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1. Johdanto

Garden Helsinki -hankkeen laajojen taloudellisten vaikutusten arvioinnin tarkoituk-
sena on antaa paatoksentekoa varten tietoa hankkeen vaikutuksista mm. elin-
keinotoimintaan, tuotantoon ja tyollisyyteen seka liikuntapalveluihin. Lisaksi arvioin-
nissa on kasitelty vaikutuksia Jaakenttasaation toimintaan ja kaupungin talouteen.

Taloudelliset laskelmat ja arvioinnit perustuvat taman vaikutusarvioinnin liitteena ole-
viin aineistoihin sekd kaytossa olleisiin tietoihin.

Arvioinnin tekemiseen ovat osallistuneet:

Hannu Asikainen, kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto

Sirpa Kallio, kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto

Minna Maarttola, kaupunginkanslia, elinkeino-osasto

Laura Yrjana, kaupunginkanslia, elinkeino-osasto

Paivi Munther, kaupunginkanslia, viestintdosasto

Mikko Jaaskeldinen, kaupunkiymparistotoimiala, maankayton yleissuunnittelu
Anne Karlsson, kaupunkiymparistotoimiala, maankayton yleissuunnittelu
Elina Luukkonen, kaupunkiymparistotoimiala, maankayton yleissuunnittelu
Kirsti Rantanen, kaupunkiymparistotoimiala, asemakaavoitus

Hanna Pikkarainen, kaupunkiymparistdtoimiala, asemakaavoitus

Tom Qvisén, kaupunkiymparistdétoimiala, maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
Markku Metsaranta, kaupunkiymparistotoimiala, tilapalvelut

Petteri Huurre, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, liikunta

Jyrki Inkinen, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, liikunta

Lisaksi raportin laatimisessa ovat avustaneet Anni Backman, Atte Malmstrom, Ville
Vastamaki, Pia Halinen ja Henri Kdhdnen kaupunginkansliasta, Kati Kiyancicek kau-
punkiymparistdtoimialalta sekd Tom Kivimaki Jaakenttasaatiosta.

Raporttia on paivitetty syksylla 2019 uusien viitesuunnitelmien ja tarkistetun asema-
kaavan perusteella. Suurimmat muutokset koskivat hankkeen laajuustietoja. Maan-
paallinen rakennusoikeus oli pienentynyt noin 20 %. Liitetta 2, Alustava arvio talou-
dellisista bruttohyodyista julkiselle sektorille, ei ole paivitetty, vaan hankkeen laajuus-
muutokset ja niiden vaikutukset on huomioitu tassa raportissa.

Raportti on edelleen paivitetty kevaalla 2024. Suurimmat muutokset koskevat suunni-
telmien osalta areenan bruttoalan vahenemiseen, pysakointitilojen keskittamiseen,
paivittaistavarakaupan sijoittamiseen Pohjoisen Stadiontien varteen, liikuntatilojen
keskittamiseen vanhaan jaahalliin, yleisbkapasiteetin kasvuun seka arvonlisdyksen,
verotulojen ja kaupungin tontinmyyntitulojen muutoksiin. Paivityksen laadintaan ovat
osallistuneet seuraavat henkilot:

Hannu Asikainen, kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto

Anni Backman, kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto

Paivi Munther, kaupunginkanslia, viestintaosasto

Minna Maarttola, kaupunginkanslia, elinkeino-osasto

Riku Raunola, kaupunkiymparistdtoimiala, maankayton yleissuunnittelu
Elina Luukkonen, kaupunkiymparistotoimiala, maankayton yleissuunnittelu
liris Karvinen, kaupunkiymparistotoimiala, maankayton yleissuunnittelu



Petteri Huurre, kulttuuri- ja vapaa-ajan toimiala, liikuntapaikat
Tom Kivimaki, Jaakenttasaatio

2. Yleista

2.1.Hankkeen kuvaus

Nordenskidldinkadun varteen Helsingin jaahallin viereen suunnitellaan uutta yksityista
urheilu- ja tapahtuma-areenaa. Garden Helsinki —hanke koostuu yksityisestd monitoi-
miareenasta, muista tapahtuma-, liikunta- ja vapaa-ajan palveluista, toimistotiloista,
asunnoista ja majoitustiloista seka pysakointilaitoksesta. Hanke sijoittuu Nordenskiol-
dinkadun ja Pohjoisen Stadiontien varteen, Helsingin jéaahallin tiloihin sek& Elaintar-
han puiston metsaselanteen ja Pohjoisen Stadiontien varren pallokentan alaisiin tiloi-
hin. Lisaksi asemakaava mahdollistaa ajotunnelin rakentaminen alueelle Vauhtitien
suunnasta. Helsingin nykyinen jaahalli on tarkoitus muuttaa pienemmaksi monitoi-
miareenaksi seka lilkkunta- ja harrastetiloiksi ja yhdistda toiminnallisesti uuteen aree-
naan. Uuden monitoimiareenan katsojakapasiteetti on noin 15 500 — 19 000 ja Hel-
singin jaahallin enimmilldan noin 4 500.

Hankkeeseen suunniteltujen liikke-, ravintola- ja palvelutilojen pinta-ala on yhteensa
noin 3 500 k-m2. Pinta-alasta paivittaistavarakauppa on noin 1 000 k-m2, ravintolati-
loja noin 1 900 k-m2 sek& muita liike- ja palvelutiloja noin 600 k-m2. Hankkeeseen on
kaavailtu noin 5 000 k-m2 liikuntatiloja, jotka sijoittuvat Helsingin jaahalliin. Hotelliti-
loja hankkeeseen on suunniteltu noin 16 800 k-m2, toimistotiloja 13 100 k-m2 ja asu-
mista 15 000 k-m2.

2.2. Aikataulut

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan 12.2.2020 ja asemakaava sai lainvoiman
26.2.2021.

Rakentamisen kokonaiskesto on hankkeen arvion mukaan noin viisi vuotta. Maan-
alaisen rakentamisen kestoksi on arvioitu noin 3 vuotta ja maanpaallisen osan raken-
tamisen noin kaksi vuotta. Eri rakentamisvaiheita voidaan hankkeen alustavan arvion
mukaan tehda osittain samanaikaisesti. Helsingin jaahallin peruskorjauksen kestoksi
hanke on arvioinut 1 - 2 vuotta.

2.3.Laskentaperusteet

Tama vaikutusten arviointi perustuu liitteenad oleviin selvityksiin, ja kaupungin teke-
miin arviointeihin ja laskelmiin. Vaikutukset tuotantoon, tyollisyyteen seka kunnallis- ja
yhteis6verotuloihin on arvioitu panos-tuotosmenetelmalla. Laskelmat sisaltavat suorat
ja kerrannaiset vaikutukset hankkeen rakentamis- ja toimintavaiheessa. Laskentape-
rusteet ovat samat kuin aiemmin, eika niihin ole tehty muutoksia.

Laskennat on tehty silla oletuksella, ettd kaikki asunnot ovat saatelematonta, vapaa-
rahoitteista tuotantoa kaupunginhallituksen 18.12.2023 tekemaan varauspaatokseen
perustuen.



3. Vaikutusten arviointi

3.1.Hankkeen kustannukset

Garden Helsinki -hanke on arvioinut hankkeen kokonaisinvestoinneiksi noin 800 mil-
joonaa euroa, josta rakentamisen osuus on noin 620 milj. euroa.

3.2.Vaikutukset yritystoimintaan ja sen edellytyksiin

Garden Helsinki -hankkeella on vaikutuksia erityisesti tapahtuma-alan, hotelli- ja ra-
vintola-alan seka kaupan alan ja kaupallisia palveluja tarjoaviin yrityksiin seka suo-
raan etta valillisesti. Hankkeen vaikutukset ajoittuvat toisaalta rakentamisaikaan, toi-
saalta vaikutukset ovat pysyvampia. Hankkeen myodnteisia vaikutuksia ovat mm. uu-
det liiketoimintamahdollisuudet, joita kasvava tarjonta ja uudet tilat tuovat. Negatiivi-
sia vaikutuksia ovat mm. rakentamisen aiheuttamat hairiot ja mahdollisesti joiltakin
osin ostovoiman tai tilaisuuksien siirtyma pois toiselta toimijalta. Kilpailun lisdantymi-
nen on asiakkaiden nakokulmasta kuitenkin hyva asia.

Arviot kauppaan ja kaupallisiin palveluihin perustuvat osittain FCG Suunnittelu ja tek-
niikka Oy:n laatimaan kaupallisten vaikutusten arviointiin (Liite 1). Liitteend 2 on GSP
Group Oy:n laatima alustava arvio Garden Helsinki -hankkeen taloudellisista brutto-
hyddyista julkiselle sektorille, jota varten kerattyja Iahtotietoja on hyddynnetty myos
tédssa arviossa mm. tyollisyyden ja verotulojen laskennassa.

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:n laatimassa arviossa hankkeen kaupallisten vaiku-
tusten tarkastelualueen muodostavat Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasi-

lan, Meilahden, Taka-T60I6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueiden muodostama ko-
konaisuus. Hankkeen lahivaikutusalue kasittaa kavelyn ja pyorailyn verkostoa pitkin
lasketun 800 metrin saavutettavuusvyohykkeen sisaan jaavan alueen. Lahivaikutus-
alue ja tarkastelualue on esitetty kuvassa 1.

Kuva 1. Garden Helsingin lahivaikutusalue ja tarkastelualue (FCG 2018)
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3.2.1. Vaikutukset kaupan alan ja kaupallisia palveluja tarjoaviin yrityksiin

Talla hetkella Iahialueen paivittaistavarakaupan tarjonta muodostuu I&hinna pienista
yksikoista. Maantasokerrosten erilaiset liiketilat lisaavat alueen palvelutarjontaa. Mo-
nitoimiareenan yhteyteen maanalaisiin tiloihin tulee liséksi paljon kaikille avoinna ole-
via ravintoloita, liilke- ja palvelutiloja. Asukkaiden ja kaupallisten palveluiden yhteis-
kayttdinen pysakointiratkaisu on tehokas, ja pysakointipaikkojen tarjonta on kaupalli-
sen toimijan kannalta houkuttelevaa.

Hankkeen kaupallisen vaikutusten arviointia koskevan selvityksen tarkastelualueella
toimintaymparistd on muuttunut merkittavasti, kun pohjoismaiden suurin kauppakes-
kus "Mall of Tripla" aukesi lokakuussa 2019. Kauppakeskuksessa on vuokrattavaa
liiketilaa noin 80 000 nelidmetria.

Garden Helsinki -hankkeen paivittaistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysynta
muodostuu paaosin lahivaikutusalueen vaeston kysynnasta ja ravitsemispalveluihin
kohdistuva kysynta paaosin tapahtumakavijoiden kysynnasta. Erikoiskaupan ja mui-
den kaupallisten palvelujen kysyntd muodostuu l&hivaikutusalueen vaeston ja tapah-
tumakavijoiden kysynnasta.

FCG:n selvityksen mukaan Garden Helsinki -hanke lisaa paivittaistavarakaupan kil-
pailua alueella. Koska lahivaikutusalueen kaupallisten palvelujen tarjonta on talla het-
kelld osittain puutteellinen kysyntddn nahden, arvioidaan palvelutarjonnan lisaantymi-
sen ja monipuolistumisen paivittaistavarakaupassa vahentdvan ostovoiman suuntau-
tumista alueen ulkopuolelle. Suunnitellulla paivittistavarakaupalla ei kuitenkaan arvi-
oitu olevan merkittavia vaikutuksia alueen muiden pienten myymaldiden liikevaihtoon.
Arvioinnin mukaan Garden Helsingin I&hivaikutusalueella asuvien sekd Garden Hel-
singin tapahtumissa kavijoiden ja tyontekijoiden kysynta mahdollistaa suunniteltujen
paivittaistavaramyymalan, ravintolatilojen ja muiden liiketilojen toteuttamisen.

3.2.2. Vaikutukset toimistomarkkinaan

Garden Helsinki —hankkeeseen on alustavasti suunniteltu rakennettavan toimistotiloja
noin 13 100 k-m2.

Toimistokysynta on nykyisin entistd valikoivampaa ja kohdistuu paaasiassa tiettyjen
raskaan raideliikenteen asemien valittdmaan laheisyyteen. Uudet, nykyisia vaatimuk-
sia vastaavat toimistotilat ovat muualla osoittautuneet vetovoimaisiksi samaan ai-
kaan, kun vajaakayttdaste on vanhassa tilakannassa huomattavan korkea.

Pasilasta on muodostumassa entista merkittavampi toimistokeskittyma jo rakenteilla
olevien ja tulevien kohteiden myo6ta. Pasilan seudullinen saavutettavuus on erinomai-
nen, mika houkuttelee alueelle myds isoja toimijoita.

Taka-Tool6 ei sen sijaan ole ns. prime-luokan toimistoaluetta. T60I6ssa on talla het-
kella vapaana erikokoisia toimistotiloja alle kymmenessa vanhassa rakennuksessa.
Alueella toimistoja on jo aiemmin muutettu muuhun kayttéon, esimerkiksi varastoiksi,
hotelliksi ja asunnoiksi.

Garden Helsinkiin suunniteltu toimistokokonaisuus on kaikkiaan suhteellisen kookas
yksittaiseksi kohteeksi, joskaan se ei muodosta alueelle varsinaista toimistokeskitty-
maa. Toimistotilan maard mahdollistaa hankkeen muita toimintoja palvelevien ja niille
lisdarvoa tuovien toimintojen sijoittumisen kohteeseen. Tallaisia ovat esimerkiksi



terveys-, hyvinvointi- ja liikuntapalveluja tarjoavat yritykset seka erilaiset yhdistykset
ja lajiliitot. My6s asumisen mahdollinen lisaantyminen kohteen ymparistossa voi
luoda kysyntaa pienemmille toimitiloille.

Helsingin kaupungin syksylla 2022 tilaamassa markkina-analyysissa (Catella, Toimis-
tojen markkinalahtdinen kysynta ja sen sijoittuminen) Garden Helsinki on arvioitu toi-

mistokayttoon soveltuvaksi ensisijaisesti rakennettavaksi tontiksi, vaikka kohde ei si-

jaitse voimakkaan eika vakiintuneen kysynnan alueella.

3.2.3. Vaikutukset majoituspalveluihin

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa hotelli- ja majoituspalveluja yhteensa 21 500
k-m2. Hankkeen tamanhetkisissa suunnitelmissa tiloja on noin 16 800 k-m2. Majoi-
tuspalvelujen on suunniteltu koostuvan seka laadukkaasta hotellista etta budjettiho-
tellista. Tapahtumatoiminnan arvioidaan tukevan hotellin toimintaa, ja budjettihotellin
kysynta on perusteltua esimerkiksi urheilukilpailuihin liittyen joukkueiden majoituspal-
veluiden tarjoajana. Hanke on solminut syyskuussa 2023 Scandic Hotels Groupin
kanssa sitovan esisopimuksen hotellien osalta. Huoneiden kokonaislukumaaraksi on
Scandicin suunnitelmassa maaritelty 457 huonetta, joista budjettihotellin huoneiden
maaran osuus on 235 huonetta.

Helsingissa oli ennen koronapandemiaa suuri tarve majoituskapasiteetin kasvattami-
selle, joka kohdistui ennen kaikkea erittain laadukkaisiin ja toisaalta edullisiin hotellei-
hin. Helsingin kaupungin tavoitteena oli lisaksi saada markkinoille uusia, erityisesti
ulkomaisia toimijoita tarjonnan monipuolistamiseksi.

Majoituskapasiteetti on pelkastdan Helsingin alueella kasvanut vuodesta 2019 alku-
vuoteen 2024 noin 4 000 huoneella. Myds tarjonnan kirjo on monipuolistunut huomat-
tavasti kaupungin em. tavoitteiden mukaisesti. Vuoden 2024 kevaalla vireilla onkin
enaa noin 20 eri vaiheessa olevaa hanketta.

Toteutuessaan Garden Helsinki —hanke toisi edelleen lisda kapasiteettia Helsingin
hotellimarkkinaan edellyttaen, etta hotellien konseptit toteutuvat esitetyn kaltaisina el
laadukkaana, vahintaan neljan tdhden hotellina, ja edullista majoitusta tarjoavana
budjettihotellina, eika kyseisten segmenttien tarjonta enaa talla valin lisaanny merkit-
tavasti.

Lisatessaan laadukasta tapahtuma- ja muuta tarjontaa, Garden Helsinki —hanke voi
luoda uutta kysyntaa ja nain jossain maarin kasvattaa Helsinkiin suuntautuvaa mat-
kailua.

3.3.Vaikutukset tapahtumiin

Helsingin kaupunkistrategian 2021 - 2025 mukaisesti "tapahtumilla on merkittava rooli
Helsingin viihtyisyyden, elinvoiman ja vetovoimaisuuden rakentamisessa”. Kaupunki-
strategiaan on myos Kirjattu, etta "Helsinki parantaa kilpailuasemaansa kulttuurin ja
urheilun, kansainvalisten kongressien, messujen ja muiden suurtapahtumien isanta-
kaupunkina yhteistydssa alan toimijoiden kanssa”. Garden Helsinki -hanke toteutu-
essaan tukee omalta osaltaan naita tavoitteita ja Helsingin kaupungin strategiaa.

Monitoimiareenan katsojakapasiteetti on noin 15 500—19 000 tapahtumatyypista riip-
puen. Uudelle areenalle siirtyy HIFK:n jadkiekkotoiminta seka muita tapahtumia. Osa
nykyisin Helsingin jaahallissa jarjestettavista tapahtumista siirtyy Helsingin jaahalliin

peruskorjauksen yhteydessa toteutettavalle pienemmalle, enimmilldén noin 4 500



katsojaa vetavalle Helsingin jaahalliin toteutettavalle Mid-areenalle tai Garden Hel-
sinki -hankkeen paaareenalle, ja osa saattaa siirtyd muualle.

Garden Helsinki tarjoaa uusia mahdollisuuksia tapahtumatoimialan yrityksille. Hanke
sisaltéda sisatapahtuma- ja areenatiloja seka erilaisia liikuntatiloja yhteensa noin

90 000 k-m2, josta areenan koko on 59 100 k-m2, harjoitusjaiden 7 800 k-m2 ja Hel-
singin jaahallin 22 600 k-m2. Vastaavan kokoluokan tapahtumatiloja ei Helsingissa
juurikaan ole. Muita isompia yksittaisia tapahtumia mahdollistavia tiloja ovat esimer-
kiksi Messukeskus ja mahdollisesti tulevaisuudessa llmalan Areena, jonka yleisOka-
pasiteetti on 13 300 - 15 000. Osiin jaettujen, joidenkin tuhansien henkildiden tapah-
tumien, kuten messujen jarjestdmiseen soveltuvat esimerkiksi Finlandia-talo ja Kaa-
pelitehdas seka useat muut tilat. Osa Garden Helsinki -hankkeessa jarjestettavista
tapahtumista saattaa syrjayttaa tapahtumia muualla.

Valmistuttuaan Garden Helsinki tuo Helsingin tapahtumakentan tarjontaan uuden, ka-
pasiteetiltaan suuren ja kansainvalisestikin mielenkiintoisen ja vetovoimaisen aree-
nan.

Nykyaikainen monitoimiareena edistaa tulevien urheilun suurtapahtumien saamista
Helsinkiin. Padkaupunkiseudulla ja lahikaupungeissa olemassa olevien tai jo rakentu-
vien seka suunnitteilla olevien suurten monitoimiareenojen valinen kilpailu saattaa
myoOs vahentaa tapahtumajarjestajien kuluja ja siten mahdollistaa lisdantyvat tapahtu-
mat Helsingissa. Nykyiseen Helsingin jaahalliin sijoitettavaksi suunniteltu pienempi
monitoimiareena sopisi myos palloilu- ja muiden lajien kilpailutoimintaan seka pie-
nempiin kansainvalisiin tapahtumiin. Jos tapahtumien koko ja kokonaismaara Helsin-
gissa kasvaa uuden monitoimiareenan myo6ta, kaavaratkaisulla on positiivisia vaiku-
tuksia kaupungin matkailu- ja tapahtumaelinkeinojen kasvuun.

Helsingin jaahallissa jarjestettiin 102 tapahtumaa vuonna 2023, naista 35 oli HIFK:n
jaakiekko-otteluita. Tapahtumien aikana jaahallilla on tapahtumia palvelevaa ravinto-
latoimintaa. Tapahtumien lisdksi jaahallin tiloja vuokrataan jaaurheilijoiden harjoitus-
kayttoon seka mm. kokous- ja yrityskayttoon. Jollei jaahallilla ole mitdan muuta ta-
pahtumaa tai auloissa toimintaa, toimii siella viikonloppuisin kirpputori.

Helsingin jaahallin peruskorjauksen ja muutostdiden ja Garden Helsinki -hankkeen
rakentamisen takia kumpikaan halli ei ole kaytettavissa noin puolen vuoden ajan, jol-
loin kummassakaan ei voi jarjestaa tapahtumia.

Helsingin jaahallissa on viime vuosina jarjestetty tapahtumia, kuten Sideways-festi-
vaali, jotka sijoittuvat seka ulko- etta sisatiloihin. Garden Helsinki -hankkeen rakenta-
misen myo6ta poistuu mahdollisuus sellaisten suurten tapahtumien jarjestamiseen,
jotka tarvitsevat sisatilojen lisdksi suuren ulkotilan.

3.4.Vaikutukset tuotantoon ja tyollisyyteen

Garden Helsinki -hankkeen toteutuksella on vaikutuksia tuotantoon ja tyollisyyteen
Helsingissa sekd muualla Suomessa. Kaavaratkaisu mahdollistaa merkittadvan yksityi-
sen rakentamisinvestoinnin Helsingissa. Uudet tapahtuma-, liikunta-, liike- ja toimisto-
tilat seka majoituspalveluiden kapasiteetin kasvu lisaavat yritysten liiketoiminnan kas-
vupotentiaalia.

Arvioinnissa keskitytaan Helsinkiin kohdistuviin tuotanto- ja tyollisyysvaikutuksiin ra-
kentamis- ja toimintavaiheessa. Rakentamisvaiheen vaikutukset kuvaavat vaikutusta



koko rakentamisajalta. Toimintavaiheen vaikutukset ovat yhden vuoden aikana synty-
via vaikutuksia. Vaikutuksilla tuotantoon tarkoitetaan arvonlisdysvaikutuksia ja tyolli-
syysvaikutuksilla henkilotyOvuosia.

Kokonaisvaikutukset tuotantoon ja tydllisyyteen on johdettu hankkeen arvioiduista ra-
kennusinvestoinneista ja hankkeen synnyttdmastd uudesta liiketoiminnasta. Suorien
vaikutusten lisaksi rakentamisinvestoinnit ja toimintavaiheen yritystoiminta aiheuttavat
kerrannaisvaikutuksia, jotka syntyvat yritysten toimitusketjujen ja tyontekijoiden kulu-
tusvaikutusten kautta.

Tuotanto- ja tyollisyysvaikutusten arviointi perustuu hankkeelta saatuihin tietoihin
hankkeen investointikustannuksista, hankkeen paivitettyyn tilaohjelmaan, hankkeelta
saatuihin arvioihin toimintavaiheen liiketoiminnasta, Jaakenttasaatiolta saatuihin tie-
toihin Helsingin jaahallin nykyisesta toiminnasta seka panos-tuotos -laskentaan.

Vaikutuksiin ja niiden kohdentumiseen liittyy epavarmuustekijoita, ja ne riippuvat mm.
lopullisista toteutuvista investointikustannuksista, lopullisesta toteutuvasta tilakoko-
naisuudesta, tilojen kayttbasteesta seka tulevan toiminnan laadusta ja maarasta.

Rakentamisvaihe

Suuntaa-antavan arvion mukaan hankkeeseen liittyvien investointien (yhteensa noin
800 milj. euroa, josta rakentamisen osuus noin 620 milj. euroa) kokonaisvaikutus tuo-
tantoon (arvonlisdys) Helsingissd on yhteensa noin 215 miljoonaa euroa ja tydllisyy-
teen noin 2 750 henkilGtyOvuotta.

Vaikutusten lopullinen maara riippuu siitd, missa laajuudessa hanke toteutuu ja mitka
ovat hankkeen lopulliset investointikustannukset. Vaikutukset ovat nettolisdysta silta
osin, kun rakennusinvestoinnit lisdavat rakentamista Helsingissa ja Helsingin seu-
dulla, eivatka syrjaytd muita hankkeita. Vaikutusten nettolisdyksen ja syrjayttavan
osan osuuksia on kuitenkin haastavaa arvioida, ja ne riippuvat mm. talous- ja tyolli-
syystilanteesta, seudun muista hankkeista seka rakennusalan ja sen alihankkijoiden
kapasiteetista ja kasvusta.

Rakentamisvaiheessa Helsingin jaahallin toiminnan keskeytymisesta aiheutuu nega-
tiivisia vaikutuksia tuotantoon ja tyollisyyteen. Hankkeen mukaan Helsingin jaahallin
saneeraus kestaa 1 - 2 vuotta ja Garden Helsinki -hankkeen maanalaisen osan ra-
kentaminen noin kolme vuotta. Jos Helsingin jaahalli on suljettu noin yhden vuoden
ajan, rakentamisvaiheen negatiivinen vaikutus tuotantoon Helsingissa on yhteensa
korkeintaan noin 5 miljoonaa euroa ja negatiiviset tyollisyysvaikutukset noin 100 hen-
kilotyovuotta. Arvio sisaltda vaikutukset Helsingin jaahallin operaattorin ja ravintoloi-
den osalta, mutta ei tapahtumajarjestajien toiminnan osalta. On todenndkoista, etta
ainakin osa paikallisten tapahtumajarjestajien tapahtumista jarjestetdan rakentamisen
aikana muualla Helsingissa tai pddkaupunkiseudulla. Ainakin Oy HIFK-Hockey Ab
harjoittaa toimintaansa keskeytyksetta.

