituspaikkatarpeen tulles-
sa ajankohtaiseksi heilla ei valttamatta ole aikaa odottaa kaavoitusprosessin
viemaa aikaa. Lisdksi mahdolliset asemakaavavalitukset tuovat yritysten kar-
sastamaa epavarmuutta hankkeiden aikatauluihin.

Tonttien hinnoittelussa tulee huomioida entistéa paremmin sijainti. Yritykset ovat

valmiita maksamaan hyvasta sijainnista. Mikali tontit ovat esirakennettuja, ma-
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daltaa se kynnystéa tehda sijoituspaikkapaatds. Esirakennetusta tontista ollaan
valmiita maksamaan enemman, koska silla on kokonaiskustannuksia alentava

vaikutus esimerkiksi pienemmilla louhintakustannuksilla.

Vuokratontti

Tontin vuokraaminen on hyva pitda mahdollisena kaikkien yritysten sijoittumi-
sessa. Tontin hinta merkitsee isoa (noin 10 %) osuutta rakennushankkeen ko-
konaisinvestoinnista. Mikali vuokraaminen on mahdollista, se k&&ntaa investoin-
tilaskelmat rajatapauksissa kunnan kannalta positiiviseen suuntaan. Kunnan on

mahdollistettava vuoraaminen vaihtoehtoisena mallina sijoittumiselle.

Paatoksenteon nopeus

Kunta pystyy vaikuttamaan oman paatdoksenteon nopeudella yritysten sijoittumi-
seen. Luomalla suunnittelu- ja paatdksentekoprosessit dynaamisiksi saadaan
hankkeet vietyd suunnitelmallisesti maaliin. On olemassa varoittavia esimerkke-
j& mm. paakaupunkiseudun kehyskunnista, joissa kaupan hankkeita on suunni-
teltu yli 15 vuotta. Paatoksentekoprosessissa on hyva kiinnittda huomiota suun-
nittelun vuorovaikutteisuuteen niin kuntalaisten, paatoksentekijoiden, yritysten,
kuin lupaviranomaistenkin kanssa. Minimoimalla prosessin loppuvaiheen ylla-
tykset kaavavalitusten tai vaikkapa paatoksenteon ja virkamiesten vastak-
kainasettelun osalta, on prosessi varmasti keskimaaraisesti hallittavampi. Yksit-
taisiin asemakaavavalituksiin ei voi varautua, mutta laatimalla suunnitelmat vuo-
rovaikutteisesti, tarvittavat asemakaavan sisaltovaatimukset edellyttdamat selvi-
tykset hyvin tehden, seka paatoksentekijoiden ja lupaviranomaisten kanssa laa-
ja-alaisesti keskustellen, on teoriassa mahdollista vieda hanke optimaalisesti

l&pi suunnitellun aikataulun puitteissa.

Yritysten kannalta epavarmuus aikataulujen suhteen on yksi keskeisimmista
riskeista hankkeen toteutumatta jaamisen suhteen. Liséksi kunnan toiminnan

tulee yritystd kohtaan olla avointa, lapinakyvaad ja vuorovaikutteista. Aikaan-
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saamalla luottamuksen sijoituspaikkapaatosta harkitsevan yrityksen kanssa to-
dennékaisyys kauppojen suhteen lisdantyy muiden kauppaan vaikuttavien seik-
kojen (mm. sijainti ja kuntakehitys) ollessa suotuisat. Lisdksi kunnan toiminnalla
on mahdollista kaantaa paatds suotuisaksi tasavertaisen sijoituspaikkojen tapa-
uksessa. Yritys toteuttaa hankkeen luotettavamman tai uskottavamman kump-
panin kanssa. Kunnan on tarke&da luoda omalla toiminnallaan mielikuva luotet-
tavasta toimijasta eri toimijoiden keskuudessa. Rakennusliikkeiden, kaupan ja
logistiikan toimijoiden, seka investoijien kanssa on vuoropuhelua jatkettava ta-

saisesti markkinoinnin ja viestinnéan keinoin.