Toimintavaihe
Suuntaa antavan arvion mukaan hankkeen toimintavaiheen vuosittainen kokonaisvai-
kutus tuotantoon Helsingissa arvonlisayksena laskettuna on noin 50 miljoonaa euroa.

Kokonaisvaikutus tydllisyyteen Helsingissa on vuosittain noin 900 henkilotydvuotta.

Arvio perustuu hankkeen ilmoittamiin alustaviin liikevaihtoarvioihin tyypillisena toimin-
tavuonna seka hankkeen paivitettyyn tilaohjelmaan. Tapahtumien osalta arvioissa on



huomioitu areenaoperaattorin lilketoiminta, mutta ei tapahtumajarjestajien liiketoimin-
taa. Arviosta on vahennetty Helsingin jaahallin nykyisen toiminnan vaikutukset
areenaoperaattorin ja ravintolatoiminnan osalta. Arvio ei sisalla toimistotiloihin sijoittu-
van liikketoiminnan vaikutuksia, joita on tarkasteltu erikseen jaljempana.

Toimintavaiheen taloudellisten vaikutusten arvioimiseen liittyy rakentamisvaihetta
enemman epavarmuustekijoitd. Toimintavaiheessa Garden Helsinki todennakdisesti
lisaa yritys- ja elinkeinotoimintaa Helsingissa seka suoraan etta valillisesti. Arvioidut
vaikutukset ovat nettolisdysta sikali, kun toiminta on uutta toimintaa eika syrjayta toi-
mintaa muualla Helsingissa. Esimerkiksi areenoihin liittyvan urheilu- ja tapahtumatoi-
minnan osalta osa toiminnasta saattaa kiristyvassa kilpailutilanteessa syrjayttaa toi-
mintaa muualla Helsingissa, jos tapahtumia siirtyy muualta Garden Helsinkiin.

Garden Helsinki -hankkeeseen on suunniteltu toimistotiloja, jotka mahdollistavat mer-
kittdvan maaran toimistotydpaikkoja. Toimistotilojen markkinoihin liittyy huomattavia
epavarmuustekijoitd johtuen toimistotilojen vajaakayttoasteesta ja toimistotilakysyn-
nan kohdistumisesta valikoituihin sijainteihin. Aiheeseen liittyvaa tarkastelua on koh-
dassa 3.2.2.

Mikali toimistotiloihin sijoittuu suunniteltu maara tyopaikkoja, on niiden vuosittainen
kokonaisvaikutus tuotantoon (arvonlisays) Helsingissa yhteensa noin 50 miljoonaa
euroa ja tyollisyyteen noin 700 henkilétyovuotta. Toimistotyopaikkojen osalta hank-
keen nettovaikutus on kuitenkin todennakdisesti tata pienempi, silla Garden Helsingin
toimistotiloihin sijoittuvat toimijat ja tyopaikat todennakadisesti siirtyvat tiloihin ainakin
osittain muualta Helsingista.

3.5. Vaikutukset liikuntapalveluihin

Helsingin jaahalliin suunniteltujen muutosten ja Garden Helsinki —hankkeen harjoitus-
jaahallitilojen lisdksi muiden liikuntatilojen maara hankkeessa on kohtuullisen pieni

(5 000 k-m2), joten nykyisessa sisaliikuntatilojen kysyntatilanteessa nailla uusilla lii-
kuntatiloilla ei ole nahtavissad merkittdvaa vaikutusta Olympiastadionin liikuntatilojen
tai muiden lahialueen liikuntatilojen kayttoon.

Harjoitusjaahallitilojen syntyminen Garden Helsinkiin on koko kaupungin liikuntapal-
veluiden kannalta tarkea, koska rakentamisen yhteydessa kaytosta poistuvat Helsin-
gin jaahallin nykyiset jdaurheilutilat.

Helsingin jaahalliin on suunnitteilla pienempi monitoimiareena, jonka enimmaiskapa-
siteetti on noin 3 000 - 4 500 henkild6a. Helsingissa on ollut pitkaan tarve tallaiselle
tilalle kotimaisen palloilun sarjatoimintaan, muiden sisaurheilulajien kilpailutoimintaan
seka pienempiin kansainvalisiin tapahtumiin.

Garden Helsingin rakennushankkeen my6ta Pallokentta 7 ja sen paalle kesakauden
ulkopuolella sijoitettu HJK:n ylipainehalli poistuvat kaytdsta. Pallokenttd 7:n tilalle on
mahdollista rakentaa Garden Helsingin valmistumisen jalkeen nykyistad pienempi
pienpelikentta. Ylipainehallin osalta kaupunkiympariston toimiala on tehnyt HJK:n
kanssa esisopimuksen, jolla kaupunki lunastaa hallin itselleen Garden Helsinki -hank-
keen edetessa. Nain tapahtuessa HJK:lle on annettu mahdollisuus sijoittaa uusi yli-
painehalli Pallokentta 6:n paikalle. Muiden jalkapalloilijoiden talviharrastamisolosuh-
teita parannettiin rakentamalla kevaalla 2022 Pallokentta 1:n luonnonnurmikentan
paikalle lammitettava tekonurmikentta.
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Kaupungin vuoden 2024 talousarviossa T60616n kisahallin peruskorjauksen rakenta-
misvaihe on ajoitettu vuosille 2028 - 2030. Alustavissa tarveselvityksissa on pohdittu
mahdollisuutta lisdta varsinaisten liikuntatilojen maaraa kiinteistéssa. Suunnitellut uu-
det tilat kohdentuvat kuitenkin pdaosin muihin liikuntalajeihin kuin Garden Helsingin
likuntatilat.

3.6. Vaikutukset Jaakenttasaation talouteen ja jaaurheilun harrastusmahdolli-
suuksiin

Helsingin kaupunginhallitus kehotti Jadkenttasaatiota laatimaan selvityksen siitd, min-
kalaisia muutoksia Helsingin jaahallin luovuttamisesta seuraa saation taloudelliselle
asemalle. Samalla Helsingin liikuntapalveluiden tuli selvittda kuinka jadurheilun har-
rastusmahdollisuudet muuttuvat Garden Helsinki -hankkeen my6ta.

Deloitte Consulting Oy on vuonna 2018 laatinut kulttuuri- ja vapaa-ajan toimialan ti-
lauksesta vaikutusanalyysin Garden Helsinki —hankkeen vaikutuksista Jaakenttédsaa-
tion taloudelliseen asemaan ja jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin. Vaikutusana-
lyysi kokonaisuudessaan on taman arviointiraportin liitteena 3.

Vaikutusanalyysissa tarkasteltiin kolmea kehityspolkua ja niiden alavaihtoehtoja. Ana-
lyysi huomioi kunkin vaihtoehdon vaikutukset Jaakenttasaation taloudelliseen ase-
maan ja Helsingin kaupungin kayttotalouteen seka vaikutukset jaaurheilun harrastus-
mahdollisuuksiin Helsingissa. Tilanne on muuttunut verrattuna vuoteen 2018, jolloin
vaikutusarvio on tehty. Herttoniemen jaahallin avautumisen myota syksylla 2023 Hel-
singin jaatilanne on parantunut kahdella jaakentalla. Jaakenttasaation Hernesaaressa
sijaitsevan jaahallin toiminta loppuu toukokuussa 2024, jolloin kapasiteetti vastaavasti
kaventuu 2,5 jadkentalla. Lisaksi Salmisaaren kahden jaan jaahallin nykyinen vuokra-
sopimus paattyy kevaalla 2025. Tilanne paranee kuitenkin uudestaan vuonna 2025,
jolloin Kivikon jaahalliin avautuu kolme jaakenttaa. Helsingin jaahallin nykyinen har-
joitusjdahalli joudutaan purkamaan Garden Helsinki -hankkeen rakentamisen alkuvai-
heessa, mutta hankkeen toimesta rakennetaan kaksi harjoitusjaata kalliotiloihin, jotka
on tarkoitus vuokrata Jadkenttasaatiolle. Lisaksi Helsingin jaatilanteeseen vaikuttaa
edetessdan myos Roihupellon luisteluareenan valmistuminen. Kyseiseen halliin on
suunniteltu sopivia olosuhteita pika- ja taitoluistelulle seka jaapallolle tai jaakiekolle.

Nyt, huhtikuussa 2024, paivitetyssa raportissa tarkastellaan vain kahta vaihtoehtoa,
jotka on esitetty kuvassa 2, silla Jadkenttdsaation ja Garden Helsinki -hankkeen kes-
ken on sovittu, etta Jaakenttasaatio vuokraa hankkeelta kaksi harjoitusjaata.

Kuva 2. Tarkastellut vaihtoehdot

GH-hanke ei toteudu GH-hanke toteutuu

0. Nykytila 1b

Jaakenttasaatio jatkaa liiketoiminnan har- Jaakenttasaatio siirtyy vuokralle GH-
joittamista Helsingin Jaahallissa areenan kahdelle harjoitusjaalle

Helsingin jaahallin poistuva liiketoiminta jattda noin miljoonan euron vuosittaisen ali-
jadman Jaakenttasaation toimintaan. Tulevaisuudessa Jaakenttasaatiolla ei ole mah-
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dollisuutta kerata nykyisen rahoitusmallin mukaista omarahoitusosuutta hallien inves-
tointeihin. Helsingin jaahallin luovutuksen myo6ta Jaakenttasaation toiminta muuttuu
pelkasta investointiavustettavasta myos toiminta-avustettavaksi. Jaakenttasaatio on
tehnyt aiesopimuksen Garden Helsinki -hankkeen areenan jaan operoinnista.

Kuva 3 esittaa kahden eri vaihtoehdon vaikutukset Jadkenttdsaatioon ja jadurheilun
harrastemahdollisuuksiin.

Kuva 3. Vaihtoehtojen vaikutusten kuvaus

Jos... Jos...
Garden Helsinki —hanke ei toteudu, Jadkenttasaatio GH-hanke toteutuu ja Helsingin jaahallin toiminta siirtyy
jatkaa liiketoiminnan harjoittamista Helsingin GH-hankkeelle mukaan lukien harjoitushalli. GH-areenalle
jadhallissa rakentuu kaksi harjoitusjaata. Jadkenttdsaatio siirtyy

vuokralle GH-areenan kahdelle harjoitusjaalle.

Jadkenttdsaatio pystyy liikketoiminnallaan * Jaakenttasaation toiminta muuttuu toiminta-
rahoittamaan toimintansa seka keradmaan avustettavaksi eika saatio pysty vastaisuudessa
tarvittavan omarahoitusosuuden investointien rahoittamaan investointien omarahoitusosuutta.
rahoittamiseksi. * Eisuoraa vaikutusta jaaurheilun

Ei suoraa vaikutusta jadurheilun harrastusmahdollisuuksiin; Jadn tarjottu maara sailyy
harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa. entisellaan ja jaan saavutettavuus seurojen

nakokulmasta on hyva clearing-hinnan ja jaan sijainnin
puolesta.

Vaihtoehdossa 1b (Jaédkenttasaatio vuokraa harjoitusjaat) Jadkenttasaation tarvit-
sema vuosittainen toiminta-avustus on yli miljoona euroa vuosittain.

Avustusten laskelmien lahtokohtana on ollut, etta Jadkenttasaatidlle maksetaan har-
joitushallista sen tasearvo noin kaksi miljoonaa euroa. Laskelmissa ei ole huomioitu
Helsingin jaahallin ennenaikaisesta vuokrasopimuksen paattamisesta Jaakenttasaa-
tion mahdollisesti saamaa rahallista korvausta. Mikali Jadkenttasaatio saa vuokraso-
pimuksen paattymisesta korvauksen, vahenee tarve kaupungin avustukselle vastaa-
valla summalla. Samoin avustuksen tarve vahenee, mikali JAdkenttasaatid saa harjoi-
tushallista yli kaksi miljoonaa euroa.

Mikali Garden Helsinki —hanke ei toteutuisi, niin Helsingin jaahalli jouduttaisiin lahiai-
koina peruskorjaamaan. Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto on vuonna 2016 laati-
nut selvityksen Helsingin jadhallin uusiokaytdsta (Liite 4). Selvityksessa on tutkittu
neljad vaihtoehtoa ja naiden taloudellisia vaikutuksista. Vaihtoehdossa, jossa nykyi-
nen toiminta jatkuu, halli peruskorjataan, sisatiloissa tehdaan pienia toiminnallisia pa-
rannuksia ja harjoitushalli kunnostetaan, tarvittavien investointien kustannusarvio on
38 miljoonaa euroa. Jadkenttdsaatid on itse arvioinut, etta vahimmillaan, ilman mi-
tédan toiminnallisia parannuksia, peruskorjauskustannukset ovat noin 15 milj. euroa.
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3.7.Vaikutukset kaupungin talouteen
3.7.1. Investoinnit

Kaupungin investointikustannukset ovat arviolta noin kuusi miljoonaa euroa, ja ne
koostuvat johtosiirroista, Pohjoisen Stadiontien ja Pallokenttien 6 ja 7 viereisessa si-
jaitsevan puiston rakentamisesta, Pallokentdn 1 kunnostamisesta, Helsinki Stadion
Management Oy:n ylipainehallin vuokrasopimuksen ennenaikaiseen purkuun liitty-
vista kustannuksista seka ylipainehallin kaupunkikuvallisista vaatimuksista aiheutu-
vista lisdkustannuksista. Kaikki muut kustannukset, kuten Vauhtitiehen liittyva raken-
taminen, puistojen maisemoinnit, urheilutunnelin mahdollinen jatkaminen ja nykyisen
harjoitusjdahallin purku, ovat Garden Helsinki —hankkeen kustannuksia.

Hankkeeseen on tulossa asuntorakentamista noin 15 000 k-m2, mik& vastaa noin
400 asukasta, jonka perusteella voidaan arvioida, etta alueelle muuttaa noin 20 - 25
paivakoti-ikaista ja noin 50 kouluikaista lasta, joten hanke yksistaan ei aiheuta tar-
vetta investoida uuteen kouluun tai paivakotiin.

Tama vaikutusarviointi perustuu Deloitte Consulting Oy:n vuonna 2018 laatimaan sel-
vitykseen (Liite 3), ettd Jadkenttasaatiolle rakennetaan uusi harjoitusjaahalli Hertto-
niemeen (on jo kaytdssa) ja Jadkenttasaatido vuokraa kaksi harjoitusjaata Garden Hel-
sinki -hankkeelta. Mikali kaupunki maksaa korvauksen Jaakenttasaatiolle Helsingin
jaahallin vuokrasopimuksen ennenaikaisesta paattamisesta, niin Jadkenttasaation
tarve saada kaupungilta avustusta pienenee vastaavalla maaralla. Kaupungin maksa-
maa korvausta ei ole laskettu investointeihin, vaan huomioitu kaupungin avustuk-
sena.

3.7.2.Kayttotalousmenot

Jos Helsingin jaahalli siirtyy Jaakenttasaatioltd Garden Helsinki -hankkeelle, Jaakent-
tasaatiolla olisi jatkossa tarve noin 1,2 miljoonan euron suuruiselle vuosittaiselle kau-
pungin toiminta-avustukselle. Asiaa on kasitelty tarkemmin kohdassa 3.6.

Kaavan mahdollistama asuntokerrosala mahdollistaa asunnot noin 400 asukkaalle.
Asuntoihin sijoittuvaan lopulliseen asukasmaaraan vaikuttaa toteutuneen asuntora-
kentamisen maaran lisdksi mm. toteutettavien asuntojen mitoitus ja konsepti.

Tapahtuma- ja kokoustilojen kasvu voi tuoda haasteita Olympiastadionin kayttéta-
loussuunnitelmille ja voi johtaa kaupungin avustustarpeen lisdantymiseen Stadion-
saatiolle.

3.7.3.Tonttitulot
Helsingin kaupunki saa tuloja tonttien myynnista ja vuokraamisesta. Kaupungin

saama hinta rakennusoikeudesta on noin 21 miljoonaa euroa. Lisdksi Helsingin jaa-
hallista kaupunki saa myyntituloja arviolta noin 3 milj. euroa.
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3.7.4.Verotulot

Tuotanto- ja tydllisyysvaikutusten lisdksi Garden Helsinki -hankkeen rakentamisella ja
siihen sijoittuvalla toiminnalla on vaikutuksia verotuloihin. Arviossa keskitytaan Hel-
sinkiin kohdistuviin suoriin ja epasuoriin vaikutuksiin.

Verotulovaikutusten arviointi perustuu Garden Helsinki -hankkeelta saatuihin tietoihin
hankkeen investointikustannuksista, hankkeen paivitettyyn tilaohjelmaan, hankkeelta
saatuihin arvioihin toimintavaiheen likketoiminnasta ja kiinteistoverokertymasta, Jaa-
kenttasaatioltd saatuihin tietoihin Helsingin jaahallin nykyisesta toiminnasta seka pa-
nos-tuotos-laskentaan.

Rakentamisvaihe

Suuntaa antavan arvion mukaan Garden Helsinki -hanke lisda Helsingin kunnallisve-
rotuloja rakentamisvaiheessa yhteensa noin kolme miljoonaa euroa ja yhteisoverotu-
loja noin kolme miljoonaa euroa.

Arviossa on huomioitu Helsingin jaahallin toimintakatkosta aiheutuvat negatiiviset ve-
rotulovaikutukset. Verotulovaikutusten lopullinen maara riippuu mm. siita, missa laa-
juudessa ja millaisin investointikustannuksin Garden Helsinki -hanke lopulta toteutuu
ja kuinka pitkaan Helsingin jaahalli on poissa kaytosta. Verotulovaikutukset ovat net-
tolisaysta siltd osin, kun rakennusinvestoinnit lisaavat rakentamista Helsingissa ja
Helsingin seudulla eivatka syrjayta muita hankkeita.

Toimintavaihe

Suuntaa antavan arvion mukaan toimintavaiheessa hanke liséa vuosittain Helsingin
kaupungin kunnallisverotuloja noin 0,8 miljoonaa euroa ja yhteisdverotuloja noin 0,5
milj. euroa.

Arvio perustuu Garden Helsinki -hankkeen ilmoittamiin alustaviin liikevaihtoarvioihin
ja paivitettyyn tilaohjelmaan seka panos-tuotos-laskelmaan. Arviosta on vahennetty
Helsingin jaahallin nykyisen toiminnan vaikutukset areenaoperaattorin ja ravintolatoi-
minnan osalta. Arvio ei sisalla toimistotiloihin sijoittuvan liiketoiminnan vaikutuksia,
joita on tarkasteltu erikseen jaljempana. Toimintavaiheen verotulovaikutusten arvioi-
miseen liittyy rakentamisvaihetta enemman epavarmuustekijoita.

Verotulovaikutukset ovat nettolisdysta silta osin kuin niihin liittyva toiminta on uutta
kasvua, eika niihin liity mahdollisia muita syrjaytymisvaikutuksia tai maankayttotar-
peita. Esimerkiksi areenoihin liittyvan urheilu- ja tapahtumatoiminnan osalta osa toi-
minnasta saattaa kiristyvassa kilpailutilanteessa syrjayttaa toimintaa muualla Helsin-
gissa, jos tapahtumia siirtyy muualta Garden Helsinkiin.

Toimistotyopaikkojen vuotuinen lisays Helsingin kunnallisverotuloihin on noin 0,9 milj.
euroa ja yhteiséverotuloihin noin 0,4 milj. euroa, mikali toimistotiloihin sijoittuu suunni-
teltu maara tydpaikkoja. ToimistotyOpaikkojen toteutumiseen liittyy monia epavar-
muustekijoita, ja todennakoiset nettoverotulovaikutukset ovat arviota pienemmat.
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Garden Helsinki -hankkeen synnyttdma uusi asuntotuotanto mahdollistaa uusien
asukkaiden muuttamisen alueelle. Uudet asukaat lisaavat kaupungin kunnallisvero-
kertymaa arviolta miljoona euroa. Kaupungin vakiintuneen arviointikdytdnnoén mukai-
sesti uusien asukkaiden arvioidaan synnyttavan likimain kunnallisverotulojen suurui-
sen lisdyksen kaupungin menoihin. Kunnallisverojen ei tasta syysta arvioida aiheutta-
van nettovaikutuksia kaupungin talouteen.

Kunnallis- ja yhteisdverokertyman lisaksi Garden Helsinki -hankkeen toteutuminen
kasvattaa kaupungin vuotuisia kiinteistoverotuloja noin kaksi miljoonaa euroa. Arvio
on laadittu oletuksella, etta tontit myydaan hankkeelle, jolloin kiinteistoveroa kertyy
seka yksityisessa omistuksessa olevista rakennuksista etta tonteista. Jos tontit tai
osa niista vuokrataan, vuotuinen kKiinteistoverokertyma on edella esitettya arviota pie-
nempi. Kiinteistoverokertyman maara riippuu myds mm. hankkeen toteutuvasta laa-
juudesta. Lisaksi kaupunki saa tuloa maanalaisen hankeosan (pysakoéintilaitos ja har-
joitusjaahalli) maanvuokrasopimukseen perustuen, jonka suuruus ei ole tassa vai-
heessa tiedossa.

3.7.5.Kokonaistarkastelu investointien ja tulojen osalta

Kuvassa 4 on esitetty Garden Helsinki -hankkeen vaikutukset kaupungin talouteen.
Kuvassa on esitetty myds vaikutus kaupungin kayttétalouteen Jaakenttasaatiolle
maksettavien avustusten lisdysten osalta. Tulojen osalta on kaytetty otaksumaa, etta
kaupunki myy tontit hankkeelle. Verotuloissa on huomioitu investointivaiheen osalta
kunnallisverot ja yhteisdverot. Kayttdvaiheen osalta on huomioitu kiinteistdverot ja yh-
teisOverot. Kayttdvaiheen osalta kunnallisverotuloja ei ole huomioitu, koska niiden li-
says asukasmaaran kasvun mukaan on arvioitu samansuuruiseksi kuin palvelumeno-
jen kasvu.

Investointeihin ja tuloihin liittyvat arviot perustuvat talla hetkellad (kevat 2024) kaytdssa
oleviin tietoihin ja sisaltavat siten epavarmuustekijoitd, mutta ovat suuruusluokaltaan
oikeita. Hankkeen vaikutukset kaupungin talouteen ovat myonteiset, tosin vahemman
kuin vuonna 2019 arvioitiin.

Kuva 4. Helsinki Garden -hankkeen vaikutukset kaupungin talouteen, (JK = jadkenttasaatio, GH
Garden Helsinki)

| JK vuokraa jaat GH:sta | GH ei toteudu
Investoinnit
Helsingin jaahallin peruskorjaus -15 — -30 mil;.
Kaupungin muut investoinnit -6 milj.
Investoinnit yhteensa -6 milj. -15 — -30 milj.
Tulot
Kiinteistéjen myyntitulot +24 milj.
Verotulot +6 milj.
Tulot yhteensa +30 milj.
Tulot — investoinnit | +24 milj. | -15 = -30 milj.
Kayttotalous/vuosi
Toiminta-avustus JK:lle, lisdys -1,2 milj.
Verotulojen lisdys +2,5 milj.
Tulot — menot +1,3 milj. -15 — -30 milj.
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4. Muita huomioita

Hankkeen toteutuessa alueen toimijoiden hyva yhteistyd on ensiarvoisen tarkeaa,
jotta alueen tapahtumia, erityisesti suurtapahtumia, on mahdollista koordinoida siten,
ettd ne aiheuttavat mahdollisimman vahan hairiota toisilleen ja ymparistdssdan muun
toiminnan ja liikenteen osalta. Tulevaisuudessa mahdolliset tiukemmat turvallisuus-
maaraykset voivat vaikuttaa ennakoimattomasti mm. liikennejarjestelyihin ja muihin
tapahtumiin liittyviin jarjestelyihin.

Kaava-alueen maankayttoratkaisu on suunniteltu huomioiden ymparoivan alueen ny-
kyinen ja tuleva toiminta ja Olympiastadionin tavoitteet useammille suurtapahtumille.
Mikali alueen toimijoilla on tulevaisuudessa tarve kehittda tai muuttaa toimintaansa tai
esimerkiksi turvallisuuteen tai melukysymyksiin liittyvat tekijat muuttuvat, voivat Gar-
den Helsinki -hankkeen monet kayttotarkoitukset asettavat reunaehtoja muun alueen
kehittymismahdollisuuksiin.

Hankkeen laajuus ja erityislaatuisuus mm. mittavan maanalaisen rakentamisen tek-

nisten haasteiden osalta sekd normaalit talouden suhdannevaihtelut voivat tuoda ylla-
tyksia hankeen toteutusvaiheessa.
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Garden Helsinki, kaupallisten vaikutusten arviointi

1 SELVITYKSEN TAVOITTEET JA YLEISET LAHTOKOHDAT

1.1 Tausta ja tavoitteet

Helsingin kaupungin asemakaavoitus-

palvelut on kdynnistanyt Projekti GH P e %Z - ) o\dsg %
Oy:n aloitteesta asemakaavan muu- . > nsk‘ «
toksen laatimisen Nordenski6ldinka- hus “J% Z Ofd i \ | Koiraps
dun eteldpuoliselle alueelle. Kaava- Auroran: Skeitips x| Elzintarhan ‘
muutos mahdollistaa Garden Helsinki -  loutuskeskis - Alp
hankkeen toteuttamisen. Hanke sisél- & = &° L‘A“Q)‘h
taa yksityisen monitoimiareenan ja ) Elaintarha LT
muiden tapahtuma-, liikunta- ja va- ank Djurgarden Al
paa-ajan palvelujen seka toimistojen, N Al
asuntojen ja majoitustilojen rakenta- & A&

misen. Kaavamuutoksen tavoitteena As) .

on lisdksi kaupunkistrategian mukai- *\:‘i == |
sesti yritystoiminnan ja toteuttamis- R Toolon, ’ \ |\
kelpoisten suurhankkeiden edistami- "l ”;m R L\ : |\
nen. (Helsingin kaupunki 2018: Hel- - e’?a:“‘,; \ & _ —\ Dlympia= |3 Kmh ‘g’ \
sinki Garden asemakaavan muutos, A o= | stadionl 3, Stads- /3
osallistumis- ja arviointisuunnitelma ,5:% ‘%%g; B W SO ey
17.1.2018) 2 =0\ Boe| RS 3y

Kuva 1. Asemakaava-alueen rajaus
(https://kartta.hel.fi)

Tassa selvityksessa on arvioitu Garden Helsinki - hankkeen kaupalliset vaikutukset. Vaikutusten
arvioinnissa on otettu huomioon my@s vireilléd oleva Laakson uuden yhteissairaalan asemakaavan
muutos. Kaupungin tavoitteena on mahdollistaa Laakson sairaala-alueelle vahaisessa maarin lii-
ketilaa (mm. apteekki, kukkakauppa, kioski ym.).

Selvityksessa on esitetty Garden Helsinki - hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa, saavutetta-
vuus ja asema Helsingin kaupallisessa palvelurakenteessa, maaritelty Garden Helsinki - hankkeen
kaupallinen vaikutusalue, arvioitu vaikutusalueen vaestén kysynnan ja liiketilatarpeen kehitys se-
ka arvioitu Garden Helsinki - hankkeen yhteyteen suunniteltujen liike- ja ravintolatilojen kaupalli-
set vaikutukset. Lisdksi on arvioitu, miten hanke vastaa kaupungin asettamia kaupan palvelujen
sijoittamista koskevia tavoitteita (mm. yleiskaavan tavoitteet, keskustat, kantakaupunki). Paikal-
lisen kysynnan, vaikutusten arvioinnin tulosten ja kaupungin tavoitteiden perusteella on esitetty
suositukset hankkeen liiketilan mitoituksesta ja palvelujen luonteesta.

Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arviona olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoana-
lyyseihin sekd& uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen. Vaikutusten arvioinnissa on
tarkasteltu Garden Helsinki - hankkeen yhteyteen suunniteltujen liike- ja ravintolatilojen vaiku-
tuksia nykytilanteeseen verrattuna. Yleisind Idhtékohtina vaikutusten arvioinnissa ovat olleet val-
takunnalliset alueidenkdyttdtavoitteet, maankadytté- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevat
erityiset saanndkset ja kilpailun toimivuuden edistéamistad koskevat tavoitteet seké asemakaavan
sisdltévaatimukset. Asemakaavan sisaltdvaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saata-
vuus, elinympariston laatu ja lilkkenteen jarjestamista koskevat maaraykset ja tavoitteet.

Kaupallisten vaikutusten arviointi toimii Garden Helsingin asemakaavan muutoksen taustaselvi-
tyksena. Selvitystyd on tehty Projekti GH Oy:n toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka
Oy:ssa. Tyon ohjausryhmassa ovat toimineet Projekti GH Oy:n ja Helsingin kaupungin Kaupun-
kiymparistdn toimialan edustajat. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssé tydn ovat laatineet Taina
Ollikainen, Mari Pohjola ja Jan Tvrdy.
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1.2 Suunnittelutilanne ja Helsingin kaupungin tavoitteet

Helsingin yleiskaava 2002

Helsingin yleiskaavassa 2002 Garden Hel-
sinki - hanke sijaitsee kaupunkipuistoksi
merkitylld alueella. Suunnittelum&arayksen
mukaan keskustan kulttuuripuistoa ja alu-
eellisia kaupunkipuistoja kehitetéan moni-
puolisina toiminta-, kohtaamis-, kulttuuri-
ja luontoymparistéina. Alueelle saa raken-
taa tarpeellisia yhdyskuntateknisen huollon
tiloja ja liikennevaylia.

Kuva 2. Ote Helsingin yleiskaavasta 2002,
asemakaava-alueen likiméardinen sijainti
on esitetty valkoisella ympyrélld (Helsingin
kaupunki 2003)

Helsingin uusi yleiskaava, kaupunkikaava

Helsingin uudessa yleiskaavassa (Helsingin kaupunki 2016: Helsingin yleiskaava, kaupunkikaava)
kauppa ohjataan keskustoihin. Kaupan kannalta keskeisia yleiskaavan maarayksia ovat keskusta-
alueita koskevat merkinnat ja maardykset, joita on osoitettu yleiskaavassa kolme: liike- ja palve-
lukeskusta (C1), kantakaupunki (C2) ja léahikeskusta (C3).

Yleiskaavan mukaan vahittaiskaupan suuryksikkdja on mahdollista rakentaa kaikkiin keskustoi-
hin, mutta tarkemmassa suunnittelussa on arvioitava, mika kokoluokka mahdollistaa seka useita
yksikdita (myymald/ kauppakeskus) ettd houkuttelevan tarjonnan alueella. Keskustoissa myés
saavutettavuus joukkoliikenteelld ja hyva jalankulkuverkko ovat ensisijaisia. Vahittaiskaupan
suuryksikét on integroitava asumiseen, palveluihin tai sen luonteisiin muihin toimintoihin ja ra-
kennusten maantasokerrosten tulee avautua katutilaan. Paivittdistavarakaupan suuryksikkdjen
mitoituksen ldhtokohtana tulee olla paikallinen kysynta.

Yleiskaavan mukaan palvelujen tulisi olla mahdollista muodostua ryppadiksi tai nauhoiksi kaupun-
kirakenteessa, etenkin jalankulun ja eri liikennemuotojen solmuissa seka toimintojen tihentymis-
sa. Keskeisia sijainteja palveluille ovat toimintojen tihentymat ja asemanseudut. N&ita sijainteja
tulee suosia palvelujen sijoittumisessa ja niita tulee mahdollistaa naille sijainneille yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa. Yksipuolisia hankkeita tulee valttaa, niiden sijaan tulisi suosia moni-
puolisuutta lisdavia hankkeita.

Uusien kauppapaikkojen osalta on keskeistd, ettd lahivaikutusalueelta 18ytyy riittdva maara asi-
akkaita ja ostovoimaa. Hankkeita ei voida perustella vain tulevalla vakiluvun kasvulla. Kaupan
yksikot eivat saa olla liian suuria suhteessa asukasmaadraan, jotta alueelle on mahdollista sijoittua
useampia yksikoitd ja jotta tavoite tihedstd kaupan verkosta on mahdollista toteutua. Tama sallii
myds useampien toimijoiden sijoittumisen alueelle, mika edistda toimivan kilpailun toteutumista.

Garden Helsinki - hanke sijaitsee yleiskaavan kantakaupunkimerkinnalléd (C2) osoitetulla alueella.
Kantakaupunkimerkinnalld osoitettua aluetta kehitetdén toiminnallisesti sekoittuneena asumisen,
kaupan ja julkisten palveluiden, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalveluiden
sekd kaupunkikulttuurin alueena. Kantakaupunkimerkinnalld osoitetulla alueella rakennusten
maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi toimiti-
laksi. Lisaksi aluetta kehitetaan kestavien kulkumuotojen, erityisesti kavelyn ja pyérailyn ehdoil-
la. Alueen lapi on merkitty kulkevaksi pohjois-etelasuuntainen baana, joka on osa pydéréliikenteen
nopeaa runkoverkkoa. Alueen pohjoispuolelle on merkitty joukkoliikenteen nopea runkoyhteys,
joka voidaan toteuttaa pikaraitiotiena tai bussirunkoyhteytena. (Helsingin kaupunki 2018: Helsin-
ki Garden asemakaavan muutos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018)
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Helsinki Garden asemakaavan muutosaluetta koskee my®s virkistys- ja viheraluemerkinta. Virkis-
tys- ja viheraluetta kehitetdan suunnittelumaarayksen mukaan merkittédvana virkistys-, ulkoilu-,
liikunta-, luonto- ja kulttuurialueena, joka kytkeytyy seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen
virkistysvydhykkeeseen. (Helsingin kaupunki 2018: Helsinki Garden asemakaavan muutos, osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018)

Suunnittelualuetta ja sen lahiymparistdéa koskevat yleiskaavamerkinnat (Helsingin kaupunki
2016: Helsingin yleiskaava, kaupunkikaava):

Kantakaupunki C2

Keskusta, jota kehitetédan toiminnallisesti sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palvelu-
jen, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalveluiden sekd& kaupunkikulttuurin
alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti
liike- tai muuksi toimitilaksi. Rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen muutoksissa on var-
mistettava kantakaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen
sailyminen seka liike- ja toimitilojen riittdva maara. Kayttotarkoituksen muutosten yhteydessa tu-
lee tehda alueellinen tarkastelu. Aluetta kehitetdan kestadvien kulkumuotojen, erityisesti kavelyn
ja pyorailyn ehdoilla.

Virkistys- ja viheralue

Aluetta kehitetddn merkittdvana virkistys-, ulkoilu-, liikunta-, luonto- ja kulttuurialueena, joka
kytkeytyy seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen virkistysvy6hykkeeseen. Virkistys- ja vi-
heralueiden kehittdmisessa huomioidaan yleiskaavan teemakartalla esitetty metsaverkosto. Lah-
tokohtana on sailyttaa verkoston metsainen luonne.

Pikaraitiotie
Joukkoliikenteen nopea runkoyhteys, joka voidaan toteuttaa bussiratkaisuna. Sijainti on ohjeelli-
nen.

Baanaverkko
Pyoraliikenteen nopea runkoverkko. Sijainti on ohjeellinen

seREEg,
* . ., -

Kuva 3. Ote Helsingin uudesta yleiskaavasta, asemakaava-alueen likimddrdinen sijainti on
esitetty valkoisella ympyrélld (Helsingin kaupunki 2016)
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Voimassa olevat asemakaavat

Asemakaavalla toteutetaan kaupallisten palvelujen kehittéamistd koskevia yleiskaavan tavoitteita
ja ohjataan palvelujen toteutusta. Asemakaavassa maaritellaan kaupallisten palvelujen mitoitus
ja sijainti. Asemakaavan sisdltdvaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saatavuus,
elinymparistdn laatu ja liikenteen jarjestamista koskevat maaraykset ja tavoitteet.

Garden Helsingin maanpaallisen rakentamisen asemakaavan muutosaluetta koskee asemakaava
vuodelta 1942, jonka mukaan alue on urheilualuetta, lukuun ottamatta nykyistd pysakdintialu-
etta, joka on merkitty puistoksi (Helsingin kaupunki 2018: Helsinki Garden asemakaavan muu-
tos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018).

Laakson uuden yhteissairaalan asemakaavan muutosalueella on voimassa kaksi asemakaavaa.
Sairaala-aluetta koskevassa asemakaavassa (1986) alue on merkitty pddosin sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi seka lounaiskulmalta asuinkerrostalo-
jen korttelialueeksi. (Helsingin kaupunki 2017: Laakson uusi yhteissairaala, asemakaavan muu-
tos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma 11.4.2017).

2 GARDEN HELSINKI HANKKEEN KUVAUS JA VAIKUTUSALUE

Garden Helsinki - hankkeen toiminnot suunnitellaan
siten, ettda ne muodostavat yhtendisen toiminnalli-
sen kokonaisuuden, joka palvelee kayttajiaan seka
arki- ettd tapahtumakaytossa. Toimintojen valilla on
monipuoliset yhteydet seka sisa- etta ulkotiloissa.
(Helsinki Garden, viitesuunnitelma 23.1.2018)

Garden Helsinki - hankkeen maanpaalliset toiminnot
sijoittuvat padosin Nordenskidldinkadun varteen
nykyisen pysakdintialueen kohdalle rakennettavaan
uudisrakennukseen. Maanpaallisiin toimintoihin si-
saltyy hotelli, toimistot, osa palveluista ja ravinto-
loista seka asunnot. Vanha jaahalli sailyy yleis6ta-
pahtumien ja liikunnan kaytdssa. Garden Helsinki -
hankkeen keskeisin palvelu on maan alle rakennet-
tava tapahtuma-areena ja siihen integroitava vanha
jaahalli. (Helsinki Garden, viitesuunnitelma
23.1.2018)

Y r o\ |
‘ ¥ CA 1\ ‘I.
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Kuva 4. Suunnittelualueen rajaus ja suunnitellun 4

uudisrakennuksen sijainti (Helsingin kaupunki ——  Suunnittelualueen rajaus

2018: Helsinki Garden asemakaavan muutos, osal- Keskuspuisto

listumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018) Y Meanpaaliselie uudisrakentamiselle esitetty alue

2.1 Liike- ja ravintolatilojen mitoitus

Garden Helsingin palvelut sijoittuvat padasiassa katutason liiketiloihin ja aukioiden alapuoliseen
galleriatasoon, josta on yhteydet seka palveluihin etta sisdyhteys areenaan. Garden Helsingin ra-
vintolamaailma palvelee paitsi areenan ja hotellin asiakkaita, myds naapuruston yleisétilaisuuksia
ja lahiymparistdn asukkaita. Gardeniin on suunnitteilla monipuolisia liikunnan, kuntoilun ja va-
paa-ajan toimintoja, supermarket-kokoluokan ruokakauppa ja muita vahittaiskaupan liiketiloja.
Garden Helsingin palvelut palvelevat tapahtumissa kavijéita, palvelujen kayttajia ja lahiymparis-
ton asukkaita. (Helsinki Garden, viitesuunnitelma 23.1.2018)
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Garden Helsinkiin sisaltyy liike- ja ravintolatiloja yhteensd noin 22 000 k-m? (Garden Helsinki,
pinta-alalaskelma 27.4.2018).

Taulukko 1. Garden Helsingin kokonaisuuteen siséltyvéat liike- ja ravintolatilat
(Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018).

k-m?
Pdivittaistavaramyymala 3 000
Muut liiketilat 9 000
Ravintolatilat 10 000
YHTEENSA 22 000

Garden Helsinkiin siséltyy lisaksi noin 16 000 k-m? liikuntakeskuksen, seikkailupuiston, paivako-
din ja muiden palvelujen kdytdssa olevia tiloja (Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018),
jotka soveltuvat myos liiketiloiksi. Koska tilojen kayttdtarkoitus voi mybhemméssa vaiheessa
muuttua, ne on vaikutusten arvioinnissa otettu huomioon potentiaalisina liiketiloina.

Garden Helsingin liike- ja ravintolatilojen lisaksi vaikutusten arvioinnissa on otettu huomioon
kaupungin tavoitteena oleva liiketila Laakson uuden yhteissairaalan asemakaava-alueella (mm.
apteekki, kukkakauppa, kioski ym.). Asemakaava-alueen liiketilan pinta-ala on alustavan suunni-
telman mukaan noin 1 000 hy-m?, joka on kerrosalana noin 1 300 k-m? (hy-m?*1,3).

2.2 Garden Helsingin tapahtumien kadvijamaara, asukkaat ja tyontekijat

Garden Helsingissé on maan alle rakennettava kulttuuri- ja tapahtuma-areena (monitoimiareena)
ja siihen integroitava vanha jaahalli (MID-areena). Monitoimiareena mahdollistaa urheilutapah-
tumissa noin 12 000 katsomopaikkaa. Konserttitapahtumissa kavijéita voi olla noin 16 000. Moni-
toimiareenan lisaksi MID-areenaksi muutettavaan vanhaan jadhalliin suunnitellaan noin 5 000
kavijan tila. Peruskorjattu ja modernisoitu vanha jaahalli ja uusi monitoimiareena mahdollistavat
yhteensa noin 21 000 katsojan tapahtumien jarjestéamisen. Tapahtumien madaraksi on arvioitu
noin 180 tapahtumaa ja tapahtumien kavijamaaraksi yhteensd noin 1 miljoona kavijaa vuo-
sittain (GSP Group Oy 2018).

Arvion mukaan Garden Helsingissa tulee tydskentelemaan kokopaivaisesti noin 2 200 tyonteki-
jaa vuosittain. Garden Helsinki hankkeeseen suunniteltujen asuntojen maara on 300 asuntoa,
joka Helsingin keskimaaraisella asuntokunnan koolla tarkoittaa noin 500 - 600 asukasta. (GSP
Group Oy 2018)

2.3 Kaupallisen vaikutusalueen maarittaminen

Vaikutusten arvioinnin tarkastelualueena on Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Mei-
lahden, Taka-Td6l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueiden muodostama alue. Selvityksessa on
tarkasteltu kaupan nykytilaa ja kehitysnakymida myos koko kaupungin tasolla ja toisaalta vaiku-
tusten laajuuden ja kohdentumisen mukaan tarkastelua on kohdennettu Garden Helsingin lahi-
vaikutusalueelle. Lahivaikutusalueena on tarkasteltu kavelyn ja py6railyn verkostoa pitkin laske-
tun 800 metrin saavutettavuusvydhykkeen sisaan jaavaa aluetta. Lahivaikutusalue ja tarkastelu-
alue on esitetty kuvassa 5.

Garden Helsingin lahivaikutusaluetta ja Garden Helsingin paivittaistavaramyymaléan suuntautu-
vaa asiointia on mallinnettu Huffin vetovoimamallin avulla. Malli arvioi todenndkdisyyden (%),
jolla tietysta ruudusta asioidaan Garden Helsingin padivittdistavaramyymaldssa, kun valittavana
on useita erikokoisia myymaloita. Vetovoimamalli arvioi asioinnin todenndkoéisyyden kaikille sel-
laisille ruuduille, joissa on asukkaita ja/tai tydpaikkoja. Vetovoimamallissa on otettu huomioon
Helsingin nykyinen paivittéistavarakaupan myymalaverkko sekd uuden myymalan ja nykyisten
myymaldiden vetovoima myyntipinta-alan perusteella. Liséksi mallissa on otettu huomioon uuden
myymalan ja nykyisten myymaldiden saavutettavuus (matka myymalaan tieverkkoa pitkin). Ve-
tovoimamallin avulla maaritelty Garden Helsingin paivittdistavaramyymalan vaikutusalue on esi-
tetty kuvassa 6.
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Kuva 5. Garden Helsingin ldhivaikutusalue (ruskea) ja tarkastelualue (punainén rajaus).
Garden Helsingin sijainti on esitetty mustalla pisteella.
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Kuva 6. Garden Helsingin pé&ivittdistavaramyymaélén vaikutusalue asioinnin todenn&kdisyyden pe-
rusteella (keltainen). Garden Helsingin sijainti on esitetty mustalla pisteella.
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3 VAHITTAISKAUPAN NYKYTILANNE

3.1 Paivittdistavarakauppa

Myymiildverkko

A.C. Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterin mukaan Helsingissé toimi vuoden 2016 lopussa 374
paivittaistavaramyymalaa, joista 253 oli koko paivittdistavaravalikoimaa myyvia myymaloita.
Myymalatyypeittdin tarkasteltuna Helsingissa oli vuoden 2016 lopussa eniten isoja valintamyyma-
16itd (93 myymalad). Seuraavaksi eniten oli isoja supermarketteja (48 kpl) ja pienmyymaléita
(37 kpl). Hypermarketteja oli 7 kpl ja paivittaistavaroiden erikoismyymaléita ja kauppahalleja
121 kpl.

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) toimi vuoden 2016 lopussa 30 paivittdistavara-
myymalaa, joista 23 oli koko paivittdistavaravalikoimaa myyvia myymaldita. Myymalatyypeittain
tarkasteltuna eniten oli isoja valintamyymaldita (10 kpl) ja pienia valintamyymaldita (7 kpl). Pai-
vittaistavaroiden erikoismyymalodita oli yhteensa 7 kpl.

Garden Helsingin ldhivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvythyke) oli vuoden 2016 lo-
pussa 11 paivittaistavaramyymalaa. Koko paivittdistavaravalikoimaa myyvia myymaléita oli 9 ja
paivittaistavaroiden erikoismyymaldita 2. Myymalatyypeittdin tarkasteltuna eniten oli isoja valin-
tamyymaléita (5 kpl).

Seka lahivaikutusalueen etta tarkastelualueen paivittdistavarakaupan palveluverkko koostuu pie-
nistd myymaldista. Lahivaikutusalueella toimii vain yksi ja tarkastelualueella kaksi supermarket-
kokoluokan myymalaa.

Taulukko 2. Péivittdistavaramyymadaldiden lukumé&éré vuoden 2016 lopussa
(A.C.Nielsen Finland Oy:n myymaéléarekisteri 2016)

Lah|va|k:1)tus- Tarkastz?lu- HELSINKI
alue alue

Hypermarket (>2500 m?) 7
Tavaratalo (>1000 m?) 4
Supermarket, iso (>1000 m?) 1 48
Supermarket, pieni (400-999 m?) 1 1 31
Valintamyymald, iso (200-399 m?) 5 10 93
Valintamyyméla, pieni (100-199 m?) 2 7 33
Pienmyymala 1 4 37
Erikoismyymaéla ja kauppahallit 2 7 121
Pt-myymalit YHTEENSA 11 30 374

1) 800 metrin saavutettavuusvydhyke
2) Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lénsi-Pasilan, Meilahden, Taka-T66/6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet

Asukasmaaraan suhteutettuna Helsingissa oli vuoden 2016 lopussa 2 511 asukasta yhta paivit-
taistavaramyymalaa kohti, kun tarkastellaan koko paivittaistavaroiden valikoimaa myyvia paivit-
taistavaramyymaléita (ei pdivittdistavaroita myyvia erikoismyymaléitéd ja kauppahalleja). Asuk-
kaita yhta paivittaistavaramyymalaa kohti oli Helsingissa selvasti enemmaéan kuin koko maassa
keskimaarin (1 822 asukasta yhtd paivittaistavaramyymalaa kohti). Garden Helsingin tarkastelu-
alueella oli 1 535 asukasta ja ldhivaikutusalueella 1 400 asukasta yhta paivittdistavaramyymalaa
kohti.
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Kuva 7. Péivittdistavaramyymdélbiden sijainti Helsingissd 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy, myyméal&-
rekisteri 2016). Garden Helsinki hankkeen sijainti on esitetty mustalla pisteella.

Péivittdistavarakaupan myynti, myyntiala ja myyntitehokkuus

Helsingissa oli vuoden 2016 lopussa paivittdistavarakaupan myyntialaa asukasta kohti huomatta-
vasti vahemman kuin koko maassa keskimaarin (Helsingin indeksi 61, koko maa 100). Paivittais-
tavarakaupan myynti asukasta kohti oli Helsingissa yhta suuri kuin koko maassa keskimaarin (in-
deksi 100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my—m2/vuosi) oli Helsingissa selvasti
korkeampi kuin koko maassa keskimaarin (Helsingin indeksi 164, koko maa 100).

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-To6l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) paivittdistavarakaupan myyntiala (indeksi 44) ja
myynti (indeksi 73) asukasta kohti olivat alhaisemmat kuin Helsingissé ja koko maassa keski-
maarin. Paivittdistavarakaupan myyntitehokkuus oli tarkastelualueella jonkin verran korkeampi
(indeksi 166) kuin Helsingissa (indeksi 164) ja selvasti korkeampi kuin koko maassa keskimaarin.

Garden Helsingin lahivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke) paivittaistavarakau-
pan myyntiala asukasta kohti (indeksi 46) oli alhaisempi kuin Helsingissa keskimaarin, mutta
myynti asukasta kohti (indeksi 84) oli korkeampi kuin Helsingissa keskimaarin. Paivittdistavara-
kaupan myyntitehokkuus oli l&hivaikutusalueella selvasti korkeampi (indeksi 180) kuin Helsingis-
sa (indeksi 164) ja koko maassa (indeksi 100) keskimaarin.

Taulukko 3. Péivittdistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus
2016 indeksilla esitettynd, koko maa=100 (A.C.Nielsen Finland Oy).

PT-myyntiala/ PT-myynti/ Myyntiteho,
asukas asukas €/m?
Lahivaikutusalue® 46 84 180
Tarkastelualue? 44 73 166
HELSINKI 61 100 164
Koko maa 100 100 100

1) 800 metrin saavutettavuusvydhyke
2) Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lénsi-Pasilan, Meilahden, Taka-T66/6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet
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Korkea myyntitehokkuus kertoo muun muassa siita, etta paivittdistavarakaupan pinta-ala on ali-
mitoitettu, ja etta kilpailua on vain vahan tai ei ollenkaan. Alhainen myyntitehokkuus puolestaan
on yleensa merkki paivittaistavarakaupan ylimitoituksesta ja kireasta kilpailutilanteesta.

Péivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtym& on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat
eivat tee kaikkia ostoksia omalta asuinalueelta tai paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan
oman alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat voivat tuoda asianomaiselle alueelle ulko-
puolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtym& on positiivinen eli myynti on suurempi kuin osto-
voima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siir-
tyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuo-
lelle.