Vapaa keskusteluosio

Johtopaatoksené vastaajien tiivistyksista voi paatella, ettd kunnan sijainnilla on
iso vaikutus paatoksentekoon. Sijoituspaikkapaatoksenteossa on merkittava
painoarvo kuntakehityksella. Kunnan tulee pyrkia luomaan maankaytén kehit-
tamisessa tilanne, jossa hankkeita suunnittelevat tahot voivat luottaa investoin-
tinsa olevan yrityksen kannalta relevantti myos tulevaisuudessa. Kunnan kehit-
taminen tarkoittaa laaja-alaista kehittamista, jossa maankayttdéa kehitetaan laa-
timalla mm. vuotuinen asemakaavoitusohjelma ohjelmoimaan tulevia hankkeita.
Asemakaavoitusohjelmaan tulee kunnasta riippuen osoittaa hankkeita niin
asumiseen, kauppaan, tyopaikka-alueisiin, kuin palveluihinkin. Ohjelmassa tu-
lee varautua riittdvan monipuoliseen tonttitarjontaan ja siihen, etta tonttivarantoa
olisi vahintaan 3-5 vuotta. Riittdvalla tonttivarannolla kunnan on mahdollista to-
teuttaa hankkeita hallitusti, jolloin myynnissd on markkinatilanteeseen néhden
oikea maaréa ja vielapa oikeanlaisia tontteja. Kunnan tulee luoda omalla brandil-
ladn ja markkinoinnillaan tilanne, jossa myods asemakaava-alueita on perustel-
tua markkinatilanteeseen nahden myés rakentaa. Iso osa kunnan vetovoimai-
suutta on liikkenneyhteyksilla ja joukkoliikenteen jarjestamisella. Kunnan tulee
yhteisty6ssd ELY-keskuksen kanssa luoda liikenneverkosto, jota kuntalaisten
on mahdollista kayttaa paivittdiseen kulkemiseen niin autolla kuin kevyella lii-
kenteelld. Valtion maararahojen vahenemisen johdosta kunnat ovat enenevissa

maarin joutuneet osallistumaan joukkoliikenteen jarjestamiskustannuksiin. Vaik-
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kakaan kunnalla ei ole joukkoliikenteen lakisaateista jarjestamisvastuuta lukuun
ottamatta osaa sivistystoimialan ja sosiaalitoimialan kyyteja, on kunnan perus-
teltua satsata joukkoliikenteeseen. Luomalla houkuttelevalla joukkoliikennetar-
jonnalla realistinen vaihtoehto oman auton kaytolle tyo- ja asiointimatkoihin,

voidaan silla lisata kunnan vetovoimaa merkittavasti.
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5 YHTEENVETO

Taman tyon yksi keskeisimmisté asioista oli oppia yritysten ajatusmaailmaa si-
joituspaikkapaatoksentekoon liittyen. Tavoitteena oli paasta tapaustutkimuksen
tydkaluilla mahdollisimman “iholle” yritysten sijoituspaikkapaatokseen vaikutta-
vien henkildiden kanssa. Yhdysvaltalaisen laadullisen tapaustutkimuksen uran-
uurtajan Robert E. Staken mukaan yksi tarkeimmista kysymyksista tapaustutki-

musta tehtaessa on: mita voimme oppia tapauksesta?

Yritysten ndkdkulmasta kuntien on syyta lisata vuorovaikutusta heihin pain. Eri-
tyisesti kaupan toimijoiden tulevaisuudennékymistd on hyva keskustella avoi-
mesti jo yleiskaavavaiheessa, viimeistddn kuitenkin asemakaavan yhteydessa.
Liséksi laadittaessa kuntien strategisia suunnitelmia, kuten esimerkiksi asema-
kaavoitusohjelma, on niista hyva kayda keskustelu niin rakennusliikkeiden, kuin
esimerkiksi kaupan toimijoidenkin kesken. Vuorovaikutteisella toiminnalla vaiku-
tetaan positiivisesti yritysten sijoittumiseen, jolloin he voivat hyvissa ajoin laatia

omat strategiansa ko. kuntaan sijoittumisesta.