Suurpiireittéin tarkasteltuna paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2016
positiivinen Eteldisen suurpiirin alueella (+40 %). Muiden suurpiirien alueilla ostovoiman netto-
siirtyma oli negatiivinen. Garden Helsinki sijaitsee Eteldisen suurpiirin alueella Keskisen suurpiirin
ja Lantisen suurpiirin rajalla. Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittaistavarakaupan ostovoiman
nettosiirtyma suurpiireittdin (siirtyman osuus suurpiirin vaestén paivittdistavarakaupan ostovoi-
masta).

Paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma 2016 suurpiireittdin
(%:ia ostovoimasta)

-100% -50 % 0% 50% 100 %

Eteldinen suurpiiri A0 %
ltdinen suurpiiri
Keskinen suurpiiri
Pohjoinen suurpiiri
Koillinen suurpiiri

Lantinen suurpiiri

Kaakkoinen suurpiiri

Ostersundomin suurpiiri -69%

Kuva 8. Péivittadistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyméa Helsingissé suurpiireittdin 2016, %:ia
alueen ostovoimasta (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus)

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) paivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma
oli vuonna 2016 negatiivinen. Ostovoiman siirtyma oli noin kolmannes tarkastelualueen vaestén
ostovoimasta. Myds Garden Helsingin lahivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke)
paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli negatiivinen ja noin neljannes lahivaikutus-
alueen ostovoimasta valui alueen ulkopuolelle. Lahivaikutusalueen ja tarkasteltualueen paivittais-
tavarakaupan tarjonta ei nain ollen vastaa alueen asukkaiden kysyntaa.

Kuvassa 9 on esitetty paivittdistavarakaupan euromaardinen ostovoiman nettosiirtyma osa-
alueittain. Euromaaraisesti suurimmat positiiviset ostovoiman siirtymat on Itdkeskuksen, Kan-
nelmden, Kampin, Kluuvin ja Yld-Malmin osa-alueilla ja suurimmat negatiiviset ostovoiman siir-
tymat Eteld-Haagan, Etu-T66l6n, Kallahden, Kotkavuoren, Latokartanon, Malminkartanon, Mylly-
puron, Vesalan ja Yliskylan osa-alueilla.

Garden Helsingin tarkastelualueella euromééaraisesti suurimmat paivittaistavarakaupan negatiivi-
set ostovoiman siirtymat on Vanhan Ruskeasuon ja Léansi-Pasilan osa-alueilla. Laakson osa-
alueella ei ole tallad hetkelld paivittaistavarakaupan tarjontaa, joten kaikki alueen ostovoima siir-
tyy alueen ulkopuolelle.
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Kuva 9. Pdivittdistavarakaupan euromdéardinen ostovoiman nettosiirtymé Helsingissd osa-
alueittain 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus)

3.2 Erikoiskauppa

Erikoiskauppa on Helsingissa keskittynyt suurimpiin keskuksiin. Helsingin ja koko paakaupunki-
seudun suurin kaupallinen keskittyma on Helsingin kantakaupungin alue. Kantakaupungin ulko-
puolella merkittdvimmat erikoiskaupan keskittymat ovat suurten kauppakeskusten (Itis ja Kaari)
yhteydessa. Pienempia erikoiskaupan keskittymia kantakaupungin ulkopuolella on Herttoniemes-
sda, Konalassa, Malmilla, Myllypurossa, Oulunkyldssa ja Vuosaaressa. Helsingissa on 19 kauppa-
keskusta ja 19 ostoskeskusta (Finnish Shopping Centers 2017). Kalasataman ja Pasilan kauppa-
keskukset ovat rakenteilla. Kuvassa 10 on esitetty erikoiskaupan sijainti Helsingissé vuonna
2013.

3.3 Garden Helsingin asema Helsingin kaupallisessa palveluverkossa

Helsingin uudessa yleiskaavassa kauppa ohjataan liike- ja palvelukeskustojen, kantakaupungin ja
ldhikeskustojen alueille. Garden Helsinki sijaitsee osittain Helsingin yleiskaavassa osoitetulla kan-
takaupungin alueella. Garden Helsingin koillis-itdpuolella on Pasila-Vallila-Kalasataman liike- ja
palvelukeskusta seka eteldpuolella Ydinkeskustan liike- ja palvelukeskusta (kts. kuva 3).

Kantakaupungin alueella on monipuolinen kaupallisten palvelujen tarjonta. Garden Helsinkia la-
himmat olemassa olevat paivittdistavaramyymalat ovat Mannerheimintien varressa toimivat K-
market Mansku ja Alepa 133 noin 350 metrin etdisyydella. Tullinpuomin S-market ja M-market
seka Alepa Kisahalli ovat noin 700-800 metrin etdisyydelld. Garden Helsingista idan suuntaan la-
hin olemassa oleva paivittdistavaramyymala on Neste Eldintarha noin 600 metrin etdisyydella.

Garden Helsinkia léhin suuri erikoiskaupan keskittyma on Helsingin ydinkeskusta, 2-3 kilometrin
etaisyydella. Erikoiskauppaa on keskittynyt Helsingin ydinkeskustasta Meilahteen ulottuvalle paa-
osin Mannerheimintien lansipuolelle sijoittuvalle vydhykkeelle. Garden Helsinki sijaitsee vyohyk-
keen itdpuolella. Rakenteilla olevista kauppakeskuksista Pasilan Tripla on noin 1,5 kilometrin
etaisyydella Garden Helsingista.
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Kuva 10. Erikoiskaupan sijainti Helsingissd 2013 (Helsingin kaupunki 2014).
Garden Helsinki hankkeen likimé&érdinen sijainti on esitetty mustalla pisteella.

4 ARVIO OSTOVOIMAN JA LIIKETILATARPEEN KEHITYKSESTA

4.1 Vdaestomaadran kehitys

Helsingissé asui vuoden 2016 lopussa 635 181 asukasta. Helsingin kaupungin vaestdéennusteen
mukaan vaestdmaara lisaantyy tulevina vuosina ja on vuonna 2020 noin 666 000 asukasta ja
vuonna 2026 noin 703 000 asukasta. Vaestdémaara lisaantyy vuosina 2016-2026 yhteensa noin
67 800 asukasta (+10,7 %).

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) asui vuoden 2016 lopussa 35 315 asukasta.
Helsingin kaupungin vaestdennusteen mukaan vaestémaara on vuonna 2020 noin 36 800 asu-
kasta ja vuonna 2026 noin 38 400 asukasta. Tarkastelualueen vaestoméaara lisdantyy vuosina
2016-2026 noin 3 000 asukasta (+8,7 %). Ennusteen mukaan vaestdmadaara kasvaa erityisesti
Keski-Pasilan, Lansi-Pasilan ja Laakson osa-alueilla.

Garden Helsingin ldhivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvythyke) asui vuoden 2016 lo-
pussa noin 12 600 asukasta. Mikali oletetaan, ettd vaestémaara kehittyy tarkastelualueen vaes-
tokehitystd vastaavasti (0,8 %/vuosi), on ldhivaikutusalueen vdestémaara vuonna 2020 noin
13 000 asukasta ja vuonna 2026 noin 13 700 asukasta.

Garden Helsingin asemakaava-alueella ei ole tallé hetkelld asukkaita. Hankkeeseen suunniteltu-
jen asuntojen maara on 300 asuntoa, joka Helsingin keskimdaraiselld asuntokunnan koolla tar-
koittaa noin 500 - 600 asukasta (ostovoiman kehitys on arvioitu 560 asukkaan mukaan).

Taulukko 4. Ldhivaikutusalueen, tarkastelualueen ja Helsingin kaupungin vdestéméaéard 2016 ja
vdestbennuste 2020 ja 2026 (Helsingin kaupunki 2017).

. .. Muutos 2016-2026
Viesto 31.12. 2016 2020 2026 | % %o /v
Lahivaikutusalue® 12 600 13 026 13 693 1093 8,7 % 0,8 %
Tarkastelualue? 35 315 36 846 38 379 3 064 8,7 % 0,8 %
HELSINKI 635 181 666 073 702 984 67 803 10,7 % 1,0 %

1) 800 metrin saavutettavuusvyéhyke
2) Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lénsi-Pasilan, Meilahden, Taka-T66/6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet
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4.2 Arvio ostovoiman kehityksesta

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittymiselle ja kaupan investoin-
neille. Ostovoima on arvioitu vuoden 2016 vdestdmadadran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen
(€/asukas/vuosi) perusteella. Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestomaaran kehitys ja yksi-
tyisen kulutuksen kehitys. Vaestdmaaran kehitys perustuu Helsingin kaupungin osa-alueittaiseen
vdestdennusteeseen vuosille 2017-2027. Muilta osin arvio Garden Helsingin ldhivaikutusalueen ja
tarkastelualueen ostovoiman kehityksesta perustuu Helsingissa viime vuosina tehtyjen kaupallis-
ten selvitysten laskentaperusteisiin. Yksityisen kulutuksen kehitysta on arvioitu kahden vaihtoeh-
don, normaalin ja hitaan kasvun, mukaisesti. Normaalin kasvun vaihtoehdossa kulutuksen arvioi-
daan kasvavan paivittdistavarakaupassa 1 % erikoiskaupassa 2 % vuodessa. Hitaan kasvun vaih-
toehdossa kulutus kasvaa paivittaistavarakaupassa 0,5 % ja erikoiskaupassa 1 % vuodessa.

Tarkastelualueen videston ostovoiman kehitys

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-To6l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2016
noin 452 milj.€, josta paivittdistavarakaupan ostovoima oli noin 117 milj.€, muun erikoiskaupan
ostovoima noin 118 milj.€ seka tilaa vaativan erikoiskaupan, autokaupan ja huoltamoiden osto-
voima noin 217 milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima oli noin 67 milj.€.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa tarkastelualueen kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa vuosi-
na 2016-2026 yhteensa noin 142 milj.€, josta kohdistuu padivittdaistavarakauppaan noin 25 milj.€,
muuhun erikoiskauppaan noin 42 milj.€ seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja
huoltamotoimintaan noin 76 milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa noin 24
milj.€. Hitaan kasvun vaihtoehdossa kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa yhteensa noin 88
milj.€ ja ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima noin 14 milj.€.

Taulukko 5. Arvio kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvasta ostovoimasta ja ostovoiman
kehityksestd Garden Helsingin tarkastelualueella (vuoden 2016 rahassa).

Tarkastelualueen Normaali kasvu Hidas kasvu
. o - Muutos Muutos

ostovoima, milj.€ 2016 2020 2026 2016-26 2016 2020 2026 2016-26
Paivittdistavarakauppa 117 127 141 25 117 124 134 17
Muu erikoiskauppa 118 134 160 42 118 128 143 25
Tiva, autokauppa ja huoltamot 217 245 293 76 217 235 263 46
KAUPPA YHTEENSA 452 505 594 142 452 488 540 88
Ravintolat 67 76 91 24 67 73 82 14

Lahivaikutusalueen vdestén ostovoiman kehitys

Garden Helsingin lI&hivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke) kauppaan kohdistuva
ostovoima oli vuonna 2016 noin 161 milj.€, josta paivittdistavarakaupan ostovoima oli noin 42
milj.€, muun erikoiskaupan ostovoima noin 42 milj.€ seka tilaa vaativan erikoiskaupan, autokau-
pan ja huoltamoiden ostovoima noin 77 milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima oli noin
24 milj.€.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa ldhivaikutusalueen kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa
vuosina 2016-2026 yhteensd noin51 milj.€, josta kohdistuu padivittdistavarakauppaan noin 9
milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 15 milj.€ seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 27
milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa noin 8 milj.€. Hitaan kasvun vaihtoeh-
dossa kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa yhteensa noin 32 milj.€ ja ravintolapalveluihin
kohdistuva ostovoima noin 5 milj.€.

Taulukko 6. Arvio kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvasta ostovoimasta ja ostovoiman
kehityksestd Garden Helsingin ldhivaikutusalueella (vuoden 2016 rahassa).

s Normaali kasvu Hidas kasvu
Lahlva|_kutusa_lt_|een Muutos Muutos
ostovoima, milj.€ 2016 2020 2026 2016-26 2016 2020 2026 2016-26
Paivittdistavarakauppa 42 45 50 9 42 44 48 6
Muu erikoiskauppa 42 47 57 15 42 45 51 9
Tiva, autokauppa ja huoltamot 77 87 105 27 77 83 94 16
KAUPPA YHTEENSA 161 179 212 51 161 172 193 32
Ravintolat 24 27 32 8 24 26 29 5
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Garden Helsingin asukkaiden kysyntéa

Garden Helsingin asukasmaaran arvioidaan olevan noin 560 asukasta. Asukkaiden kauppaan
kohdistuva ostovoima on vuonna 2026 normaalin kasvun vaihtoehdossa noin 8,7 milj.€ ja hitaan
kasvun vaihtoehdossa noin 7,9 milj.€. Ostovoimasta kohdistuu pdivittdistavarakauppaan ja muu-
hun erikoiskauppaan yksityisen kulutuksen kasvuvaihtoehdosta riippuen 4,1 - 4,4 milj.€. Ravinto-
lapalveluihin kohdistuva ostovoima on kasvuvaihtoehdosta riippuen 1,2 - 1,3 milj.€.

Taulukko 7. Arvio Garden Helsingin asukkaiden kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvasta
ostovoimasta vuonna 2026 (vuoden 2016 rahassa).

Garden Helsingin . .
- . Normaali| Hidas

asukkaiden ostovoima,

P kasvu kasvu
milj.€
Pdivittaistavarakauppa 2,1 2,0
Muu erikoiskauppa 2,3 2,1
Tiva, autokauppa ja huoltamot 4,3 3,8
KAUPPA YHTEENSA 8,7 7,9
Ravintolat 1,3 1,2

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vaestdmaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntina. Edelld esitetyissé ostovoimalaskelmissa ei ole
otettu huomioon ostovoiman siirtymia. Garden Helsingin palveluihin kohdistuvaa kysynt&aa on ar-
vioitu kohdassa 4.5. Garden Helsinkiin kohdistuvan kysynnan arvioinnissa on otettu huomioon
myo6s tapahtumien tuottamien kavijavirtojen vaikutus palvelujen kysyntaan.

4.3 Arvio liiketilatarpeen kehityksesta

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla
ostovoima liiketilatarpeeksi kaupan keskimadardisten myyntitehokkuuksien (€/myynti—m2/vuosi)
avulla. Laskelma kuvaa liiketilatarvetta tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uute-
na liiketilana. Kaytdnndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liik-
keiden myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mika vahentaa liiketilatarvetta laskel-
maan verrattuna. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu huomioon myymaldiden uudistumisen ja
maankaytdén muutosten seurauksena tapahtuvaa myymaldkannan poistumaa, joka lisaa liiketilan
tarvetta.

Keskeinen liiketilatarpeeseen vaikuttava tekija on myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee
myymalatyypeittdin ja toimialoittain. Garden Helsingin vaikutusalueen liiketilatarpeen arvioinnis-
sa on kaytetty samoja laskentaperusteita kuin Helsingissa viime vuosina tehdyissé kaupallisissa
selvityksissa. Arvio liiketilatarpeesta perustuu seuraaviin keskimaaraisiin myyntitehokkuuslukui-
hin:

- paivittdistavarakauppa 9 100 €/k-m?

- muu erikoiskauppa 4 000 €/k-m?

- tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 5 800 €/k-m?

- ravintolapalvelut 4 300 €/k-m?

Tarkastelualueen laskennallinen liiketilatarve

Garden Helsingin tarkastelualueen laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2016 noin 79 800 k-m?,
josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 12 800 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 29
600 k-m? seké tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamoihin noin 37 400 k-m?2.
Ravintolapalveluiden liiketilatarve oli noin 15 600 k-m?.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa tarkastelualueen liiketilan lisatarve vuosina 2016-2026 on yh-
teensa noin 26 100 k-m?, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 2 700 k-m?2, muuhun
erikoiskauppaan noin 10 300 k-m? seké tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huol-
tamotoimintaan noin 13 100 k-m?2. Ravintolapalveluiden liiketilan lisdtarve on noin 5 500 k-mZ.
Hitaan kasvun vaihtoehdossa kaupan liiketilan lisdtarve on yhteensd noin 16 000 k-m? ja ravinto-
lapalveluiden liiketilan lisdtarve noin 3 400 k-m?.
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Taulukko 8. Arvio Garden Helsingin tarkastelualueen laskennallisesta liiketilatarpeesta

Tarkastelualueen Normaali kasvu Hidas kasvu
laskennallinen Muutos Muutos
liiketilatarve, k-m? 2088 2020 2028 2016-26 2088 2020 2026 2016-26
Péivittdistavarakauppa 12 800 13 900 15 500 2 700 12 800 13 600 14 700 1900
Muu erikoiskauppa 29 600 33 400 39 900 10 300 29 600 32100 35 800 6 200
Tiva, autokauppa ja huoltamot 37 400 42 200 50 500 13100 37 400 40 600 45 300 7 900
KAUPPA YHTEENSA 79 800/ 89 500 105900 26100/, 79800/ 86300/ 95800 16 000
Ravintolat 15 600 17 700 21 100 5 500 15 600 17 000 19 000 3 400

Lahivaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve

Edelld esitetyilld ostovoiman maarillé ja myyntitehokkuuksilla arvioituna Garden Helsingin lahi-
vaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2016 noin 28 400 k-m?, josta kohdistui
paivittaistavarakauppaan noin 4 600 k-m?2, muuhun erikoiskauppaan noin 10 500 k-m? seka tilaa
vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamoihin noin 13 300 k-m2. Ravintolapalvelui-
den liiketilatarve oli noin 5 600 k-mZ.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa ldhivaikutusalueen liiketilan lisatarve vuosina 2016-2026 on yh-
teensa noin 9 400 k-m?, josta kohdistuu péivittaistavarakauppaan noin 900 k-m?, muuhun eri-
koiskauppaan noin 3 800 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamo-
toimintaan noin 4 700 k-m?. Ravintolapalveluiden liiketilan lisdtarve on noin 1 900 k-m?. Hitaan
kasvun vaihtoehdossa kaupan liiketilan lisdtarve on yhteens& noin 5 800 k-m? ja ravintolapalve-
luiden liiketilan lisatarve noin 1 200 k-m?2.

Taulukko 9. Arvio Garden Helsingin ldhivaikutusalueen laskennallisesta liiketilatarpeesta

Lahivaikutusalueen Normaali kasvu Hidas kasvu
laskennallinen Muutos Muutos
liiketilatarve, k-m? 2016 2020 2026 2016-26 2016 2020 2028 2016-26
Péivittdistavarakauppa 4 600 4 900 5 500 900 4 600 4 800 5 200 600
Muu erikoiskauppa 10 500 11 800 14 300 3 800 10 500 11 300 12 800 2 300
Tiva, autokauppa ja huoltamot 13 300 14 900 18 000 4 700 13 300 14 300 16 200 2900
KAUPPA YHTEENSA 28 400/ 31 600/ 37 800 9400/ 28400 30400 34200 5 800
Ravintolat 5 600 6 200 7 500 1900 5 600 6 000 6 800 1200

Garden Helsingin asukkaiden kysyntdédn perustuva liiketilatarve

Garden Helsingin asukkaiden kysyntdan perustuva laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2026
normaalin kasvun vaihtoehdossa noin 1 500 k-m? ja hitaan kasvun vaihtoehdossa noin 1 400 k-
m?. Paivittaistavarakauppaan ja muuhun erikoiskauppaan kohdistuva liiketilatarve on kasvuvaih-
toehdosta riippuen 700 - 800 k-m2. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima on noin 300 k-m?2.

Taulukko 10. Arvio Garden Helsingin asukkaiden kysyntddn perustuvasta liiketilatarpeesta

L Normaali| Hidas
Liiketilatarve, k-m? Kasvu Kasvu
Pdivittaistavarakauppa 200 200
Muu erikoiskauppa 600 500
Tiva, autokauppa ja huoltamot 700 700
KAUPPA YHTEENSA 1 500 1400
Ravintolat 300 300

Yhteenveto laskennallisesta liiketilatarpeesta

Yksityisen kulutuksen kehitystd on edelld arvioitu kahden vaihtoehtoisen kehitysennusteen poh-
jalta. Kulutuksen on arvioitu kasvavan normaalin kasvun vaihtoehdossa paivittaistavarakaupassa
prosentin ja erikoiskaupassa kahden prosentin vuosivauhdilla ja hitaan kasvun vaihtoehdossa
paivittdistavarakaupassa puolen prosentin ja erikoiskaupassa prosentin vuosivauhdilla. Kaavoi-
tuksen mitoituksen Idhtékohtana on kuitenkin tarkoituksenmukaista kayttda suurempaa kas-
vuennustetta, koska tavoitteena on kasvun mahdollistaminen.
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Garden Helsinkiin ei tdman hetkisten suunnitelmien mukaan sijoitu tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa eika autokauppaa, joten seuraavassa on tarkasteltu ainoastaan paivittdistavarakaupan,
muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoitusta. Garden Helsingin, lahivaikutusalueen
ja muun tarkastelualueen vdestén kysynnan normaalin kasvuennusteen pohjalta arvioitu lasken-
nallinen liiketilatarve on vuonna 2026 paivittaistavarakaupassa 15 700 k-m?, muussa erikoiskau-
passa 40 500 k-m? ja ravintolapalveluissa 21 400 k-m?.

Vahittaiskaupan ja ravintolapalvelujen lisdksi myds muut kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa.
Muiden kaupallisten palvelujen liiketilatarpeen on arvioitu olevan yhta suuri kuin ravitsemispalve-
lujen, joten laskennallinen liiketilatarve on yhteensa 99 000 k-m?2.

Taulukko 11. Laskennallinen liiketilatarve (k-m?) Garden Helsingin vaikutusalueella vuonna 2026

Garden Lahi- Muun
P 2 Helsingin vaikutus- tarkastelu- Liiketilatarve

LG el st 22, Lo vieston alueen alueen YHTEENSA

kysynta kysynta kysynta
Paivittdistavarakauppa 200 5 500 10 000 15 700
Muu erikoiskauppa 600 14 300 25 600 40 500
KAUPPA YHTEENSA 800 19 800 35 600 56 200
Ravintolat 300 7 500 13 600 21 400
Muut kaupalliset palvelut 300 7 500 13 600 21 400
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 1400 34 800 62 800 99 000

Paivittaistavarakaupan osalta voidaan arvioida liiketilan lisédtarvetta vuoteen 2026 mennessa ny-
kyisen paivittdistavarakaupan pinta-alan, ostovoiman siirtymdn ja ostovoiman kasvun pohjalta.
Garden Helsingin lahivaikutusalueen vaestdn ostovoimasta 24 % ja muun tarkastelualueen vaes-
tdén ostovoimasta 38 % siirtyi alueen ulkopuolelle vuonna 2016. Tama tarkoittaa noin 4 200 k-
m2:n liiketilan lisatarvetta jo nykytilanteessa Garden Helsingin tarkastelualueella, mikali tavoit-
teena on kysynnan ja tarjonnan tasapaino.

Taulukko 12. PT-kaupan liiketilan lisdtarve Garden Helsingin vaikutusalueella vuoteen 2026

Garden Lahi- Muun Liiketilan
Paivittdaistavarakaupan liiketilan Helsingin vaikutus- tarkastelu- lisitarve
lisitarve 2016-2026, k-m? vaeston alueen alueen YHTEENSA
kysynta kysynta kysynta
Laskennallinen liiketilatarve 2026 200 5 500 10 000 15 700
Arvio nykyisestd pinta-alasta 0 3100 5 300 8 400
LIIKETILAN LISATARVE 2016-26 200 2 400 4 700 7 300

Taulukon 11 laskennallinen liiketilatarve ja taulukon 12 paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve
kuvaavat tilannetta, jossa alueen vdeston kysynta ja kysynnan kasvu kohdistuu kokonaan omalle
alueelle ja toteutuu liiketilana omalla alueella. Kéaytédnndssé ostovoimaa kuitenkin siirtyy lahialu-
een ulkopuolelle erityisesti erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa. Garden Helsingin palve-
luihin kohdistuvaa kysyntaa ja liiketilatarvetta on arvioitu kohdassa 4.5.

4.4 Kaupan hankkeet Helsingissa

Helsingissé viime vuosina valmistuneiden ja rakenteilla olevien kaupan hankkeiden pinta-ala on
yhteensa noin 257 500 k-m?, josta noin 30 500 k-m? on paivittdistavarakaupan kerrosalaa. Kaa-
voitettuja ja rakentumattomia kaupan hankkeita on noin 400 000 k-m?, josta paivittdistavara-
kaupan kerrosalaa noin 29 500 k-m?. (Helsingin kaupunki 28.3.2018).

Rakenteilla olevista kaupan hankkeista Garden Helsingin tarkastelualueella sijaitsee Keski-Pasilan
Tripla-kauppakeskus, jonka pinta-ala on yhteensa noin 85 000 k-m?. Péivittaistavarakaupan pin-
ta-ala on noin 10 000 k-m? ja erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen pinta-ala noin 75 000 k-
m2. Ravintolatiloja kauppakeskukseen tulee noin 10 000 k-m?. Kaavoitetuista ja rakentamatto-
mista kaupan hankkeista sijaitsee Garden Helsingin tarkastelualueella Manskun rasti (n. 1 600 k-
m?), joka on kokonaan paivittaistavarakaupan liiketilaa. (Helsingin kaupunki 28.3.2018).
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4.5 Garden Helsingin palveluihin kohdistuva kysynta ja liiketilatarve

Garden Helsingin kaupallisiin palveluihin kohdistuva kysynta muodostuu vaikutusalueen vaestoén,
Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden ja Garden Helsingin tydntekijéiden kysynnasta.