Kunnan prosessikuvaukset on syyta laatia. Kaikkien osapuolten tulee olla tietoi-
sia omasta roolistaan prosessin aikana. Liséksi osapuolten tulee ymmartaa
oman toimintansa vaikutukset kokonaisaikatauluun. Hankkeisiin tulee maarata
yksi projektipaallikko, joka vastaa suunnitteluhankkeen etenemisestéa. Projekti-
paallikké vastaa suunnitteluhankkeen yhteistydkumppaneiden ja sidosryhmien
valisesta koordinoinnista ja on vastuuhenkilona kokonaisaikataulun suhteen.
Myynnista ja markkinoinnista vastaava henkilo tulee olla kiinteasti mukana
suunnitteluprosessissa. Projektipaallikkd seuraa hankkeen aikataulua ja kus-
tannuksia, seka raportoi niistd vahintaankin osavuosikatsausten yhteydessa.
Kokonaisaikataulu laaditaan yhteistydssa hankkeeseen osallistuvien tahojen

kanssa.

Ammattitaitoisen projektipaallikon tulee huomioida asemakaavahankkeen
suunnitteluaikataulun lisaksi mm. mahdollisten maankayttésopimusten tuoma

neuvottelutarve hankeaikataulussa. Aikataulusuunnittelu ja suunnittelun yhteen-
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sovittaminen neuvotteluihin vaatii vuorovaikutusta sopimuksia neuvottelevien
tahojen kanssa. Hankkeen kokonaisaikataulun ennustettavuuteen vaikuttaa
myos lupaviranomaisten kanssa tehtava vuorovaikutus ja siind onnistuminen.
Aikataulun ennustettavuudella luodaan luottamusta hankkeen kumppaneiden

kesken ja vdhennetaan epavarmuutta tulevia yrityksia kohtaan.

Kunnan tulee muodostaa viranomaistahojen kanssa jatkuva vuorovaikutteinen
toimintatapa, jolloin asioista tulee keskusteltua maaraajoin. Lupaviranomaiset
tulee mahdollisuuksien mukaan sitouttaa hankkeisiin yhteisten kuukausikokous-
ten yhteydesséa kaytavin keskusteluin. Lupaviranomaisten kanssa mahdollisesti
tulevat "kipupisteet” tulee pyrkia ratkaisemaan jo suunnittelun alkuvaiheessa,
jotta saadaan suljettua pois lupaviranomaisen taholta tulevat haastavat lausun-

not tai oikaisupyynnot asemakaavan hyvaksymispaatoksesta.

Prosessiin hallittavuuden olennaisena osana on kuntalaisten ja muidenkin ase-
makaavaa koskettavien tahojen huomioiminen vuorovaikutteisella suunnittelulla.
Mikali hankkeen koko tai erityispiirteet antavat siihen perustelut, on pidettava
yleisétilaisuus. Yleisotilaisuus on hyva pitaa prosessin alkupuolella (esim. luon-
nosvaiheessa), jolloin kommentit on parhaiten otettavissa huomioon suunnitte-
lun edetessa. Samalla kunta saa kartoitettua kuntalaisten taholta tulevat mah-
dolliset haasteet suunnitteluratkaisuihin ja aikatauluun nahden. Uusina instru-
mentteina on kehitetty vuorovaikutukseen internetin kautta tehtdvat asukas-
kyselyt, jotka tuovat uusia ulottuvuuksia vuorovaikutteisen suunnittelun toteu-
tukseen. Kyselyissa voi antaa myds kuntalaisten piirtda omia ajatuksiaan kart-
tapohjaisten sovellusten ansiosta.