Vaikutusalueen videstén kysynta

Garden Helsingin vaikutusalueen vaestén kysynndsta vain osa kohdistuu Garden Helsingin palve-
luihin. Garden Helsingin palveluihin kohdistuvan kysynndn maéaraan vaikuttaa Garden Helsingin
palvelutarjonnan monipuolisuus ja vetovoima sekd ldhialueen nykyisten ja uusien palvelujen tar-
jonta ja vetovoima. Lahtdkohtana on, ettd lahivaikutusalueelta Garden Helsinkiin kohdistuu
enemman asiointeja kuin kauempaa tarkastelualueelta. Garden Helsingin palveluihin kohdistuva
kysynta on arvioitu taulukossa 13 esitetylld asioinnin suuntautumisella.

Paivittdistavarakaupassa voidaan tavoitteena pitdd kysynnan ja tarjonnan tasapainoa. Kaytan-
noéssa kuitenkin osa Garden Helsingin vaikutusalueen paivittaistavarakaupan kysynnasta tulee
kohdistumaan suurissa kaupan keskittymissa sijaitseviin paivittdistavaramyymaléihin ja siten
Garden Helsingin vaikutusalueen ulkopuolelle. Muussa erikoiskaupassa valtaosa Garden Helsingin
vaikutusalueen ostovoimasta tulee kohdistumaan alueen ulkopuolelle Helsingin ydinkeskustaan ja
muihin erikoiskaupan keskittymiin. Garden Helsingin palvelutarjonnan kehittédmisessa voidaan ta-
voitteena kuitenkin pitda mahdollisimman monipuolista erikoiskaupan palvelutarjontaa.

Taulukko 13. Garden Helsinkiin suuntautuva vaikutusalueen vadestén kysynta
Lahi- Muulta
vaikutus- tarkastelu-
alueelta alueelta

Garden Helsinkiin
suuntautuva kysynta

Paivittaistavarakauppa 40 % 5 %
Muu erikoiskauppa 10 % 5 %
Ravintolat 20 % 5 %
Muut kaupalliset palvelut 30 % 5 %

Edellé esitetty vaikutusalueen vdestdn asioinnin suuntautuminen mahdollistaa Garden Helsinkiin
liilketilaa kaupallisille palveluille yhteensa noin 11 000 k-m?2.

Taulukko 14. Vaikutusalueen vdestén kysyntddn perustuva Garden Helsingin liiketilatarve 2026

Lahi- Muun
Garden Helsinkiin kohdistuva vaikutus- tarkastelu- Liiketilatarve
liiketilatarve, k-m? alueen alueen YHTEENSA
kysynta kysynta

Paivittaistavarakauppa 2 300 500 2 800
Muu erikoiskauppa 1 500 1 300 2 800
Kauppa yhteensa 3 800 1 800 5 600
Ravintolat 1 600 700 2 300
Muut kaupalliset palvelut 2 300 700 3 000
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 7 700 3 200 10 900

Garden Helsingin tapahtumissa kévijéiden kysynté

Tavoitteena on jarjestéda Garden Helsingissé noin 180 tapahtumaa vuosittain (mm. konsertte-
ja, musikaaleja, urheilutapahtumia, messuja, perhetapahtumia ja yritystapahtumia). Garden Hel-
singissa jarjestettavien tapahtumien kavijamaaraksi on arvioitu noin 1 miljoona kavijaa vuo-
sittain (GSP Group Oy 2018). Tapahtumissa kavijéiden rahankulutusta on arvioitu Helsingisséa ja
muissa suurissa kaupungeissa (Tampere, Oulu, Lahti) tehtyjen tapahtumien vaikuttavuusselvitys-
ten tulosten pohjalta. Helsingissa tehtyjen selvitysten (Sponsor Insight 2016 ja 2017) mukaan
kulutus tapahtuma-alueella ilman lippu- ja osallistumismaksuja on ollut keskim&arin 45 - 68
€/kavija.

Tapahtumakavijoiden kulutuksesta suurin osa kohdistuu ravitsemispalveluihin. Ruoka- ja juoma-
ostosten lisdksi kulutus tapahtuma-alueella sisaltda tapahtuma-alueella myytévien tuotteiden,
kuten matkamuistojen, fanituotteiden ym. ostot. Tehtyjen selvitysten mukaan tapahtuma-
alueella tapahtuvasta kulutuksesta keskimaarin 57 % kohdistuu ravitsemispalveluihin ja keski-

maarin 43 % muihin ostoksiin. Talldin tapahtumissa kavijéiden kulutus on ravitsemispalveluissa
26 - 39 €/kdavija ja muissa ostoksissa 19 - 29 €/kavija.
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Keskimaaraisella kavijakohtaisella kulutuksella arvioituna Garden Helsingin tapahtumissa kavijoi-
den kulutus ravitsemispalveluihin on yhteensa noin 26,8 - 40,1 milj.€/vuosi ja muihin ostoksiin
noin 19,6 - 29,8 milj.€/vuosi. Tapahtumakavijéiden kysynnan aikaansaama liiketilatarve on kes-
kimaaraisilla myyntitehokkuuksilla arvioituna yhteensa noin 11 000 - 17 000 k-m? eli keskimé&arin
noin 14 000 k-m?, josta kohdistuu ravitsemispalveluihin noin 7 800 k-m? ja muihin ostoksiin,
paaosin erikoiskauppaan noin 6 200 k-m?2.

Garden Helsingin tyéntekijoiden kysyntéa

Garden Helsingin arvioidaan tyodllistavan toimintavaiheessa noin 2 200 tyodntekijaa vuosittain
(GSP Group Oy 2018). Tydntekijat kayttavat Garden Helsingissa esim. paivittdistavarakaupan
palveluja, lounaspalveluita ja muita kaupallisia palveluita. Mikali oletetaan, ettd puolet tydnteki-
jOista kayttad 130 paivana vuodessa (puolet vuoden ty6paivistd) Garden Helsingin ravitsemispal-
veluihin keskimaarin 10 €/paiva, paivittaistavaraostoksiin keskimaarin 10 €/pdiva seka erikois-
kaupan ostoksiin ja muihin kaupallisiin palveluihin keskimaarin 10 €/paiva, on tydéntekijdéiden ku-
lutus yhteensa noin 4,9 milj.€/vuosi. Keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla arvioituna tydnteki-
joiden kysynnan aikaansaama liiketilatarve on yhteensa noin 1 000 k-m?, josta kohdistuu 400 k-
m? ravintolapalveluihin, 200 k-m? péivittaistavarakauppaan ja 400 k-m? erikoiskauppaan ja mui-
hin kaupallisiin palveluihin.

Yhteenveto liiketilatarpeesta

Edelld esitetyilld arviointiperusteilla Garden Helsingin palveluihin kohdistuvan kysynnan mahdol-
listama liiketilan mitoitus on vuonna 2026 yhteensd noin 26 000 k-m?2. Mitoituksesta kohdistuu
paivittaistavarakauppaan noin 3 000 k-m?, ravitsemispalveluihin noin 10 500 k-m? seké erikois-
kauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin noin 12 400 k-m?2.

Taulukko 15. Garden Helsingin vaikutusalueen vdestén, tapahtumissa kévijoéiden ja
tyontekijéiden kysynndn mahdollistama liiketilan mitoitus vuonna 2026

Vaikutus- L.
Garden Helsinkiin kohdistuva alueen  Tapahtuma- - Tyon- o opiiatarve
liiketilatarve, k-m? viestsn  Kavijdiden tekijoiden vy Lp i
. - -
kysynti kysynta kysynta
Pdivittaistavarakauppa 2 800 0 200 3 000
Ravitsemispalvelut 2 300 7 800 400 10 500
Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut 5 800 6 200 400 12 400
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 10 900 14 000 1 000 25 900

Garden Helsingin paivittdistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysyntéd muodostuu paaosin ldhi-
vaikutusalueen vaestdn kysynnastd ja ravitsemispalveluihin kohdistuva kysyntd paéaosin tapah-
tumakavijoiden kysynnasta. Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen kysyntd muodostuu
Idhivaikutusalueen véestdn ja tapahtumakavijéiden kysynnésta.

Lisdksi on syytd huomata, ettda Garden Helsingin valittdmassa laheisyydessa sijaitsevien yritysten
(esim. Laakson sairaala) tyoéntekijat seka lahialueen urheilutapahtumissa kavijat tuovat lisépo-
tentiaalia Garden Helsingin palvelukysyntaan.

5 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Hankkeen sopivuus kaupungin tavoitteisiin

Garden Helsingin asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa Garden Helsinki - hank-
keen toteuttaminen. Hanke sisaltaa yksityisen monitoimiareenan ja muiden tapahtuma-, liikunta-
ja vapaa-ajan palvelujen sekd toimistojen, asuntojen ja majoitustilojen rakentamisen. Kaava-
muutoksen tavoitteena on lisaksi yritystoiminnan ja toteuttamiskelpoisten suurhankkeiden edis-
tdminen, jotka on asetettu tavoitteeksi kaupunkistrategiassa.
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Garden Helsingin asemakaava-alue sijaitsee Helsingin yleiskaavassa 2002 kaupunkipuistoksi
osoitetulla alueella ja Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunkikaava) kantakaupunkimerkinnal-
1& ja virkistys- ja viheraluemerkinnalld osoitetulla alueella. Nykyinen jaahalli ja Garden Helsingin
uusi maanpaallinen rakentaminen sijoittuu kantakaupunkimerkinnallé osoitetulle alueelle.

Helsingin yleiskaava 2002:n mukaan kaupunkipuistoksi merkittyja alueita kehitetddn monipuoli-
sina toiminta-, kohtaamis-, kulttuuri- ja luontoymparistéind. Helsingin uuden yleiskaavan mu-
kaan virkistys- ja viheralueina osoitettuja alueita kehitetéddn merkittavina virkistys-, ulkoilu-, lii-
kunta-, luonto- ja kulttuurialueina, jotka kytkeytyvat seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen
virkistysvydhykkeeseen. Kantakaupunkimerkinnalld osoitettua aluetta kehitetdan toiminnallisesti
sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palveluiden, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkis-
tys- ja liikuntapalveluiden seka kaupunkikulttuurin alueena. Lisdksi kantakaupungin aluetta kehi-
tetdan kestavien kulkumuotojen ja erityisesti kdvelyn ja pyorailyn ehdoilla.

Garden Helsinki on toiminnoiltaan monipuolinen kokonaisuus ja hyvin saavutettavissa joukkolii-
kenteelld seka kavellen ja pyoraillen, joten Garden Helsingin toteuttaminen on Helsingin uudessa
yleiskaavassa kantakaupungin alueelle asetettujen kehittdmistavoitteiden mukainen. Sen sijaan
suhteessa Helsingin yleiskaava 2002:n kaupunkipuistoa seka Helsingin uuden yleiskaavan virkis-
tys- ja viheralueita koskeviin tavoitteisiin Garden Helsingin toteuttaminen on osittain ristiriidassa.
Garden Helsinki kuitenkin monipuolistaa alueen liikunta- ja kulttuuripalvelujen tarjontaa ja tukee
talta osin myds kaupunkipuiston ja virkistys- ja viheralueiden kehittdmistavoitteita.

Helsingin uuden yleiskaavan tavoitteiden mukaan palvelujen tulisi voida muodostua ryppaiksi ja
yksipuolisten hankkeiden sijaan tulisi suosia monipuolisuutta lisddvia hankkeita. Garden Helsin-
kiin sijoittuu monipuolisesti kaupallisia palveluja, virkistys- ja liikuntapalveluja, toimitiloja seka
asumista, joten Garden Helsingin toteuttaminen monipuolistaa nykyisin liikuntapalveluihin painot-
tuvan alueen palveluja ja toimintoja yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti.

Uusien kauppapaikkojen osalta Helsingin uuden yleiskaavan mukaan on keskeistd, etta lahivaiku-
tusalueelta 16ytyy riittdva maara asiakkaita ja ostovoimaa. Pdivittdistavarakaupan yksikéiden mi-
toituksen Idhtékohtana tulee yleiskaavan mukaan olla paikallinen kysyntd. Garden Helsingin kau-
pallisten palvelujen mitoitus perustuu vaikutusalueen vaestdén kysyntéan, johon Garden Helsin-
gissa jarjestettavien tapahtumien kavijat ja Garden Helsingin tydntekijat tuovat lisdpotentiaalia.
Selvityksen mitoituslaskelman mukaan Garden Helsinkiin voidaan sijoittaa liiketilaa jonkin verran
alustavia suunnitelmia enemmankin.

5.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen

5.2.1 Hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa

Garden Helsingin sijaintia suhteessa lahialueen vaestddn on tarkasteltu kavely- ja pyo6railyverk-
koa seka tieverkkoa pitkin laskettujen etaisyysvydhykkeiden avulla (kuvat 12 ja 14) seka joukko-
liikennesaavutettavuuden avulla (kuva 13). Kavely- ja pyoérdilyverkkoa pitkin laskettuna alle 600
metrin etaisyydelld Garden Helsingistd asuu noin 9 870 asukasta ja alle 800 metrin etdisyydella
noin 12 590 asukasta, joka on noin 2 % Helsingin vaestdsta. Tieverkkoa pitkin laskettuna alle 1
kilometrin etdisyydellda Garden Helsingistd asuu noin 18 440 asukasta (noin 3 % Helsingin vdes-
tosta), alle 3 kilometrin etaisyydelld noin 134 960 asukasta (noin 21 %) ja alle 5 kilometrin etai-
syydelld noin 239 810 asukasta (noin 38 %). Joukkoliikenteelld Garden Helsinki on alle 10 mi-
nuutissa saavutettavissa noin 31 720 asukkaalle, joka on noin 5 % Helsingin vaestosta.

Garden Helsinki sijaitsee keskeisesti suhteessa olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja va-
estokeskittymiin. Garden Helsingin |&dhiasutuksen suuri maara ja sijainti hyvien kulkuyhteyksien
varressa mahdollistavat Garden Helsingin hyvan saavutettavuuden kaikilla kulkumuodoilla. Lahi-
asutuksen maaran ennustetaan lisdantyvan tulevina vuosina erityisesti Keski-Pasilan asuntora-
kentamisen myota. Myos kavelyn ja pyodrailyn sekd joukkoliikenteen yhteydet paranevat Helsin-
gin uuden yleiskaavan mukaisten yhteyksien toteutuessa, joten Garden Helsingin keskeinen si-
jainti vahvistuu tulevaisuudessa.

Seuraavassa kuvassa on esitetty vaestén maara 250 metrin ruuduittain vuonna 2016. Tummat
varit kuvastavat tiheintd asutusta ja vaaleat varit harvemmin asuttuja alueita. Garden Helsinki si-
jaitsee Helsingin kantakaupungin alueella, jolla vaestétiheys on suuri.
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Kuva 11. Vdeston sijoittuminen vuonna 2016 (Tilastokeskus 2017). Garden Helsingin sijainti on
esitetty mustalla pisteella.

Helsingin kaupungin osa-alueittaisen vdestéennusteen mukaan seuraavien kymmenen vuoden ai-
kana vaestémaaraltéan eniten kasvavia osa-alueita ovat Jatkdsaari (+10 871 as.), Kruunuvuo-
renranta (+8 890 as.), Kalasatama (+7 971 as.), Maunulanpuisto (+5 750as.) ja Kuninkaan-
tammi (+5 244 as.), joiden vaestomaaran kasvu yhtensé on yli puolet koko kaupungin vuosien
2017-2027 vaestdmaaran kasvusta. Muita kasvavia alueita ovat mm. Keski-Pasila, Sompasaari ja
Malmin lentokentta. (Helsingin kaupunki: Helsingin ja Helsingin seudun vaestdennuste 2017-
2050, ennuste alueittain 2017-2027)

5.2.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon alueellisesti tasapainoinen kehitys

Kaupallisten palvelujen toteutuminen Garden Helsinkiin liséa Helsingin kantakaupungin pohjois-
osien palvelutarjontaa ja vahvistaa alueen kaupallista vetovoimaa ja asemaa Helsingin palvelu-
verkossa. Garden Helsingin ldhivaikutusalueen palvelutarjonta ei talla hetkelld vastaa kysyntaa,
joten palvelutarjonnan lisééantyminen edistda alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon
kehitysta ja vahentaa ostovoiman siirtymaa alueelta erityisesti paivittaistavarakaupassa.

Garden Helsingin ldhivaikutusalueella asuvien seka Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden ja
tyontekijoiden kysyntd mahdollistaa suunniteltujen paivittaistavaramyymalén, ravintolatilojen ja
muiden liiketilojen toteuttamisen, joten uudella liikerakentamisella ei ole haitallisia vaikutuksia
nykyiseen palveluverkkoon.

Garden Helsinkiin suunniteltu paivittdistavarakaupan mitoitus mahdollistaa “iso supermarket” -
kokoluokan paivittaistavaramyymalan. Lahivaikutusalueen ja tarkasteltualueen nykyinen paivit-
taistavarakaupan palveluverkko koostuu padosin pienistd myymal6ista, joten Garden Helsingin
paivittaistavaramyymaléd on toteutuessaan vaikutusalueensa suurin paivittdistavaramyymala.
Ison supermarketin sijoittuminen Garden Helsinkiin monipuolistaa vaikutusalueen paivittaistava-
rakaupan palvelutarjontaa ja palvelurakennetta ja liséd valintamahdollisuuksia Garden Helsingin
vaikutusalueella asuvien ndkdékulmasta.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 22 (30)

2.5.2018

Garden Helsingin paivittaistavaramyymala seka erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilat
muodostavat uuden monipuolisen kaupallisen keskittyman Helsingin palveluverkkoon ja téayden-
tavat Helsingin kantakaupungin palvelutarjontaa.

5.2.3 Keskustojen kaupallinen kehitys

Garden Helsinki sijoittuu paaosin Helsingin kantakaupungin alueelle, joten Garden Helsinkiin si-
joittuvat palvelut edistavat kantakaupungin kehittymistad palvelutarjonnaltaan ja toiminnoiltaan
monipuolisena alueena yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti.

Garden Helsinkiin ja Laakson sairaalan alueelle suunniteltu kaupallisten palvelujen pinta-ala (noin
20 000 k-m?) on pieni suhteessa Helsingin ydinkeskustan ja rakenteilla olevan Pasilan kauppa-
keskuksen kaupallisten palvelujen pinta-alaan, joten Garden Helsingin kaupallisten palvelujen to-
teutuksella ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia Helsingin ydinkeskustan kaupallisten palve-
lujen ja rakenteilla olevan Pasilan kauppakeskuksen palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Lisdksi on syyta muistaa, etté Helsingin ydinkeskustan palvelujen ja Pasilan uuden kauppakes-
kuksen toiminta perustuu seudulliseen kysyntdan, mika luo edellytykset myds uusien kaupan
palvelujen kehitykselle nailla alueilla.

5.3 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella sekd etdisyyksina (fyysinen saavutetta-
vuus) myymalaan etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa etdisyyttd moniulottei-
semmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa
asioinnista. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos
tavaroiden hankkiminen aiheuttaa vadhan vaivaa, on saavutettavuus hyvéd (Spare ja Pulkkinen
1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittdistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa fyysinen saavutettavuus ei ole
samalla tavalla keskeinen kuin paivittaistavarakaupassa, koska niissa asioidaan padivittaistavara-
myymalaa harvemmin. Erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden nakdkulmasta fyysista saavutet-
tavuutta tarkeampda on koettu saavutettavuus, johon vaikuttavat muun muassa tarjonnan mo-
nipuolisuus, valintamahdollisuudet, myymaldiden tuotevalikoima, laatu ja hintataso, asioinnin
helppous seka koko asiointimatkan sujuvuus.

5.3.1 Garden Helsingin palvelujen koettu saavutettavuus

Paivittaistavaramyymalan sijoittuminen Garden Helsinkiin lisdd ja monipuolistaa talla hetkelld ky-
syntéan nahden heikkoa paivittaistavarakaupan palvelutarjontaa ja lisda asioinnin valintamahdol-
lisuuksia Garden Helsingin ldhialueella asuville. N&in ollen uusi paivittdistavaramyymala parantaa
paivittaistavarakaupan koettua saavutettavuutta. Lahialueen asukkaille myds fyysinen saavutet-
tavuus paranee, kun kauempana sijaitsevien supermarket-kokoluokan myymaldiden sijasta ja
rinnalla voidaan asioida Idhellda asuinpaikkaa sijaitsevassa myymaldssa.

Garden Helsingin lahivaikutusalueen nykyiset myymalat ovat padosin pienia valintamyymaldita ja
pienmyymaléita, joten Garden Helsinkiin sijoittuva “iso supermarket” -kokoluokan myymala on
pinta-alaltaan suurempi ja tuotevalikoimaltaan monipuolisempi kuin vaikutusalueen nykyiset
myymalat. Myo6s tuotevalikoiman monipuolistuminen parantaa padivittaistavarakaupan koettua
saavutettavuutta.

Ravintola- ja kaupallisten palvelujen sijoittuminen Garden Helsinkiin lisééd ja monipuolistaa palve-
lutarjontaa lahialueen asukkaille ja Garden Helsingissa asioiville, joten uudet kaupalliset palvelut
parantavat erikoiskaupan koettua saavutettavuutta.

Palvelutarjonnan lisdksi koettuun saavutettavuuteen vaikuttaa myds esimerkiksi asioinnin help-
pous. Helppoutta voi olla asiakkaasta ja tilanteesta riippuen palvelun saavutettavuus eri kulku-
muodoilla, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakéinnin helppous. Helppoutta voi olla myds
lyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.
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5.3.2 Saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Saavutettavuus kévellen ja pyordéillen

Garden Helsinkiin sijoittuvat kaupalliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla liikennemuo-
doilla. Lahiasutuksen suuri maara seka hyvat jalankulun ja pydrailyn yhteydet mahdollistavat hy-
van saavutettavuuden kavellen ja pydraillen. Alle 600 metrin etdisyydelld Garden Helsingista
asuu noin 9 870 asukasta ja alle 800 metrin etdisyydelld noin 12 590 asukasta (noin 2 % Hel-
singin vaestosta).

Garden Helsinki sijoittuu kantakaupungin alueelle, jota yleiskaavan mukaan kehitetaan kestavien
kulkumuotojen ja erityisesti kdvelyn ja pydrailyn ehdoilla. Yleiskaavassa Garden Helsingin ase-
makaava-alueen lapi on merkitty kulkevaksi pohjois-eteldsuuntainen baana, joka on osa pydralii-
kenteen nopeaa runkoverkkoa. Yleiskaavan toteutuessa Garden Helsingin léhialueen jo nykyisel-
Idankin kattava kavely- ja pyorailyverkko tulee entisestédén paranemaan.

Garden Helsingin viitesuunnitelman mukaan kavellen ja pyoéraillen saapuminen on tarkoitus tehda
houkuttelevaksi niin, ettd ndkymat ja reitit johtavat suoraan sisaankaynneille. Nykyisia polkupyd-
rareitteja ja jalankulkuyhteyksid parannetaan ja niiden maarad lisatdan. Jalankulun ja pyoérailyn
reitistda kehitetaan tavoitteena kavelykaupunkimaisen ymparistdn muodostaminen.
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Kuva 12. Garden Helsingin saavutettavuus kédvellen ja pydréillen (600 ja 800 metrid kdvely- ja
pyérdéilyverkkoa pitkin)
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Saavutettavuus joukkoliikenteella

Kauempana asuville ja tapahtumissa kavijoille Garden Helsinki on hyvin saavutettavissa joukko-
liikenteelld. Sijainti keskusta-alueella mahdollistaa korkean joukkoliikenteen kayttéasteen. Nor-
denskidldinkadulla kulkee mm. raitiotien ja bussien runkolinjoja. Joukkoliikenteen pysdkit sijait-
sevat heti Garden Helsingin rakennuksen vieressa ja suojatiet johtavat sisdankdynneille. Garden
Helsingin pohjoispuolelle on Helsingin yleiskaavassa merkitty joukkoliikenteen nopea runkoyhte-
ys, joka voidaan toteuttaa pikaraitiotiena tai bussirunkoyhteytena.

Garden Helsingin palvelut ovat joukkoliikenteelld saavutettavissa alle 10 minuutissa noin 31 720
asukkaalle (5 % Helsingin vaestdstd) ja alle 15 minuutissa noin 183 260 asukkaalle (29 % Hel-
singin vdestdstd). Alle 20 minuutissa Garden Helsingin palvelut ovat saavutettavissa noin
347 970 asukkaalle. Kahdenkymmen minuutin saavutettavuusvydhyke ulottuu Espooseen ja Van-
taalle. Joukkoliikenteen saavutettavuuden arvioinnissa on hyddynnetty HSL:n joukkoliikennever-
kosto sekd HSL:n mukainen matkaketju, joka huomioi kokonaismatkaketjut joukkoliikenteella
ldhtopisteestd kohteeseen.
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Kuva 13. Garden Helsingin saavutettavuus joukkoliikenteella

Saavutettavuus henkiloautolla

Garden Helsingin kaupallisten palvelujen saavutettavuutta henkildautolla on tarkasteltu tie- ja
katuverkkoa pitkin laskettujen saavutettavuusvydhykkeiden avulla. Alle 1 kilometrin etaisyydella
Garden Helsingistd asuu noin 18 440 asukasta (noin 3 % Helsingin vdestdstd), alle 3 kilometrin
etaisyydelld noin 134 960 asukasta (noin 21 %) ja alle 5 kilometrin etaisyydelld noin 239 810
asukasta (noin 38 %). Kymmenen kilometrin saavutettavuusvyéhyke ulottuu Espoon itdosiin,
mutta Helsingin ité- ja koillisosat jaavat vyohykkeen ulkopuolelle. Alle 10 kilometrin etadisyydella
Garden Helsingisté asuu noin 506 140 asukasta, joista noin 447 660 asukasta Helsingin kaupun-
gin alueella.