Varsinaisia asemakaavoja laadittaessa tulee huomioida yritysten tarpeet. Yri-
tykset on hyva ottaa mukaan jo asemakaavan laadintavaiheessa. Yritysten na-
kokulmasta asemakaavat on hyva laatia maarayksilla ja tonttijaolla valjiksi. Oh-
jeellinen tonttijako on hyvéaksi havaittu tapa erityisesti tyopaikka-alueiden ase-
makaavoissa. Ohjeellinen tonttijako mahdollistaa tonttikoon ja muodon osalta

likkumavaraa yritysten tarpeet paremmin huomioiden.
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Lopuksi

Fyysiselle sijainnilleen kunta ei voi mitdan. Suomi on tadynna vetovoimaisia kun-
tia, joilla on omat vahvuutensa ja heikkoutensa. Sijainnilla kunnan tulee hyédyn-
taa vahvuuksiaan, liittyy se sitten tydvoiman saatavuuteen, tyopaikkaomavarai-
suuteen, hyviin liikenneyhteyksiin, palveluihin, valjagan asuinymparistoon tai
vaikkapa metropolialueen laheisyyteen. Suotuisan kuntakehityksen luomisella
on positiivinen vaikutus yritysten sijoittumiselle kuntaan. Kuntakehityksella tulee
panostaa laaja-alaiseen kehittamiseen, jolloin tulee huomioitua toimivien liiken-

neyhteyksien ja joukkoliikenteen lisaksi tyOpaikat, asuminen ja palvelut.

Ja vaikka kaikki edella mainitut asiat olisivatkin kunnossa, kaiken toiminnan ta-
kana ovat kuitenkin ihmiset ja tyontekijat. Avaintehtaviin tulee saada rekrytoitua
oikean tyyppiset henkil6t, joilla on osaamista ja motivaatiota kehittaa toimintaa
kunnan tavoitteenasettelun mukaisesti. Suhdanteiden vaihtelut on myds merkit-
tava tonttikauppoihin vaikuttava seikka. Suhdanteet ovat kuitenkin vaihtelevia ja
laskusuhdanteen jalkeen tulee nousu. Heikomman myynnin aikana on mahdol-
lista varautua omalla tekemisellaan tulevaan, jotta vaikkapa tassakin tutkimus-
tydssa mainittua asemakaavavarantoa olisi tulevaisuudessa riittavasti hyvien

aikojen koittaessa.

Onnistuneita tonttikauppoja kohden!
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Yrityksen sijoituspaikkapadtokseen vaikuttavat seikat

Yhtena kantavana ajatuksena on saada talla tapaustutkimuksella
selvitettya asioita, jotta olisi yleistettavissa kunnassamme vastaavissa
suunnittelu- tai markkinointihankkeissa jatkossa. Tutkimuksen
lopputuotteena saadaan kehittamispolku oikeanlaiseen toimintaan.
Samalla arvioidaan saataisiinko tasta tutkimuksesta best practice -
esimerkki, jota voisi hyédyntaa muissakin kunnissa.

Johtamallani tulosalueella suunnittelemme asemakaavoja niin asumiseen,
yritystoimintaan, kuin palveluihinkin. Suunnitteluprosessit ovat usein
vuosia kestavia ja niiden aikana saattavat talouden suhdanteetkin
vaihdella merkittavasti. Omassa ylemman amk-tutkinnon lopputydssani
kasittelen optimaalisia suunnitteluprosesseja, joilla suunnitelmat ja
rakentaminen saadaan toteutettua nopeammin, huomioiden mm.
esirakentamisen tuomat aikataulumahdollisuudet ja toisaalta riskit.
Olennaisessa osassa maankayttéa suunniteltaessa on, etta suunnitellaan
oikeita asioita oikeaan aikaan. Tarkea kysymys on, miksi asemakaavoja
toteutetaan ja kenelle?