Saavutettavuuteen henkildautolla vaikuttaa my6s Garden Helsingin liikenne- ja pysakdintiratkai-
sut. Garden Helsingin viitesuunnitelman mukaan maanalaista pysakdintitilaa rakennetaan noin
1 000 autolle. Maanalaiseen pysakdintilaitokseen ajo tapahtuu seka Pohjoiselta Stadiontieltd etta
Vauhtitielta.
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Kuva 14. Garden Helsingin saavutettavuus autolla (1, 3, 5 ja 10 kilometria tie- ja katuverkkoa
pitkin)

Garden Helsingin lahiasutuksen suuri maara ja hyvat kavely- ja pyoraily-yhteydet edistavat ka-
vellen ja pyoraillen tehtdvia asiointimatkoja. Sijainti keskusta-alueella mahdollistaa myés korke-
an joukkoliikenteen kayttoasteen.

5.4 Vaikutukset kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin
5.4.1 Kilpailuasetelman muutos ja ostovoiman suuntautuminen

Maankaytté- ja rakennuslain mukaan kilpailun toimivuuden edistémisen nakdkulman tulee olla
mukana alueidenkaytén suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoil-
la. Kdytannossa kilpailun toimivuuden edistdminen merkitsee sita, ettd kaupalle osoitetaan riitta-
vasti sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen ja etta myds
uusilla toimijoilla on riittavat edellytykset sijoittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Paivittaistavara-
kaupan, ravitsemispalvelujen ja muiden liiketilojen rakentaminen mahdollistaa uusien toimijoiden
sijoittumisen Garden Helsinkiin ja edistaa sita kautta toimivan kilpailun toteutumista.

Kilpailuvaikutusten tarkka arviointi on haasteellista, koska vaikutukset syntyvat osittain myds ku-
luttajien ostokayttdaytymisen kautta, miten vetovoimaisia uudet palvelut ovat kuluttajien nako-
kulmasta ja miten uskollisia kuluttajat ovat nykyisille palveluille. Tarkeinta kilpailun toimivuuden
varmistamiseksi on luoda kaavoituksella edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle ja uusien
myymalakonseptien kehittamiselle.

Garden Helsingin ldhivaikutusalueen kaupallisten palvelujen tarjonta on talla hetkelld puutteelli-
nen kysyntaan nahden, joten palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen vahentaa os-
tovoiman suuntautumista alueen ulkopuolelle. Garden Helsingin vaikutusalueen vdestén lisaan-
tymisen ja Garden Helsingissa kavijéiden kautta tuleva kysynnan kasvu mahdollistaa suunnitellun
lilketilamitoituksen. Uuden liikerakentamisen mydta ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia
vaikutuksia kilpailuasetelmaan. Suunniteltu liiketilan mitoitus mahdollistaa my6s muiden tarkas-
telualueella vireilld olevien hankkeiden toteuttamisen.
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5.4.2 Kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset

Uusi liiketila suhteessa liiketilatarpeeseen

Garden Helsingin ldhiasutuksen ja kavijamaaran lisaantyminen luo edellytykset kaupallisten pal-
velujen toiminnalle ja kehittymiselle. Garden Helsinki tarjoaa Helsingissé toimiville ja/tai uusille
kaupan ja kaupallisten palvelujen toimijoille mahdollisuuden sijoittua uusiin liiketiloihin. Kaupalli-
sen palvelutarjonnan lisdantyminen ja suuret kavijavirrat vahvistavat Garden Helsingin ldhialueen
kaupallista vetovoimaa ja sitéd kautta valillisesti my6ds |ahialueella toimivien muiden kaupallisten
palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Garden Helsingin lahiasutuksen ja kdvijamaaran lisdééantymisen aikaansaamaa kysynnan kasvua ja
sen pohjalta arvioitua liiketilan mitoitusta tarkastelemalla voidaan arvioida, vaikuttaako Garden
Helsinkiin suunniteltu liikerakentaminen vaikutusalueen nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehi-
tysedellytyksiin. Garden Helsingin toteutuessa paivittdistavarakaupan pinta-ala lisdantyy n. 3 000
k-m?, ravintolapalvelujen pinta-ala n. 10 000 k-m? ja muiden liiketilojen (erikoiskauppaa ja kau-
pallisia palveluja) pinta-ala n. 9 000 k-m?. Garden Helsingin pinta-alan lisdys on yhteensa noin
22 000 k-m?.

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumakavijéiden ja tydntekijoéiden kysynnan pohjalta arvioi-
tu liiketilamitoitus on paivittaistavarakaupassa n. 3 000 k-m?, ravitsemispalveluissa n. 10 500 k-
m? ja erikoiskaupassa ja muissa kaupallisissa palveluissa n. 12 400 k-m? eli yhteensa n. 26 000
k-m?2. Lihiasukkaiden, tapahtumakévijéiden ja tyontekijdiden kysynta riittda nain ollen katta-
maan Garden Helsinkiin suunnitellun uuden liiketilan rakentamisen ilman merkittavia haitallisia
vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Garden Helsingin
paivittaistavarakaupan, ravitsemispalveluiden seké erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelu-
jen tuleva myynti ei ole suoraan pois muilta l&hialueen toimijoilta. Kysynta riittdd seka uusille et-
taé nykyisille toimijoille.

Seuraavassa taulukossa on verrattu Garden Helsinkiin kohdistuvan kysynnan pohjalta arvioitua
lilketilan mitoitusta Garden Helsingin suunniteltuun liiketilaan.

Taulukko 16. Garden Helsingin vaikutusalueen vdestdn, tapahtumissa kévijéiden ja tydntekijéiden
kysynndn mahdollistama liiketilan mitoitus vuonna 2026 ja Garden Helsingin suunniteltu liiketila

Garden Garden

Helsinkiin Helsingin
kohdistuva suunniteltu

liiketilatarve, liiketila,

k-m? k-m?

Paivittaistavarakauppa 3 000 3 000
Ravitsemispalvelut 10 500 10 000
Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut 12 400 9 000
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 25 900 22 000

Vaikutukset ldhivaikutusalueen péivittidistavarakauppaan

Garden Helsingistd muodostuu uusi monipuolinen kaupallinen keskittyma. Uusi paivittaistavara-
myymala tulee olemaan pinta-alaltaan vaikutusalueen suurin ja tuotevalikoimaltaan monipuolisin.
Uuden paéivittdistavaramyymalan mahdolliset vaikutukset kohdistuvat Idhimpana oleviin myyma-
16ihin, joiden kanssa Garden Helsinki kilpailee osittain samoista asiakkaista. Garden Helsingin uu-
den péivittaistavaramyymalan vaikutuksia léhivaikutusalueen nykyisten myymaldiden toimintaan
on arvioitu Huffin vetovoimamallin avulla. Vetovoimamallitarkastelun pohjalta lahivaikutusalueen
myymaldissa asioivien maara vahenee keskimaarin 10 % nykytilanteeseen verrattuna. Mikali
myymaléiden myynti vdhenisi samassa suhteessa, olisi myymaldiden myyntitehokkuus (€/my-
m?/vuosi) kuitenkin edelleen huomattavasti korkeampi kuin Helsingissa keskimaarin, joten myy-
maldiden toimintaedellytykset olisivat asiakasmaaran ja myynnin vahenemisesta huolimatta edel-
leen hyvat. Lisaksi lahivaikutusalueen vaestdn paivittdistavarakaupan ostovoima kasvaa vuosina
2016-2026 noin 21 %, miké osaltaan kompensoi asiakasmaarien ja myynnin vahenemista. Eri-
koiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa Garden Helsingin vaikutusten maara ja kohdistuminen
ovat riippuvaisia siitd, minka toimialan palveluja Garden Helsinkiin sijoittuu.
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Laakson uuden yhteissairaalan kaupalliset palvelut

Garden Helsingin kaupallisten palvelujen liséksi liiketilaa on suunnitteilla Laakson uuden yhteis-
sairaalan alueelle, Nordenskiéldinkadun pohjoispuolelle. Alustavien suunnitelmien mukaan liiketila
on paaosin erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilaa ja liiketilan mitoitus noin 1 300 k-
m?2. Arvio Garden Helsinkiin kohdistuvasta liiketilatarpeesta riittda kattamaan myds Laakson sai-
raalan alueelle suunnitellun liiketilan, joten sen toteutuksella ei ole odotettavissa haitallisia vaiku-
tuksia lahivaikutusalueen kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Laakson sai-
raalan alueen palvelujen kayttdjia tulevat olemaan ldhivaikutusalueen vaestén lisdksi sairaalan
asiakkaat, vierailijat ja henkilékunta.

Garden Helsingin liikunta- ym. palvelut

Garden Helsinkiin sisaltyy paivittaistavarakaupan, ravitsemispalvelujen ja muun liiketilan lisaksi
noin 16 000 k-m? tiloja, jotka tdman hetkisten suunnitelmien mukaan ovat liikuntakeskuksen,
seikkailupuiston ja paivakodin kaytdssa. Tilat soveltuvat myds liiketiloiksi, joten niiden kayttotar-
koitus voi myéhemmassa vaiheessa muuttua.

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumakavijéiden ja tydntekijéiden kysynnan pohjalta arvioi-
tu Garden Helsinkiin kohdistuva liiketilatarve on yhteensa noin 25 900 k-m?. Garden Helsingin
suunnitellun liiketilan (noin 22 000 k-m?) ja Laakson uuden yhteissairaalan liiketilan (noin 1 300
k-m?) toteuduttua liiketilatarpeesta jaa kayttamattd noin 2 600 k-m?. Liiketilatarve ei nain ollen
mahdollista kaikkien liikuntapalvelujen ja seikkailupuiston kaytdssa olevien tilojen kayttétarkoi-
tuksen muutosta liiketilaksi.

Kayttotarkoituksen muutos edellyttdisi Garden Helsingin vaikutusalueen vdestén, tapahtumakavi-
joéiden ja tydntekijéiden kysynnan arvioitua suurempaa kohdistumista Garden Helsingin palvelui-
hin.

6 JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET

Vaikutusten arvioinnin ldhtokohdat

Garden Helsinkiin suunniteltujen liike- ja ravintolatilojen pinta-ala on yhteensa noin 22 000 k-
m?2. Pinta-alasta on péivittdistavarakauppaa noin 3 000 k-m?, muita liiketiloja noin 9 000 k-m? ja
ravintolatiloja noin 10 000 k-m?. (Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018). Garden Helsin-
gin liike- ja ravintolatilojen liséksi vaikutusten arvioinnissa on otettu huomioon kaupungin tavoit-
teena oleva noin 1 300 k-m?:n liiketila Laakson uuden yhteissairaalan asemakaava-alueella.

Garden Helsingissa tulee arvion mukaan tydskentelemaan kokopaivaisesti noin 2 200 tydnteki-
jaa vuosittain. Garden Helsinkiin suunniteltujen asuntojen maara on 300 asuntoa, joka Helsingin
keskimaaraisellda asuntokunnan koolla tarkoittaa 500 - 600 asukasta. Garden Helsingissa jarjes-
tettavien tapahtumien maaraksi on arvioitu noin 180 tapahtumaa ja tapahtumien kavijamaaraksi
noin 1 miljoona kavijdaa vuosittain (GSP Group Oy 2018).

Garden Helsingin ldhivaikutusalueena on tarkasteltu Garden Helsingista kdvelyn ja pydrailyn ver-
kostoa pitkin lasketun 800 metrin saavutettavuusvybhykkeen siséadn jaavaa aluetta. Kaupallisten
vaikutusten arvioinnin tarkastelualueena on Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Mei-
lahden, Taka-Td616n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueiden muodostama alue. Lahivaikutusalueella
asuu noin 12 600 asukasta ja tarkastelualueella noin 35 300 asukasta.

Garden Helsingin vahittaiskaupan, ravintolapalvelujen ja muiden kaupallisten palvelujen kysynta
muodostuu Garden Helsingin vaikutusalueen vdaestdn, Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden
ja Garden Helsingin tydntekijéiden kysynnasta. Vaikutusalueen vdestén kysynnastd keskimaarin
11 % arvioidaan kohdistuvan Garden Helsingin palveluihin. Lahtékohtana on, etta lahivaikutus-
alueelta Garden Helsinkiin kohdistuu enemman asiointeja kuin muualta tarkastelualueelta. Gar-
den Helsinkiin kohdistuvan kysynnan pohjalta arvioitu liiketilatarve on yhteensa noin 25 900 k-
m?2. Liiketilatarpeesta on péivittaistavarakauppaa noin 3 000 k-m?, ravitsemispalvelujen liiketilaa
noin 10 500 k-m? ja erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen liiketilaa noin 12 400 k-m?.
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Garden Helsingin paivittdistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysyntda muodostuu pddosin ldhi-
vaikutusalueen vaestdn kysynndastd ja ravitsemispalveluihin kohdistuva kysyntd paaosin tapah-
tumakavijéiden kysynnasta. Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen kysyntd muodostuu
seka lahivaikutusalueen vaestdn etta tapahtumakavijéiden kysynnasta.

Vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset

Garden Helsingin asemakaava-alue sijaitsee Helsingin yleiskaavassa 2002 kaupunkipuistoksi
osoitetulla alueella ja Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunkikaava) kantakaupunkimer-
kinnalla ja virkistys- ja viheraluemerkinnallé osoitetulla alueella. Garden Helsinki on toimin-
noiltaan monipuolinen kokonaisuus ja hyvin saavutettavissa kestavilld kulkumuodoilla, joten
Garden Helsinki on Helsingin uudessa yleiskaavassa kantakaupungin alueelle asetettujen ke-
hittamistavoitteiden mukainen. Sen sijaan Helsingin yleiskaava 2002:n kaupunkipuistoa seka
Helsingin uuden yleiskaavan virkistys- ja viheralueita koskeviin tavoitteisiin ndhden Garden
Helsingin toteuttaminen on osittain ristiriidassa. Garden Helsinki kuitenkin monipuolistaa alu-
een liikunta- ja kulttuuripalvelujen tarjontaa ja tukee taltd osin myds kaupunkipuiston ja vir-
kistys- ja viheralueiden kehittamistavoitteita.

Garden Helsingin kaupalliset palvelut lisdavat Helsingin kantakaupungin pohjoisosien palvelu-
tarjontaa ja vahvistavat alueen kaupallista vetovoimaa ja asemaa Helsingin palveluverkossa.
Garden Helsingin vaikutusalueen palvelutarjonta ei talla hetkelld vastaa kysyntaa, joten pal-
velutarjonnan lisaéantyminen edistaa alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehi-
tysta ja vahentda erityisesti paivittaistavarakaupassa ostovoiman siirtymaa vaikutusalueen
ulkopuolelle.

Garden Helsingin vaikutusalueen tallad hetkelld pienistda myymaldista koostuva palveluverkko
tdydentyy "iso supermarket” kokoluokan myymalalld. Garden Helsinkiin suunniteltu paivit-
taistavaramyymalé tulee olemaan vaikutusalueen suurin myymala. Ison supermarketin sijoit-
tuminen Garden Helsinkiin monipuolistaa vaikutusalueen padivittdistavarakaupan palvelutar-
jontaa ja palvelurakennetta.

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumissa kavijéiden ja tyodntekijdiden kysyntd mahdol-
listaa suunnitellun liiketilan lisayksen, joten Garden Helsingin kaupallisten palvelujen toteut-
tamisella ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia olemassa olevien palveluiden toiminta- ja
kehitysedellytyksiin. Kasvava kysynta mahdollistaa kaupallisten palvelujen toiminnan ja kehi-
tyksen myds muualla vaikutusalueella ja muualla Helsingissa.

Garden Helsinkiin suunnitellun péivittdistavarakaupan mitoitus (3 000 k-m?) vastaa hyvin
vaikutusalueen vdestdn nykyistd ja tulevaa kysyntaa. Vetovoimamallitarkastelun pohjalta
Garden Helsingin ldhivaikutusalueen nykyisissa myymaldissa asioivien maara vahenee uuden
paivittaistavaramyymalan toteutuessa keskimaarin 10 %. Ottaen huomioon nykyisten myy-
maléiden huomattavan korkean myyntitehokkuuden ja lahivaikutusalueen vaestdén vuosien
2016-26 ostovoiman 21 % kasvun sailyvat nykyisten myymaldiden toimintaedellytykset asia-
kasmaaran vahenemisesta huolimatta hyvina.

Garden Helsingin ravitsemispalvelujen kysyntd muodostuu padosin Garden Helsingin tapah-
tumissa kavijdiden kysynnasta. Ravitsemispalvelujen suunniteltu mitoitus (10 000 k-m?) vas-
taa hyvin Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden kysyntaan, mutta palvelee myés [dhiym-
paristdn asukkaita ja lahiympéaristdossa jarjestettdvien muiden tapahtumien kavijoita

Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen tarjonta lisdéntyy ja palveluverkko tayden-
tyy. Vaikutukset erikoiskauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin ovat riippuvaisia Garden
Helsinkiin sijoittuvien palvelujen toimialasta. Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen
kysynta muodostuu vaikutusalueen lahivaeston ja tapahtumissa kavijoiden kysynnésta.

Garden Helsingin lahivaikutusalueen vdestdén kysynnan kasvu mahdollistaa myds Laakson
uuden yhteissairaalan alueelle suunnitellun liiketilan 1 300 k-m? toteuttamisen. Sen sijaan
Garden Helsingin liikuntapalvelujen ja seikkailupuiston kayttédn suunniteltujen tilojen kaytto-
tarkoituksen muutos liiketilaksi edellyttaisi Garden Helsingin vaikutusalueen vaestdn, tapah-
tumakavijéiden ja tydntekijéiden kysynnan arvioitua suurempaa kohdistumista Garden Hel-
singin palveluihin.

Kaupan liiketilan rakentaminen Garden Helsinkiin luo uusia ja vetovoimaisia liikepaikkoja,
jotka mahdollistavat uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen alueelle ja parantavat siten
omalta osaltaan toimivan kilpailun edellytyksia.
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Garden Helsinkiin suunniteltu liiketila (22 000 k-m?2) on pieni suhteessa Helsingin ydinkeskus-
tan ja muiden kaupan keskittymien liiketilaan. Garden Helsingin lahiasutuksen ja tapahtumis-
sa kavijoiden kysynta mahdollistaa Garden Helsinkiin suunnitellun liikerakentamisen, joten
Garden Helsingin kaupallisten palvelujen toteutuksella ei ole haitallisia vaikutuksia Helsingin
ydinkeskustan eikd muiden keskusta-alueiden kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Garden Helsingin kaupalliset palvelut sijoittuvat olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja
ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla, joten niiden toteuttamisella suunnitellun
mitoituksen mukaisina ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Lahiasutuksen
suuri maara ja hyvat kavelyn ja pyorailyn yhteydet edistavat kavellen ja pydraillen tehtavia
asiointimatkoja. Sijainti keskusta-alueella mahdollistaa my6s korkean joukkoliikenteen kayt-
tbasteen.

Suosituksia jatkosuunnittelun pohjaksi

Garden Helsingin ldhivaikutusalueen paivittaistavarakaupan tarjonta ei tallé hetkelld vastaa
kysyntaa ja ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuolelle. Uusi iso supermarket - kokoluokan myy-
mala vastaa Garden Helsingin lahiasutuksen ja tapahtumissa kavijéiden nykyiseen ja kasva-
vaan kysynt&a. Paivittaistavarakaupan mitoitus voi olla suunnitellun mukainen, 3 000 k-m?.

Garden Helsinkiin sijoittuvan erikoiskaupan sekéa ravitsemis- ja muiden kaupallisten palvelu-
jen toiminta- ja kehitysedellytysten ja vetovoiman kannalta olisi tarkoituksenmukaista toteut-
taa mahdollisimman monipuolinen palvelutarjonta ja sijoittaa palvelut Idhelle toisiaan. Gar-
den Helsingin lahiasutuksen ja tapahtumissa kavijéiden kysynnan kasvu mahdollistaa alusta-
via suunnitelmia jonkin verran suuremmankin erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoi-
tuksen.

Garden Helsingin palvelutarjonnan monipuolisuus ja vetovoima vaikuttavat siihen, kuinka
suuri osa vaikutusalueen vaestdn kysynnasta tulee kohdistumaan Garden Helsingin palvelui-
hin. Tavoitteena tulisi olla riittdvan vahva kaupallinen kokonaisuus. Tama edellyttaa yritysten
nakdkulmasta toimivia ja yritysten tarpeisiin soveltuvia liiketiloja ja asiakkaiden nakdkulmas-
ta mahdollisimman monipuolista palvelutarjontaa ja palvelujen helppoa saavutettavuutta.

Kaupallisten palvelujen toimintaedellytysten nakdékulmasta ja riittdvéan asiakasmaaran tur-
vaamiseksi tulisi varmistaa liiketilojen nakyvyys ja hyva saavutettavuus niin Garden Helsingin
ulkopuolelta kuin Garden Helsingin sisallakin. Palvelujen sijoittaminen ldhelle toisiaan paran-
taa saavutettavuutta ja tuo yrityksille synergiaetuja.

Vaikutusten arvioinnin pohjalta Garden Helsingin kaupallisten palvelujen kokonaismitoitus voi
olla 26 000 k-m?, josta paivittaistavarakauppaa voi olla 3 000 k-m?. Kyseinen mitoitus mah-
dollistaa suunniteltujen liiketilojen toteuttamisen joustavasti eikd mitoituksella ole odotetta-
vissa merkittavia haitallisia vaikutuksia lahialueen nykyisten palvelujen toiminta- ja kehitys-
edellytyksiin. Mitoitus turvaa nykyisten palvelujen toimintaedellytykset ja mahdollistaa kau-
pallisten palvelujen kehityksen myds muualla lahivaikutusalueella ja muualla Helsingissa.

Garden Helsingin kaltaisissa hybridi-hankkeissa, joissa esim. varasto- ja sosiaalitilat jakautu-
vat useamman toimijan kesken, olisi yksiselitteisempaa kayttaa vahittaiskaupan mitoitukses-
sa kerrosalan sijasta myyntialaa. Tama helpottaisi asemakaavan maardysten toteutumisen
seurantaa myds jatkossa toimijoiden vaihtuessa.
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1 Yhteenveto ja johtopaatokset

Selvitetyksen tavoitteet

Taman selvitystydn tavoite on kaupunginhallituksen tontin suunnitteluvarauspaatoksen 11.5.2015 mukaisesti selvittaa
vaihtoehtoiset ratkaisut vanhan jaahallin tulevaisuudeksi kustannusvaikutuksineen Garden Helsinki-hankkeeseen
liittyvan paatoksenteon pohjaksi. Selvityksessa tarkasteltiin viitta eri vaihtoehtoa ja niiden muunnelmia. Jaahallin
rakennus- ja kulttuurihistoriallisiin arvoihin ei selvityksessa ole otettu kantaa, vaan lahtokohtana on, ettd mahdolliset
suojelukysymykset tulee ratkaista alueen kaavamuutoksen yhteydessa.

Selvitetyt kdyttotarkoitusvaihtoehdot

Vaihtoehto 1 "Nordis +”

a) Garden Helsinki ei toteudu, b) Garden Helsinki toteutuu

Nykyinen toiminta jatkuu. Halli peruskorjataan, sisatiloissa tehdaan liséksi pienia toiminnallisia parannuksia.

Vaihtoehto 2 ”Nordis Premium”, Garden Helsinki ei toteudu

Nykyinen toiminta jatkuu ja monipuolistuu. Peruskorjauksen lisdksi halliin tehdaan uusi korotettu kattorakenne, jolloin
hallin kapasiteetti kasvaa 2000 katsomopaikalla ja uusilla aitioilla. Hallin kaytettéavyyttd parannetaan toiminnallisilla
muutoksilla. Kaupallisia oheispalvelutiloja lisatdan. Sisatilojen laatutasoa parannetaan. Harjoitushalli muutetaan
pysakointihalliksi ja Nordenskidldinkadun puoleisen aukion alle tehdaan uusi harjoitteluhalli.

Vaihtoehto 3 ”Palloiluareena”, Garden Helsinki toteutuu

Peruskorjaustoimien liséksi paahalliin rakennetaan uusi valipohja, jolloin 2. tasolle saadaan kolmen sisapelikentan
palloiluareena. Tdma mahdollistaa sisaharjoittelun, mutta ei viihdetapahtumia tai kansainvalisia palloilukilpailuja. Suurin
osa aula- ja ravintolatiloista muutetaan liikunta- ja liikunnan oheistiloiksi. Alin (nykyinen) areenataso seka harjoitusjaahalli
sailyvat harjoitusjaakaytdssa (a) tai muutetaan sisaliikuntatiloiksi (b, c).

Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena”, Garden Helsinki toteutuu

Peruskorjaustoimien liséksi paahalliin rakennetaan uusi valipohja, jolloin 2. tasolle saadaan kolmen sisapelikentan
palloiluareena. Lisaksi kattoa korotetaan kattorakennetta ja —-muotoa muuttamalla. Tdma mahdollistaa palloilun mukaan
lukien kansainvaliset kilpailut, yleisen sisaharjoittelun seka tapahtumatoiminnan. Sisétilojen laatutasoa parannetaan. Alin
(nykyinen) areenataso seka harjoitusjaahalli sailyvat harjoitusjagkaytossa (a) tai muutetaan sisaliikuntatiloiksi (b, c).

Rakentamiskustannusarvio

kustannustaso 12/2015 Rl = 108,4, THI = 157,9 M€, alv 0
Vaihtoehto 1 "Nordis +” 38,3
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” 77,5
Vaihtoehto 3 ”"Palloiluareena” 50,7
Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena” 79,1

Investointilaskelma
Eri vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia tarkasteltiin Helsingin kaupungin investointilaskelmaohjeen mukaisesti 30 v
ajanjaksolla. Tarkasteltavaksi tunnusluvuksi valittiin investoinnin nettonykyarvo (NPV). Se on laskettu kaupunkikonsernin
nakokulmasta, ei yksittdisen kaupungin viraston, laitoksen tai muun organisaation nakékulmasta. Nain ollen
kaupunkikonsernin sisaisia rahavirtoja kuten sisaisia vuokria ei ole mallinnettu.

nettonykyarvo (NVP) M €, alv 0

Vaihtoehto 1 "Nordis +” alin ylin
a) Garden Helsinki ei toteudu -41 -32
b) Garden Helsinki toteutuu -58 -51
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” -78 -64



Helsingin kaupunki Selvitys Helsingin jaghalli

=7 Kiinteistovirasto uusiokiyttévaihtoehdoista Nordenskiéldinkatu 11-13
- _ 31.3.2016
Tilakeskus

Vaihtoehto 3 "Palloiluareena”

a) jaat sailytetdan -87 -79
b) jaat poistetaan -89 -83
c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan

korvaava harjoitusjaahalli -93 -86

Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena”

a) jaat sailytetaan -116 -99
b) jaat poistetaan -114 -100
c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan

korvaava harjoitusjaahalli -118 -103

Alustava vuokralaskelma
Laskelma on alustava arvio tilakeskuksen vuokrasta liikuntavirastolle sisaltden jadhallin padomavuokran ja tontin
vuokran. Jaakenttdsaatio huolehtii jaahallin seka harjoitushallin kaytto- ja ylldpitokuluista. Pddomavuokran perusteena
olevista rakentamiskustannuksista on vahennetty Jaakenttdsaation omistaman harjoitushallin arvioitu osuus oletuksella,
ettd Jaakenttdsaatio huolehtii harjoitushallin rakentamiskustannuksista. Vaihtoehdoissa 1, 3 ja 4 kaytetty arvio
Jaakenttasaation osuudeksi rakentamiskustannuksista on 7,5 M € (harjoitushallin peruskorjaus) ja vaihtoehdossa 2 se on
9,4 M € (uuden harjoitushallin rakentaminen ja toimistotilojen peruskorjaus). Em. rakentamiskustannusten jakautuminen
Helsingin kaupungin ja Jadkenttasaation valilla on suuntaa-antava arvio, sita ei ole kustannusarviossa erikseen laskettu.
vuokra M €/v

Vaihtoehto 1 "Nordis +” 2,9
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” 5,0
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena” 3,5
Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena” 4.8

Vaihtoehto 5 Jaahallin ja harjoitushallin purkaminen

Purkamisvaihtoehtoa ei tdssa selvitystydssa ole tarkemmin tutkittu. Tarvittavat juridiset ja taloudelliset jarjestelyt
Helsingin kaupungin ja Jaakenttasaation valilla on otettava huomioon. Arvioidut purkukustannukset ovat 5 M € alv 0.
Korvaavan jadhallin rakentaminen muualle:

e Arvio rakentamiskustannuksista 6,3 M €, alv 0

e Arvio korvaavan jaahallin nettonykyarvosta 30 v ajanjaksolla -4 - -3 M €, alv 0

Vapautuvan maa-alueen myyntiarvo riippuu alueelle laadittavan kaavamuutoksen sallimista kayttotarkoituksista,
rakennusoikeuden kokonaismaarasta seka rakennusoikeuden jakautumisesta eri kayttotarkoituksille.

Johtopaatoksia

Missaan vaihtoehdoista 1 — 4 ei rakentamiskustannusten aiheuttamaa investointitarvetta kyeta kattamaan toiminnan
tuotoilla, vaan tahan tarvittaisiin erillistd rahoitusta. Mitkdan tutkituista vaihtoehdoista eivat suoraan vahenna kaupungin
investointitarvetta suunnitteilla olevaan muuhun liikkuntapaikkarakentamiseen.

Vanhan jaahallin liikuntatiloille on tulevina vuosina kysyntaa kaikissa tutkituissa kayttotarkoitusvaihtoehdoissa. Garden
Helsinki-hankkeelta saatujen tietojen mukaan sen jaatilat eivat ole yhta laajasti harjoituskaytdssa kuin vanhan jaghallin
vastaavat tilat. Nain ollen sen toteutumisen vaikutus jaahallin harjoitusjaan kysyntaan ei oletettavasti muodostu kovin
merkittavaksi.

Tilojen kayttbasteessa seka kayttétaloudessa vaihtoehtojen valilld on eroavaisuuksia. Nykyisen kaltaisessa kaytdssa
(vaihtoehdot 1 "Nordis+” ja 2 "Nordis Premium”) toiminnan tuotot kattavat toiminnan kulut, mikali Garden Helsinki ei
toteudu. Vaihtoehdossa "Nordis+” Garden Helsinki hankkeen toteutumisella arvioidaan olevan heikentava vaikutus
vanhan jaahallin kayttétalouteen HIFK:n liigapelien poissiitymisen my6ta. Vaihtoehdoissa 3 "Palloiluareena” ja 4
"Monitoimiareena”, joissa palloilua ja sisaharjoittelua varten on toteutettu uusi areenataso, toiminnan kannattavuus
heikkenee verrattuna vaihtoehtoihin 1 ja 2 eika toiminnan tuotoilla pystyta kattamaan toiminnan kuluja.
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2 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi Helsingin jaahalli, kayttotarkoitusvaihtoehtojen vertailu

Osoite Nordenskioldinkatu 11-13, 00250 Helsinki

Kohdenumero 091-014-9904-0100

Rakennustunnus 3703

Omistaja Maa-alan ja paahallin omistaa Helsingin kaupunki
Harjoitusjaahallin omistaa Jadkenttasaatio

Nykyinen kayttotarkoitus Jaahalli (jadurheilu, tapahtumat, palloilu)

Nykyinen paakayttaja Jaakenttasaatio

Nykyinen laajuus Yhteensa 23 940 brm? (jaahalli 18 598 brm? ja

harjoitushalli 5 342 brm?)

Taman selvitystydn tavoite on kaupunginhallituksen tontin suunnitteluvarauspaatdksen
11.5.2015 mukaisesti selvittdd vaihtoehtoiset ratkaisut vanhan jaahallin tulevaisuudeksi
kustannusvaikutuksineen Garden Helsinki-hankkeeseen liittyvan paatdksenteon pohjaksi.

Kaupunginhallitus paatti 11.5.2015 varata Projekti Garden Helsinki (GH) Oy:lle alueet
To6l6n Eldintarhan alueelta Helsinki Garden-hankkeen suunnittelua seka sen toiminta- ja
toteutusedellytysten selvittamista ja varmistamista varten 30.6.2016 saakka. Samalla
kaupunginhallitus paatti kehottaa kiinteistoviraston tilakeskusta tekemaan selvityksen
vanhan jaahallin kehittdmisen mahdollisuuksista kustannusvaikutuksineen.

Varaushakemukseen liitetyn Helsinki Garden-hankkeen vaikuttavuusarvioinnin
evaluoinnissa (KPMG) arvioinnin merkittavaksi rajoitteeksi todetaan se, etta "Hyodtyja ja
tuottoja on laskettu vain Helsinki Gardenin osalta eiké arvioinnissa oteta kantaa siihen,
vaikuttaako Helsinki Garden-hankkeen liikevaihto jonkun muun toimijan liikevaihtoon
negatiivisesti” (s. 7). Evaluoinnissa nostetaan esiin, ettd "Olympiapuiston kehittdmisessé
aluetta tulisi tarkastella toiminnallisena kokonaisuutena” sekd "P&éatés Helsinki Garden-
hankkeen toteuttamisesta puoleen tai toiseen vaikuttaa olennaisesti muiden edellé
mainittujen hankkeiden siséltéén seka alueen toimijoiden rooliin tulevaisuudessa” (s. 14).

Toteutuessaan mahdollisella Garden Helsinki -hankkeella tulee olemaan merkittavia
vaikutuksia Elaintarhan alueella sijaitsevien urheilu- ja monitoimikiinteistjen toimintaan ja
likevaihtoon. Helsingin jaahallin tulevaisuus on syyta kytkea osaksi Garden Helsinki -
hankkeeseen liittyvaa paatoksentekoa.

Selvityksen tekemiseen osallistunut tyéryhmé on esitetty liitteessé 1.
3 Selvitys rakennuspaikasta ja kuvaus rakennuksesta

Sijainti

Helsingin jaahalli sijaitsee Taka-Tdolossa 14. kaupunginosassa Elaintarhan alueella.
Yhdessa Elaintarhan kentan, Olympiastadionin, Uimastadionin, Kisahallin, Sonera-stadionin
seka pallokenttien kanssa se muodostaan urheilupuiston, jolla on pitka historia vapaa-
ajanvieton ja urheilutapahtumien pitopaikkana. Elaintarha sijaitsee runsaan kahden
kilometrin pdassa ydinkeskustasta liittyen pohjoisessa keskuspuistoon ja eteldssa
Toolonlahden alueeseen.



Helsingin kaupunki Selvitys Helsingin jaghalli
Kiinteistovirasto uusiokayttévaihtoehdoista Nordenskidldinkatu 11-13

Tilakeskus 31.3.2016

Pasilan asemalle on matkaa 1,6 km ja paarautatieasemalle 2,7 km. Suunnitteilla olevan
Pisararadan To6lon aseman pohjoinen sisdankaynti sijoittuu Kisahallin etelapaatyyn noin 1
km paahan jaahallista.

Alueelle suunnitteilla olevalle Helsinki Garden-hankkeelle on myénnetty suunnitteluvaraus
Mantymaen alueelle 30.6.2016 asti. Suunnitteluvarauspaatds velvoitti varauksen saajaa
tutkimaan hankkeelle myos vaihtoehtoista pohjoista sijaintia Nordenskidldin kadun varrella.

Peruskorjattavan Olympiastadionin uusi toinen paasisaankaynti seka huoltoyhteydet
sijoittuvat jaahallin aluetta koillisessa sivuavan Pohjoisen Stadionintien paahan. Helsingin
kaupungilla on vireilld Nordenskidldinkadun vastakkaisella puolella sijaitsevien Laakson ja
Auroran sairaala-alueiden kehittdminen. Pasila kehittyy tulevina vuosina uusien
likennehankkeiden ja lisarakentamisen kautta merkittavammaksi ja elinvoimaisemmaksi
keskukseksi.

Kaavatilanne

Voimassa olevassa yleiskaava 2002:ssa jadhalli ymparistdineen on virkistysaluetta.
Helsingin uudessa yleiskaavaehdotuksessa (kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys
10.11.2015) alue on Kantakaupunkialuetta C2 ja Virkistys- ja viheraluetta.

Jaahalli ymparistdineen on merkitty kaupunkisuunnitteluviraston laatimassa "Elaintarhan
alueen maankayton periaatteissa” KSLK 13.5.2015 kehitettavaksi alueeksi.

Jaahallin alueella on voimassa maankaytto- ja rakennuslain 53 §:n 1 momentin mukainen
rakennuskielto kaavan laatimista varten. Helsingin jaahalli sisaltyy 17.6.1942 vahvistettuun
asemakaavaan nro 2261. Siina jaahalli sijaitsee urheilustadionia ja siihen liittyvia
rakennuksia varten osoitetussa korttelissa 514 alueella d, jolle saadaan rakentaa
katsojaparvekkeita, pukeutumishuoneita ja muita samankaltaisia rakennuksia.

Suojelutavoitteet

Nykyisessa asemakaavassa Helsingin jddhallia ei ole suojeltu. Jaahallissa viime vuosina
toteutettuja muutostéité koskevien kaupunkisuunnitteluviraston, kaupunginmuseon ja
kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausuntojen perusteella on todettavissa, etta jaahallilla
nahdaan huomattavaa kulttuurihistoriallista arvoa.

Tama selvitys ei ota kantaa jaahallin rakennus- ja kulttuurihistoriallisiin arvoihin.
Lahtékohtana on, ettd suojelukysymykset tulee ratkaista alueen kaavoituksen yhteydessa.

Rakennus

Vuonna 1966 valmistunut Arkkitehtitoimisto Kontio-Raikkeen suunnittelema Helsingin
jaahalli on Suomen toiseksi vanhin. Rakennus on suunniteltu alun perin jaahalliksi. Vuonna
1981 rakennusta laajennettiin lippuhalli- seka toimistosiivilla. Vuonna 1990 rakennettiin
jaakiekon MM-kisoja varten harjoitushalli paahallin koillissivulle, aukiokannen alle.

Jaahallissa on kolme kerrostasoa. Naista alimman muodostaa areenataso, jossa sijaitsevat
pukuhuoneet tukitiloineen, keittid, varastotilat, yhteys harjoitushalliin sek& huoltoyhteydet.
Sisaankayntitaso liittyy Nordenskidldinkatuun ja sen katsomoa kiertavat yleisbaulat
avautuvat ulkotilaan kolmelta sivustaltaan. Ylemmalle katsomotasolle sijoittuvat aitiot seka
ravintolatiloja.

Paahallin kantavat rakenteet muodostuvat jannitetyista terasbetonikehistd. Rakennus on
perustettu pagosin kallion varaan, kaakkoisseina kaivinpaaluille. Hallin ylapohja on
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esijannitetty teraskodysikannatteinen kattorakenne, jossa vedeneristeena on bitumikermi.
Alapohjarakenteet ovat paaosin kantavia maanvastaisia tai rydmintatilaisia betonirakenteita.
Julkisivut ovat terasrakenteisia lasiseinia (uusittu -98-99) seka betoni-villa-tiilirakenteisia.
Maanalaisen harjoitushallin kantavat rakenteet koostuvat terasbetonipilareista ja
teraspalkeista. Ylapohja on terasbetoniliittorakenteinen kdannetty katto, joka muodostaa
jaahallin koillissivun sisdantuloaukion. Ulkoseinat ovat terasbetonirakenteisia ja
maanvastaisia. Alapohja on maanvarainen. Toimisto-osien ulkoseinien rakennetyyppi on
betonittiili—villa—tiili.

Jaahallin omistaa Helsingin kaupunki. Harjoitusjaahallin omistaa Helsingin
kaupunkikonserniin kuuluva Jaakenttasaatio. Kiinteistdviraston tilakeskus on vuokrannut
jaahallin liikuntavirastolle ja liikuntavirasto edelleen Jaakenttasaatiolle. Jadkenttasaatio
huolehtii jaahallin ja harjoitushallin kaytto- ja yllapitokuluista.

Nykyinen toiminta

Jaahalli toimii nykyisin monitoimiareenana (jaaurheilu, tapahtumat, palloilu). Paahallin
katsomokapasiteetti on 8 200 hl6a ja harjoitushallin 480 hl6a. Konserteissa on kaytossa
liséksi permantopaikkoja. Paahallin keskimaarainen katsojamaara jaakiekko-otteluissa (vv.
2014-2015) on 6 500 hl6a ja vuotuinen kavijamaara on yhteensa 500.000 - 600.000 hlda.
Kayttdasteen kehitys viime vuosina on ollut nouseva. Molempien hallien jadkapasiteetti on
nyt maksimaalisessa kaytdssa. Kayttdaste seitsemana paivana viikossa on klo 7-9 ja 15-21
80 % ja hiljaisempina tunteina 40%.

Jaahallin ulkoalueet mukaan lukien pysakadintikentta on rekisterdity 20 000 henkilon
tapahtumakayttoon.

Tontti

Maa-alue on Helsingin kaupungin omistuksessa. Liikuntaviraston vuokraama maa-ala, jolla
jaahalli sijaitsee, on 26 669 m?*. Lisaksi liikuntavirasto on vuokrannut Jadkenttasaation
harjoitusjaahallille 3 749 m?* laajuisen maanalaisen tilan. Jaakenttasaatié on vuokrannut
pysakointialueeksi 12 277 m?* laajuisen alueen, jolle sijoittuu noin 600 autopaikkaa.
*laskennallinen laajuus paikkatieto Vipusen mukaan.

4 Toimenpiteiden tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Liikuntatiloille vanhassa jaahallissa on tulevina vuosina kysyntaa niin jaakaytossa kuin
palloilu- ja sisaliikuntatilana. Vahintaan kohtuullisin liikenneyhteyksin saavutettavissa oleviin
hyviin harjoituspaikkoihin tullaan kauempaakin.

Jos Garden Helsinki ei toteudu, vanhan jaahallin liikuntatilojen kysynnassa ei ole
nahtavissa nykyiseen verrattuna muutoksia. Jos Garden Helsingin toteutumisen
seurauksena jaatoiminnot paatettaisiin lopettaa vanhassa jaahallissa tai halli purettaisiin,
niin harjoitusjaahallitilat vahenisivat kaupungissa. Tama pohjautuu oletukseen, etta
tapahtumien suuremman maaran vuoksi Garden Helsinki-hankkeen jaatilat eivat ole
todennakoisesti yhta laajasti harjoituskaytossa kuin vanhan jaahallin vastaavat tilat. Tama
voi johtaa uuden harjoitusjaahallin rakentamisen tarpeeseen.
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Harjoitusjaahallitoimintojen kayttbasteet ovat talla hetkella palloiluhalleja suuremmat.
Kuitenkin myds palloilun ja muun sisaliikunnan prime time —harjoitusajat saadaan
vuokrattua riippumatta alueen muista liikuntatilojen rakentamis- ja/tai korjaushankkeista
(Olympiastadion, Garden Helsinki ja Kisahalli).

Elaintarhan alueen liikunta- ja monitoimikiinteistét on kuvattu liitteessé 2.

Toiminnalliset lahtokohdat

Jaakenttasaation mukaan rakennus soveltuu nykyiseen kayttoon hyvin. Jaahallin kaltaisten
monitoimiareenoiden toiminnassa ei tulevaisuudessa ole erityisempia muutosnakymia.
Merkittdvid muutostarpeita ei ole, mutta toimivuutta olisi hyva parantaa seuraavilla
toimenpiteilla:

o Jarjestamalla wc-tiloja myds ylatasanteelle

o Lisdamalla kaupallisia oheispalveluja kuten ravintola- ja kioskitiloja

o Vahvistamalla kattorakenteita niin, etta niihin voi ripustaa mm. esitystekniikkaa

e Pimennettavyysmahdollisuudella (nyt taytyy rakentaa tapahtumakohtaisesti)

Lisaksi toimivuutta voisi parantaa myos katon korotuksella, jolloin:

o Halliin mahtuisi lisda noin 2 000 katsomopaikkaa

o Aitioita voitaisiin lisata (nykyisin 18 kpl, joista kaytdssa keskimaarin n. 12 kpl)

o Hallitilan korkeus tayttaisi kansainvalisten pallopelien uudet vaatimukset ilman, etta
mediakuutio taytyy purkaa.

Tekniset ja taloudelliset lahtokohdat

Helsingin jaahallista on teetetty konsulttitydbnd Rakennustekninen tutkimusraportti
korjaustarpeen maarittdmiseksi 13.12.2015 (Ramboll Finland Oy). Sen mukaan jaahalli
seka harjoitushalli ovat laajan teknisen peruskorjauksen tarpeessa. Jaahalli on ikdansa
nahden tyypillisessa, rungon osalta hyvassa kunnossa. Harjoitushalli on suhteellisesti
hieman heikommassa kunnossa. Raportissa suositellut korjaustoimet on jaoteltu
valittdmasti tehtaviin, aikavalilla 1-5 v tehtaviin ja aikavalilla 5-10 tehtaviin
korjaustoimenpiteisiin.

Merkittdvimmat korjaustarpeet kohdistuvat seuraaviin rakennusosiin:

e Piha-alueiden ja kdannettyjen kattojen vedenpoistojarjestelyt

e Vanhan jaahallin vesikaton vedeneristeen ja ylapohjarakenteen uusiminen, valittdmana
toimenpiteena katteen uusiminen seka ylapohjan ilmatiiviyden parantaminen
Vanhan jaahallin alapohjarakenteen korjaaminen

e Orgaanisen jatteen poistaminen jaahallin rydmintatiloista seké& vanhan jaahallin ja
harjoitushallin valisista ontelo- ja sulkulaattatiloista, Iapivientien ja liitoskohtien
ilmatiiviyden parantaminen

o Tiiliverhoiltujen julkisivujen vaurioituneiden osien kunnostaminen / uusiminen

o Harjoitushallin maanvastaisten seinarakenteiden kosteusteknisen toimivuuden
parantaminen

¢ Harjoitushallin seina-, valipohja-, alapohja- seka ylapohjarakenteiden kuivattaminen
seka vaurioiden korjaaminen/uusiminen

e Harjoitushallin yhteydessa toteutettujen toimisto-osien seinarakenteiden korjaaminen /
uusiminen kosteusteknisesti toimiviksi

e Tukimuurien, portaikkojen ja istutusaltaiden korjaaminen / uusiminen

e Taloteknisten jarjestelmien uusiminen
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Rakennuksiin kohdistuu lisatutkimustarpeita, joista merkittavimmat koskevat:

e Harjoitushallin runkorakenteita (tekeilla laserkeilaus ja muita lisatutkimuksia, joiden
valmistumisen jalkeen voidaan arvioida runkorakenteen mahdollisia korjaustarpeita)

e Salaojia ja niiden toimivuutta

Korjausten kustannuksiksi on raportissa arvioitu noin 32 M € (alv 0). Raportissa todetaan,
etta kustannusarvion laatimisessa tehdyt rajaukset ja oletukset aiheuttavat
kustannusarvioon merkittavaa epavarmuutta ja todenndkdisesti kustannusten kasvamista,
mahdollisesti jopa useilla miljoonilla.

Kustannusarvio on laadittu oletuksella, etta kaikki korjaukset tehdaan kerralla.
Korjaustoimenpiteiden vaiheistamisen mahdollisuuksia eri vuosille ei ole tutkittu. Vaiheistus
nostaisi kokonaiskustannuksia, FMC Group Oy:n kustannusasiantuntijan arvion mukaan
ainakin 15 %.

Rakennustekninen tutkimusraportti korjaustarpeen maarittdmiseksi 13.12.2015 (Ramboll
Finland Qy) on erillisené liitteend 3.

5 Selvitetyt vaihtoehtoiset kayttotarkoitukset

Selvityksessa tutkittiin kayttdvaihtoehdot 1-4. Lisaksi mukaan otettiin selvityksen aikana
esille noussut purkuvaihtoehto 5, jota ei kuitenkaan tarkemmin tutkittu. Vaihtoehdoissa 1-4
potentiaalina on lisdrakentamismahdollisuus Nordenskitldinkadun sisaankayntiaukion tai
pysakdintialueen yhteyteen, mita ei ole otettu huomioon suunnitelmissa, kustannusarviossa
tai investointilaskelmissa.

Vaihtoehto 1 "Nordis +”

a) Garden Helsinki ei toteudu

Nykyinen toiminta jatkuu ennallaan: HIFK:n pelit, harjoitusjaatoiminta, palloilu ja
tapahtumat. Tehddan kuntotutkimuksen mukaiset tekniset korjaustoimet seka pienia
toiminnallisia parannuksia, joten hallin ulkohahmo sailyy ennallaan. Aulatiloihin lisataan
kaupallisia oheispalvelutiloja seka wc-tiloja. Kattoon lisataan rakenteet esitystekniikalle.
Tehdaan uusi maanalainen tekniikkatila. Rakennuksen laajuus kasvaa n. 1 350 brm?.

Pé&éitilat ja niiden kapasiteetti:

o Paaareena sdilyy ennallaan. Kentan koko on 29 x 60 m. Katsomopaikkojen maara on
8 200 katsomopaikkaa, tapahtumissa lisdksi permantopaikkoja.

o Harjoitusjaahalli sailyy ennallaan. Kentan koko on 28 x 58 m ja katsomopaikkojen maara
480.

b) Garden Helsinki toteutuu

Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 1, jossa nykyinen toiminta
jatkuu harjoitusjaatoiminnan, palloilun ja tapahtumien osalta, mutta HIFK:n liigapelit siirtyvat
uudelle Garden Helsinki- areenalle.