Kunnilla on maankaytt6- ja rakennuslain suojaama kaavoitusmonopoli,
kunta laatii asemakaavat paatdéksenteon maarittelemalla priorisoinnilla.
Asemakaavoja laadittaessa puhutaan merkittavista taloudellisista
vaikutuksista niin kunnalle, yksityisille maanomistajille, kuin esimerkiksi
rakennusliikkeillekin, ja toisaalta myds uusille toimijoille. Kaavoittamisen
tulee olla kunnan kannalta hallittua, jotta palvelut (koulut, paivakodit jne.)
saadaan toteutettua kunnan kasvu huomioiden. Yritysten kannalta kunnan
tulee luoda puitteet kannattavaan liiketoimintaan.

Tassa tutkimustydssa on tavoitteena selvittda Nurmijarven kunnan
nakodkulmasta, miksi yritykset haluavat asettua kuntaan. Mitka asiat ovat
yritysten kannalta merkittavia sijoituspaikkapaatoksissa? Yritysten
ajatusmaailman sisdistaminen on osa oppimisprosessia niin suunnitteluun,
markkinointiin, kuin myyntiinkin. Taustalla on ajatus saada hyva
kilpailuasetelma muihin tontteja tarjoaviin tahoihin nahden tuottamalla
markkinoille oikeanlaisia tontteja ja oikeaan aikaan.



Tutkimusmenetelmana kvalitatiivisen tapaustutkimuksen tyokalut ovat
mita oivallisimpia yritysten ajatusmaailman selvittamiseen. Tassa
haastattelututkimuksessa on tarkoitus selvittda mahdollisimman
tarkkapiirteinen kuva tontinhankintaan vaikuttavista asioista.
Tiedonkeruumenetelmana toteutan haastattelututkimuksen yritysten
sijoituspaikkapaatdksia valmistelevien tai paattavien tahojen kanssa.
Haastattelun lahtokohtana on kerata mahdollisimman monipuolinen
aineisto erityyppisista ja eri paatoksentekovaiheessa olevista yrityksista.
Haastatteluihin pyritdan saamaan mukaan kuntaan jo sijoittuneita
yrityksia, sijoituspaikkapaatdsta suunnittelevia ja esimerkiksi muualle,
kuin Nurmijarvelle sijoittuneita yrityksia. Tarkoitus on oppia ja lisata
ymmarrysta naiden yritysten kautta tontin osto- tai vuokrauspaatokseen
vaikuttavista seikoista.

TAPAUSTUTKIMUS
Tapaus: Yrityksen sijoituspaikkapdatokseen vaikuttavat seikat

Tavoitteet: Selvittaa erilaisten yritysten sijoituspaikkapaatdkseen
vaikuttavia seikkoja. Vastaus mm. seuraaviin kysymyksiin: Mita kunta voi
tehda positiivisen paatoksen saamiseen? Mitka asiat ovat vaikuttaneet
aiempiin sijoituspaikkapaatdksiinne? Mita odotatte kunnan tekevan
edistaakseen yrityksenne toimintaedellytyksia jatkossa? Mitka asiat ovat
yritysten kannalta merkittavia sijoituspaikkapaatdsta tehdessa?

Tutkimusongelma: Kunnassa ei tiedeta yritysten paatéksentekoon
vaikuttavia seikkoja riittavan hyvin.

Tutkimuksen toteuttaminen: Tapaustutkimus toteutetaan
teemahaastatteluna. Keskustelun aluksi toteutetaan lyhyt esittdytyminen.
Haastattelu nauhoitetaan tarkempaa analysointia varten. Tavoitteena on
kdyda keskustelu noin tunnissa. Teemoiksi on maariteltyna kolme
asiakokonaisuutta: 1) kunnan sijainti 2) suunnittelu- ja rakentamisvalmius
3) kunnan toiminta, seka lopuksi vapaa keskusteluosio
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Sijoituspaikkapaatokseen
vaikuttavat tekijat?
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1) KUNNAN SIJAINTI

e Miten kunnan sijainti vaikuttaa
yrityksenne
sijoituspaikkapaatdoksen
tekemiseen?

e Kuinka paljon lilkenneyhteyksilla
on merkitysta?

e Kuinka paljon asiakkaiden
laheisyys vaikuttaa?

e Miten paljon tyontekijoiden
saatavuus vaikuttaa?

e Mita merkitysta on
yhteistyokumppaneilla
sijoituspaikkapaatdoksen
tekemiseen?