Vaihtoehto 2 "Nordis Premium”

Garden Helsinki ei toteudu

Rakennuksen nykyiset toiminnot (HIFK:n pelit, harjoitusjaatoiminta, palloilu ja tapahtumat)
jatkuvat, mutta uusi korotettu kattorakenne, sisatilojen toiminnalliset muutokset ja
laatutason parantaminen mahdollistavat toimintojen monipuolistamisen.
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Kuntotutkimuksen mukaisten teknisten korjausten lisaksi tehdaan merkittavia toiminnallisia
ja rakenteellisia muutoksia. Paahallin kattoa korotetaan kattorakennetta ja —muotoa
muuttamalla, mika muuttaa rakennuksen ulkohahmoa. Katon korotus mahdollistaa mm.
katsomopaikkojen lisddmisen, esitystekniikan vaatimat rakenteet seka uudet aitiotilat.
Uudet aitiot toteutetaan kattorakenteisiin tukeutuvana, hallin muotoa myotailevana
nauhana. Uudet talotekniset tilat integroidaan kattorakenteeseen. Kaupallisia
oheispalvelutiloja sekd wc-tiloja lisdtdan. Rakennuksen nurkkiin tehdaan
poistumistieportaat.

Uusi pysakointihalli totutetaan muuttamalla nykyinen harjoitusjaahalli 200 auton 2-
tasoiseksi pysakointihalliksi, jolloin pysakointipaikkojen maara nykyinen
maantasopysakaointi mukaan lukien on yhteensa n. 800 ap. Ajoyhteys pysakointihalliin
jarjestyy Pohjoiselta Stadionintieltd. Nordenskitldinkadun Nordenskidldinkadun puoleisen
piha-alueen alle tehddan uusi, nykyista vastaava harjoitushalli.

Rakennuksen laajuus kasvaa 5 400 brm?, liséksi uusi pysakaintihallin vélipohja 2 320 brm?.

Péétilat ja niiden kapasiteetti:

o Katon korotuksen ansiosta pddareenan kapasiteetti kasvaa, jolloin sen
katsomopaikkojen kokonaismaaraksi saadaan 10 200 (nykyiset 8 200 + 2 000 uutta).
Tapahtumissa on kaytdssa lisaksi permantopaikkoja. Padareenalle toteutetaan uudet
aitiotilat kattorakenteisiin tukeutuvana, hallin muotoa myotailevana nauhana.
Paaareenan vapaaksi korkeudeksi saadaan n. 17 m.

e Uusi harjoitusjaahalli toteutetaan kapasiteetiltaan nykyista vastaavana (480
katsomopaikkaa).

Vaihtoehto 3 ”Palloiluareena”

Garden Helsinki toteutuu

Kuntotutkimuksen mukaisten teknisten korjausten lisaksi paahalliin rakennetaan uusi
valipohja, jolloin 2. tasolle saadaan kolmen sisapelikentan palloiluareena. Palloilun lisksi
uusi areenataso mahdollistaa sisdharjoittelun, mutta madaltuneen huonekorkeuden vuoksi
ei viihdetapahtumia eika osaa kansainvalisista palloilutapahtumista (mm. lento- ja
koripallo). Alin (nykyinen) areenataso seka harjoitusjaahalli sailyvat harjoitusjadkaytdssa (a)
tai muutetaan sisaliikuntatiloiksi (b, c).

Suurin osa aula- ja ravintolatiloista muutetaan liikkunta- ja liikunnan oheistiloiksi.
Rakennuksen nurkkiin lisatdan poistumisportaat. Tehdaan uusi maanalainen tekniikkatila.
Hallin ulkohahmo sailyy ennallaan. Rakennuksen laajuus kasvaa n. 4 100 brm2.

Péétilat ja niiden kapasiteetti:

e Uusi palloiluareena 2. tasolla on kooltaan 55 x 85 m (kolme sisapelikenttad). Vapaa
korkeus on 4,5 - 7,6 m. Palloiluareenalla on noin 4 450 katsomopaikkaa, joista 1 200
sijaitsee siirtokatsomoissa.

e Alimmalle tasolle jaavan nykyisen areenan koko sailyy ennallaan (35 x 66 m). Tilan
vapaa korkeus on n. 6,5 m ja katsomon kapasiteetti n. 3 250 hlda.

e Harjoitushallin kapasiteetti sailyy ennallaan.

a) jaat sailytetaan

Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 3, jossa alin (nykyinen)
areenataso seka harjoitushalli sailyvat harjoitusjaakaytossa.
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b) jaat poistetaan

Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 3, jossa alin (nykyinen)
areenataso seka harjoitusjaahalli muutetaan sisaliikuntakayttoén kevyin muutoksin (mm.
sisaliikuntakayttéon soveltuva lattiapinnoite).

c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan korvaava harjoitusjaahalli
Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 3 b, jossa on liséksi otettu
huomioon jonnekin muualle rakennettava korvaava harjoitusjaahalli.

Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena”

Garden Helsinki toteutuu

Vaihtoehdon 3 toimenpiteiltdan raskaampi versio, jossa kuntotutkimuksen mukaisten
teknisten korjausten seka uuden valipohjan toteuttamisen lisaksi kattoa on korotettu
kattorakennetta ja —muotoa muuttamalla. Syntyva uusi monitoimiareenataso mahdollistaa
palloilun (kolme sisapelikenttda) mukaan lukien kansainvaliset palloilutapahtumat, yleisen
sisaharjoittelun seka tapahtumatoiminnan. Alin (nykyinen) areenataso seka harjoitusjaahalli
sailyvat harjoitusjaakaytdssa (a) tai muutetaan sisaliikuntatiloiksi (b, c).

Tilojen laatutasoa parannetaan. Kaupallisia oheispalvelutiloja seka wc-tiloja lisataan (vrt. ve
2 ”"Nordis Premium”). Rakennuksen poistumisjarjestelyt uusitaan. Hallin ulkohahmo
muuttuu katon korottamien myo6ta hieman enemman kuin vaihtoehdossa 2 "Nordis
Premium”. Laajuus kasvaa 8 550 brm?.

Pé&éitilat ja niiden kapasiteetti:

e Uusi monitoimiareena 2. tasolla on kooltaan 55 x 85 m (kolme sisépelikenttda). Uuden
korotetun katorakenteen myota tilan vapaaksi korkeudeksi saadaan 15 m ja
katsomokapasiteetiksi noin 7 330 katsomopaikkaa, joista 2 880 on siirtokatsomoissa.
Tapahtumissa my6s permantopaikat ovat kaytdssa.

e Alimmalle tasolle jaavan nykyisen areenan koko sailyy ennallaan (35 x 66 m). Tilan
vapaa korkeus on n. 6,5 m ja katsomon kapasiteetti n. 3 250 hlda.

e Harjoitusjaahallin kapasiteetti sailyy ennallaan.

a) jaat sailytetaan
Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 4, jossa alin (nykyinen)
areenataso seka harjoitushalli sailyvat harjoitusjaakaytossa.

b) jaat poistetaan

Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 4, jossa alin (nykyinen)
areenataso seka harjoitusjaahalli muutetaan sisaliikuntakayttéén kevyin muutoksin (mm.
sisaliikuntakayttéon soveltuva lattiapinnoite).

c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan korvaava harjoitusjaahalli
Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 4 b, jossa on liséksi otettu
huomioon jonnekin muualle rakennettava korvaava harjoitusjaahalli.

Viitesuunnitelmat vaihtoehdoista 1-4 ovat liitteessé 4.
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6 Vaihtoehtojen arvioidut rakentamiskustannukset

Vaihtoehtojen viitesuunnitelmista on laskettu kustannusarviot osin tavoitehintamenetelmalla
ja osin rakennusosapohjaisesti. Kustannusarviot on laadittu kustannustasossa 12/2015
RI=108,4, THI=157,9. Kustannusarviot koskevat jaahallin ja harjoitushallin muodostamaa
kokonaisuutta. Niissa ei ole eroteltu Helsingin kaupungin omistaman jaahallin osuutta eika
Jaakenttasaation omistaman harjoitushallin osuutta toisistaan.

Arvioidut rakentamiskustannukset M €

alv0 alv 24 %
Vaihtoehto 1 "Nordis +” 38,3 47,5
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” 77,5 96,1
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena” 50,7 62,9
Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena” 79,1 98,1

Kustannusselvityksen yhteenveto vaihtoehdoista 1-4 on liitteessé 5.
7 Investointilaskelma (vaihtoehtojen nettonykyarvo 30 v ajalta)

Eri vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia tarkasteltiin Helsingin kaupungin
investointilaskelmaohjeen mukaisesti 30 vuoden ajanjaksolla. Tarkasteltavaksi
tunnusluvuksi valittiin investoinnin nettonykyarvo (NPV). Se on laskettu Helsingin
kaupunkikonsernin nakdkulmasta, ei yksittdisen kaupungin viraston, laitoksen tai muun
organisaation ndkoékulmasta. Nain ollen kaupunkikonsernin siséisia rahavirtoja kuten
sisaisia vuokria ei ole mallinnettu.

nettonykyarvo (NVP) M €, alv 0

alin ylin

Vaihtoehto 1 "Nordis +”
a) Garden Helsinki ei toteudu -41 -32
b) Garden Helsinki toteutuu -58 -51
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium”
Garden Helsinki ei toteudu -78 -64
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena”,
Garden Helsinki toteutuu
a) jaat sailytetaan -87 -79
b) jaat poistetaan -89 -83
c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan

korvaava harjoitusjaahalli -93 -86

Huom. laskelma ei sisalla aulatilaan sijoittuvia uusia liikkunta- ja likunnan oheistiloja, joiden
maaraa ja laatua ei ole tarkemmin suunniteltu.

Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena”
Garden Helsinki toteutuu

a) jaat sailytetdan -116 -99
b) jaat poistetaan -114 -100
c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan

korvaava harjoitusjaahalli -118 -103

Investointilaskelma vaihtoehdoista 1-4 on liitteesséa 6.
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8 Vaihtoehtojen alustavat vuokrakustannukset

Talla hetkella tilakeskus on vuokrannut jaahallin likuntavirastolle ja liikuntavirasto edelleen
Jaakenttasaatiolle. Harjoitushalli siihen sisaltyvine tiloineen on Jaakenttasaation
omistuksessa. Jaakenttasaatio huolehtii jaghallin seka harjoitushallin kaytto- ja
yllapitokuluista.

Liikuntaviraston nykyisin tilakeskukselle maksama padomavuokra jaahallista on 33 252 € /
kk ja 399 024 € / v. Jadkenttasaation nykyisin liikkuntavirastolle maksama vuokra on 18 833
€ /kk ja 226 000 €/ v.

Vaihtoehtojen alustavat vuokralaskelmat on laskettu siten, etta tilakeskus vuokraa jaahallin
likuntavirastolle ja harjoitushalli toimisto- ym. tiloineen on Jaakenttasaation omistuksessa.
Tilakeskus maksaa rakentamiskustannukset jaahallin osalta ja Jadkenttasaatio
omistamansa harjoitushallin osalta.

Siten padomavuokran perusteena olevista rakentamiskustannuksista on vahennetty
Jaakenttasaation harjoitushallin arvioitu kustannusosuus. Vaihtoehdoissa 1, 3 ja 4
Jadkenttdsaation kustannusosuuden arviona on kaytetty 7,5 M € (harjoitusjaahallin
peruskorjaus). Vaihtoehdossa 2 Jaakenttasaation kustannusosuuden arviona on kaytetty
9,4 M € (uuden harjoitushallin rakentaminen ja nykyisten toimistotilojen peruskorjaus). Em.
rakentamiskustannusten jakautuminen Helsingin kaupungin ja Jaakenttasaation valilla on
suuntaa-antava arvio, sita ei ole kustannusarviossa erikseen laskettu.

Tilakeskuksen vuokra liikuntavirastolle sisaltaa jaahallin padomavuokran 3 %
tuottovaateella 30 vuoden poistoajalla, tontin vuokran seka tilakeskuksen hallintokulut.

M€/v
Vaihtoehto 1 "Nordis +” 2,9
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” 5,0
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena” 3,5
Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena” 4.8

9 Jaahallin ja harjoitusjaahallin purkaminen

Selvitystydn aikana nousi esille viides vaihtoehto, jossa vanha jaahalli ja harjoitusjaahalli
purettaisiin. Taman vaihtoehdon selvittdminen ei kuulunut tydryhman alkuperaiseen
toimeksiantoon eika sita ole tarkemmin tassa selvitystyossa tutkittu.

Koska jaahalli on Helsingin kaupungin ja harjoitushalli kaupunkikonserniin kuuluvan
Jadkenttasaation omistuksessa, on purkuvaihtoehdossa otettava huomioon tarvittavat
juridiset ja taloudelliset jarjestelyt ndiden ja muiden asianosaisten toimijoiden valilla.

Tilakeskuksen mukaan, viitekohteisiin perustuen jaahallin ja harjoitusjaahallin arvioidut
purkukustannukset ovat arvonlisédverottomana yhteensa noin 5 M € (200 € / brm?).

Helsingin nykyisen harjoitusjddkapasiteetin sailyttdminen nykyisella tasolla edellyttaisi
korvaavan harjoitusjaahallin toteuttamista jonnekin muualle. Liikuntaviraston mukaan
korvaavan harjoitusjaahallin rakentamiskustannukset ovat talla hetkella noin 6,3 M € alv 0
(perustuen Kaarelaan suunnitellun 2-kaukaloisen harjoitusjaahallin kustannusarvioon).
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Deloitten selvityksen mukaan muualle toteutettavan korvaavan harjoitusjaahallin
nettonykyarvo 30 vuoden ajalta on -3 - -4 M €, alv 0.

Jaahallilta, harjoitusjaahallilta seka naita palvelevalta pysakointialueelta
purkuvaihtoehdossa vapautuvan maa-alan myyntihinta riippuu kaavamuutoksen sallimista
kayttotarkoituksista, rakennusoikeuden kokonaismaarasta seka rakennusoikeuden
jakautumisesta eri kayttdtarkoituksille. Rakennusoikeuden yksikkdhinnat vaihtelevat
merkittavasti kayttotarkoituksittain. Asumisen yksikkohinta on alueella korkein, kun taas
puistoalueeksi kaavoitettaessa myyntituloja ei saataisi lainkaan.
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Selvityksen liitteet

Liite 1 Ty6ryhma
Liite 2 Elaintarhan alueen urheilu- ja monitoimikiinteistot

Liite 3 Jaahallin rakennustekninen tutkimusraportti korjaustarpeen maarittdmiseksi
13.12.2015 (erillisena liitteena)

Liite 4 Viitesuunnitelmat eri vaihtoehdoista

Liite 5 Kustannusselvitys (yhteenveto)

Liite 6 Investointilaskelmat
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Liite 1

Tyoryhma

Paivi Etelamaki, projektinjohtaja, kiinteistovirasto, tilakeskus (pj)
Petteri Huurre, osastopaallikko, liikuntavirasto

Tom Kivimaki, toimitusjohtaja, Jadkenttasaatio

Maria Nyfors, kaupunginsihteeri, kaupunginkanslia

Konsultit:

Arkkitehtitoimisto AFKS Oy, viitesuunnitelmien arkkitehtisuunnittelu
HKR-ark, viitesuunnitelmien rakennesuunnittelu

Hepacon Oy, viitesuunnitelmien LVI-suunnittelu

FMC laskentapalvelut Oy, viitesuunnitelmien kustannusselvitys
Deloitte Oy, vaihtoehtojen 1-4 investointilaskelmat

Tyon aikana kuullut asiantuntijat:

Sami Haapanen, kiinteistoviraston tonttiosasto

Lea Kivilahti, kiinteistovirasto, tilakeskus

Raija-Makinen Stormbom, tilakeskus (alustavat vuokralaskelmat)
Ville Vastamaki, kaupunginkanslia



Liite 2

Elaintarhan alueen urheilu- ja monitoimikiinteistot

Helsingin jaahallin lisaksi Elaintarhan alueella sijaitsevat seuraavat liikunta- ja
urheilukiinteistot:

Olympiastadion

Olympiastadionin peruskorjaushanke on aikataulutettu valmistuvaksi 2019, jolloin

peruskorjattu Olympiastadion tulee olemaan suurtapahtumien areena seka liikunnan,

urheilun, kulttuurin, viinteen ja turismin kohtauspaikka. Peruskorjatussa kiinteistdéssa tulee

olemaan mm:

o Yyleisurheilukenttd ratoineen ja jalkapallokenttd seka katsomo 35 — 36 000 hldlle,
kahdeksan aitiotilaa

e liikunta-, kokous- ja monitoimitiloja

o toimistotiloja (Stadion-saation omat toimistotilat seka n. 265 tydpistetta)

o Matkailu- ja yleis6palvelutiloja (ravintola, kokouskabinetti, keittid, kiinteita ja tilapaisia
myyntipisteita yleisotiloihin)

e Urheilumuseo

Kisahalli

T6616n Kisahalli on yksi Suomen suurimmista ja suosituimmista monitoimihalleista, jossa
kay vuosittain yli 600 000 asiakasta. Kisahalli toimii myds suurten massatapahtumien
tukikohtana (mm. Helsinki City Run, Naisten Kymppi ja Helsinki City Marathon). Kori- ja
lentopallossa pelataan saannollisesti eri tason sarjaotteluja. Liikuntatilat jakautuvat A- ja B-
halleihin seka erilliseen kuntosalitilaan. A-hallissa on palloilukenttia, voimistelualue,
kuntosali- ja voimailualueet, juoksusuora seka suuri maara erilaisia pienempia liikuntatiloja
yhteensa noin 20 eri lajin harrastustoimintaan. B-hallissa on koripallokentta katsomoineen,
miekkailu- tanssi- ja kamppailulajitilat. Kisahallissa on myos liikkuntaviraston toimistotilat ja
erilisia ulosvuokrattuja tiloja.

Eldintarhan kentta

Eldintarhan kentan alueella on yleisurheiluun, talviurheiluun ja skeittaukseen liikuntapaikat.
Alueella on katsomo, kahvila, huolto- ja varastorakennukset seka pukusuojarakennus.
Alueelta paasee yleisurheilun maanalaiseen harjoittelutunneliin, jossa on juoksusuora,
pituushyppypaikka ja oheisharjoittelutila. Kokonaisuudessa Elaintarhan urheilukentan alue
on 65 000 m2. Eldintarhan kenttd on Suomen kaytetyin yleisurheilukentta ja monet muut
lajit kayttavat sité oheisharjoitteluun. Alueella jarjestetaan kesakaudella viikoittain
yleisurheilukilpailuja eri ikdluokissa ja lajeissa.

Sonera Stadium

Sonera Stadium toimii monitoimiareenana, paakaytténaan jalkapallo. Stadion koostuu
ulkoareenasta, jonka kapasiteetti on 10 300 katsojaa seka sen kehalle sijoittuvista
sisatiloista. Sisatiloissa jarjestetaan erilaisia tapahtumia ympari vuoden.

Paatilatyypit:

e Yyleisbaulaa ja yleisOpalvelutiloja
¢ ravintolatiloja

o toimisto- ja kokoustilaa

Pysakadintipaikat sijoittuvat Urheilukadun varteen seka rakennuksen kaakkoispaatyyn.
Stadionin huoltoajo tapahtuu Urheilukadun kautta luoteissivulta.



Liite 2

Helsingin kaupungin liikuntavirastolla on Stadiumilla kahdeksan pukuhuonetta, jotka
palvelevat pallokenttaalueen kayttgjia.

Uimastadion

Uimastadion on avoinna vuosittain toukokuun alkupuolelta syyskuun puoleen valiin.
Kesakauden aikana maauimalan palveluita kayttda 270 000 — 300 000 asiakasta. Suuri osa
asiakkaista saapuu paikalle jalkaisin, polkupydralla tai julkisilla likennevalineilla.
Uimastadionilla ei ole erillista pysakointialuetta.

Uimastadionilla on 50 metrin uima-allas, hyppy-allas, lasten allas sekad kahluuallas. Alueella
on nurmialue auringonottoa varten, pukuhuone- ja katsomorakennus seka ulkoilmakahvila.
Asiakkaita palvelevat myos pieni kuntosali, beach volley — kentat, vesiliukumaki ja lasten
leikkialueet

Suuret tapahtumat kuten Helsinki City Run (HCR) ja Helsinki City Marathon (HCM) seka
erityisesti Helsinki City Triathlon asettavat omat erityisvaatimuksensa ymparistolle ja
likenteelle. Alueella liikkuu tuolloin tuhansittain urheilijoita ja tapahtuman huoltoliikennetta.

Suunnitteluvaiheessa olevat hankkeet:

Projekti Garden Helsinki

Suunnitteilla oleva Garden Helsinki-hanke sisaltaa suunnitelmatilanteen 12/2015 mukaan:
e Monitoimiareenan, 11 000 katsomopaikkaa

"Mid-areenan”, 2 500 katsomopaikkaa

Urheilun harjoitushallin

Hotellin

Toimistotilaa

Asuntoja

Maanalaisia kauppa-, liike- ja palvelutiloja

Liikuntapalveluja

Hankkeelle myonnetty tontin suunnitteluvaraus on voimassa 30.6.2016 asti.
Toteuttamisesta ei ole paatoksia.
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GARDEN HELSINKI

Hankkeen laajojen taloudellisten vaikutusten arvio

Tuotanto-, tyollisyys- ja verotulovaikutusten laskentaperusteet

10.

11.

12.

13.

. Arviossa on hyodynnetty hankkeelta vuonna 2018 saatuja tietoja ja arvioita hankkeen inves-

tointikustannuksista, kiinteistoverokertymasta, suunnitellusta tilaohjelmasta ja tyypillisen toimin-
tavuoden liikevaihdosta toiminnoittain. Kiinteistoverojen ja tyypillisen toimintavuoden liikevaih-
don laskentaoletukset on kuvattu hankkeen laatimassa selvityksessa "Garden Helsinki — Alus-
tava arvio taloudellisista bruttohyddyista julkiselle sektorille” (GSP Group Oy, 2.5.2018), jota oli
ohjaamassa kaupungin edustajista koostuva ohjausryhma.

. Arviossa on hyodynnetty Jaakenttasaatiolta vuonna 2018 saatuja tietoja Helsingin jaahallin ny-

kyisesta toiminnasta.

Panos-tuotos-laskenta pohjautuu Tilastokeskuksen Suomen panos-tuotostaulukkoon perushin-
taan vuodelta 2014.

Panos-tuotostaulukko on alueellistettu Helsinkiin AFLQ-mallilla (augmented Flegg location quo-
tient).

Alueellistetusta panos-tuotostaulukosta on laskettu kdanteismatriisit. Kdanteismatriiseista on
johdettu toimialakohtaiset kertoimet, joiden avulla voidaan arvioida alkupanoksesta aiheutuvat,
Helsinkiin kohdistuvat kokonaisvaikutukset arvonlisdykseen (tuotanto), tyéllisyyteen, palkan-
saajakorvauksiin ja toimintaylijgamaan.

Panos-tuotos-laskennassa on kaytetty alkupanoksina kokonaisinvestointikustannuksia ja toi-
minnan volyymia kuvaavia liikevaihtoja tai tyOpaikka-arvioita.

Helsinkiin kohdistuvat kokonaisvaikutukset sisaltavat alkupanoksesta aiheutuvat, Helsinkiin
kohdistuvat suorat vaikutukset seka kerrannaisvaikutukset, jotka jakaantuvat epasuoriin toimi-
tusketjuvaikutuksiin ja tydntekijéiden kulutusvaikutuksiin.

Rakentamisvaiheen alkuinvestointien on oletettu jakaantuvan Helsingin seudulla toimiville ra-
kennusalan toimijoille kuntien rakennusalan tyopaikkojen suhteessa. Helsinkiin kohdistuvien
kerrannaisvaikutusten laskennassa on huomioitu koko alkuinvestointi.

Rakentamisvaiheessa Helsingin jaahallin toimintakatkon on oletettu kestavan 2 — 3 vuotta. Mo-
nitoimiareenaksi saneeratun jaahallin ja uuden areenan toiminnan on oletettu kaynnistyvan ta-
man jalkeen.

Toimintavaiheen liikevaihtoarvioita on korjattu vuoden 2018 lopun suunnitelman mukaisen tila-
ohjelman perusteella. Toimistotyopaikkojen tilavaljyyden osalta on kaytetty oletusta 24 k-m? per
tydpaikka. Asukasmaaran laskennan osalta on kaytetty Taka-To6l6n keskimaaraista asumis-
valjyyttd vuonna 2015.

Toimintavaiheessa toimialakohtaiset alkupanokset on kohdistettu panos-tuotostaulukon mukai-
sen toimialaluokituksen parhaiten vastaavalle toimialalle. Toimistotyopaikat on kohdistettu toi-
mialaluokituksen "M — Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta” toimialoille.

Helsinkiin kohdistuvien kunnallisverojen laskenta perustuu palkansaajakorvauksista johdettuun
palkkasummaan ja keskimaaraiseen efektiiviseen kunnallisveroprosenttiin Helsingissa. Helsin-
kiin kohdistuvaa kunnallisverokertymaa on korjattu alaspain Helsingin tyopaikkaomavaraisuu-
den suhteessa, koska kunnallisverokertyma maaraytyy tyontekijan asumispaikan mukaan.
Helsinkiin kohdistuva yhteiséverokertyma on laskettu yritysten toimintaylijgdméasta Helsingissa
sijaitsevien tyopaikkojen osalta yhteisdveroprosentin ja kuntien yhteisdvero-osuuden perus-
teella.



14. Asukkaiden kunnallisverokertyma pohjautuu keskimaaraiseen asukaskohtaiseen kunnallisvero-
kertymaan Helsingissa.

15. Asukkaiden palvelutuotannon kustannukset pohjautuvat Tilastokeskuksen tietoihin kuntakohtai-
sista palvelutuotannon kustannuksista.