Nurmijarvi
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2) SUUNNITTELU- JA
RAKENTAMISVALMIUS
(asemakaava,
katusuunnitelmat, kadut- ja
vesihuolto)

e Kuinka paljon suunnittelu tai
rakentamisvalmius merkitsee
paatoksenteossanne?

e Kuinka tarkeaa on, etta
asemakaava on hyvaksytty ennen
paatoksentekoanne?

e Miten tarkeana pidatte yrityksenne
osallistumista jo asemakaavan
luonnosvaiheessa
suunnitteluprosessiin?

e Kuinka tarkeaa on tontin
raatalointi asemakaavavaiheessa
toiminnallenne sopivaksi?

e Miten tarkeana pidatte
sijoituspaikkapaatoksen kannalta,
etta tontti on esirakennettu?

4



)

| NURMIJARVI

3) KUNNAN TOIMINTA

e Miten paljon kunnan toiminta
vaikuttaa
sijoituspaikkapaatoksentekoon?

e Kuinka paljon kunnan
markkinointi vaikuttaa
paatoksentekoonne?

e Mita kunnan “brandilla” on
merkitysta?

e Kuinka paljon kunnan
suunnittelun joustavuus
vaikuttaa?

e Mita merkitysta on tontin
hinnoittelulla?

e Kuinka tarkeana asiana pidatte,
etta tontti on vuokrattavissa?

e Miksi paatoksenteon nopeudella
on merkitysta?

e Miten paljon rakennuslupaprosessi
vaikuttaa sijoittumiseenne?
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4) VAPAA
KESKUSTELUOSIO

e Mitka ovat kasityksenne mukaan
tarkeimmat asiat, jotka
vaikuttavat
sijoituspaikkapaatokseenne?

e Mita kehitettavaa kunnilla on
sijoituspaikkapaatosta tekevien
yritysten nakokulmasta?

e Miten houkuttelevana naette
Nurmijarven kunnan yrityksenne
potentiaalisena
sijoittumispaikkana?

KIITOS!!!
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Yrityksen taustatiedot

LIITE 3

Yrityksen
perustiedot

Nimi Y-tunnus

Osoite Postinumero ja — toimipaikka
Kotikunta Kotisivuosoite (WWW-sivut)
Toimiala

Yrityksen liikevaihto (€)

Vuosi 2012

Vuosi 2011

Vuosi 2010

Yhteyshenkilén
tiedot

Nimi

Séhkoépostiosoite

Puhelinnumero

Kiinteiston perustiedot

Rakennettava | Kiinteistd rakennetaan (X)
kiinteisto Omaan kéyttéon Vuokratilaksi muille yrityksille
Mikali kiinteist6 aiotaan rakentaa vuokratiloiksi, millaisia yrityksia kiinteist66n on
tarkoitus hankkia (toimiala seka asiakasyrityksen nimi ja y-tunnus - jos tiedossa)
1.
2.
3.
4.
Kiinteiston kayttotarkoitus ja arvioidut % -osuudet tilankaytosta
Teollisuus- ja tuotantotila % | Varastotila % Toimistotila %
Korjaus / huolto % Logistiikka % Muu, mika %
Rakennettavan kiinteiston arvioitu koko/m2
1. vaiheessa (alle 3 v.) 2. vaiheessa (yli 3 v.)
Tontin arvioitu koko/m2 Rakennusaikataulu
Tyopaikat
Tyopaikat Arvioidut tyépaikat perustettavaan toimipaikkaan

1. toimintavuotena

3. toimintavuotena

www. nurmijarvi.fi
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