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Garden Helsinki, alustava kaupallisten vaikutusten arviointi

1 SELVITYKSEN TAVOITTEET JA YLEISET LAHTOKOHDAT

1.1 Tausta ja tavoitteet

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

Tassa selvityksessa on arvioitu Garden Helsinki - hankkeen kaupalliset vaikutukset. Vaikutusten
arvioinnissa on otettu huomioon myos vireilld 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 vaeston kysynnan ja liiketilatarpeen kehitys se-
ka arvioitu Garden Helsinki - hankkeen yhteyteen suunniteltujen liike- ja ravintolatilojen kaupalli-
set vaikutukset. Lisaksi 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. Yleisina lahtdkohtina vaikutusten arvioinnissa ovat olleet val-
takunnalliset alueidenkdyttdtavoitteet, maankaytté- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevat
erityiset sadannokset ja kilpailun toimivuuden edistamista koskevat tavoitteet seka asemakaavan
sisdltévaatimukset. Asemakaavan sisaltdvaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saata-
vuus, elinympariston laatu ja liikenteen jarjestamista koskevat maaraykset ja tavoitteet.

Kaupallisten vaikutusten arviointi toimii Garden Helsingin asemakaavan muutoksen taustaselvi-
tyksenda. 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-
kiymparistén toimialan edustajat. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa tyén 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
merkitylla alueella. Suunnittelumdarayksen
mukaan keskustan kulttuuripuistoa ja alu-
eellisia kaupunkipuistoja kehitetaan moni-
puolisina toiminta-, kohtaamis-, kulttuuri-
ja luontoymparistdina. Alueelle saa raken-
taa tarpeellisia yhdyskuntateknisen huollon
tiloja ja liikennevaylia.

Kuva 2. Ote Helsingin yleiskaavasta 2002,
asemakaava-alueen likiméérainen 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 maaraykset, joita on osoitettu yleiskaavassa kolme: liike- ja palve-
lukeskusta (C1), kantakaupunki (C2) ja lahikeskusta (C3).

Yleiskaavan mukaan vahittdiskaupan suuryksikkdja on mahdollista rakentaa kaikkiin keskustoi-
hin, mutta tarkemmassa suunnittelussa on arvioitava, mika kokoluokka mahdollistaa seka useita
yksikéita (myymala/ kauppakeskus) ettd houkuttelevan tarjonnan alueella. Keskustoissa myds
saavutettavuus joukkoliikenteelld ja hyva jalankulkuverkko ovat ensisijaisia. Vahittaiskaupan
suuryksikdt 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 ryppaiksi tai nauhoiksi kaupun-
kirakenteessa, etenkin jalankulun ja eri liikennemuotojen solmuissa seka toimintojen tihentymis-
sa. Keskeisia sijainteja palveluille ovat toimintojen tihentymat ja asemanseudut. Naita sijainteja
tulee suosia palvelujen sijoittumisessa ja niita tulee mahdollistaa naille sijainneille yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa. Yksipuolisia hankkeita tulee valttaa, niiden sijaan tulisi suosia moni-
puolisuutta lisaavia hankkeita.

Uusien kauppapaikkojen osalta on keskeista, ettd lahivaikutusalueelta 16ytyy riittdva maara asi-
akkaita ja ostovoimaa. Hankkeita ei voida perustella vain tulevalla vakiluvun kasvulla. Kaupan
yksikot eivat saa olla liian suuria suhteessa asukasmadraan, jotta alueelle on mahdollista sijoittua
useampia yksikoita ja jotta tavoite tiheasta kaupan verkosta on mahdollista toteutua. Tama sallii
myds useampien toimijoiden sijoittumisen alueelle, mika edistda toimivan kilpailun toteutumista.

Garden Helsinki - hanke sijaitsee yleiskaavan kantakaupunkimerkinnalla (C2) osoitetulla alueella.
Kantakaupunkimerkinnalld osoitettua aluetta kehitetadn toiminnallisesti sekoittuneena asumisen,
kaupan ja julkisten palveluiden, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja lilkkuntapalveluiden
sekda kaupunkikulttuurin alueena. Kantakaupunkimerkinnalld osoitetulla alueella rakennusten
maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti lilke- tai muuksi toimiti-
laksi. Lisaksi aluetta kehitetaan kestavien kulkumuotojen, erityisesti kavelyn ja pyorailyn ehdoil-
la. Alueen lapi on merkitty kulkevaksi pohjois-eteldsuuntainen baana, joka on osa pyoéraliikenteen
nopeaa runkoverkkoa. Alueen pohjoispuolelle on merkitty joukkoliikenteen nopea runkoyhteys,
joka voidaan toteuttaa pikaraitiotiena tai bussirunkoyhteytend. (Helsingin kaupunki 2018: Helsin-
ki Garden asemakaavan muutos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018)
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Helsinki Garden asemakaavan muutosaluetta koskee my6s virkistys- ja viheraluemerkinta. Virkis-
tys- ja viheraluetta kehitetdadn suunnittelumaarayksen mukaan merkittavana virkistys-, ulkoilu-,
lilkunta-, luonto- ja kulttuurialueena, joka kytkeytyy seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen
virkistysvyohykkeeseen. (Helsingin kaupunki 2018: Helsinki Garden asemakaavan muutos, osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018)

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

Kantakaupunki C2

Keskusta, jota kehitetaan 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 kayttdtarkoituksen muutoksissa on var-
mistettava kantakaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen
sdilyminen seka liike- ja toimitilojen riittdva maara. Kayttétarkoituksen muutosten yhteydessa tu-
lee tehda alueellinen tarkastelu. Aluetta kehitetdaan kestavien kulkumuotojen, erityisesti kavelyn
ja pyorailyn ehdoilla.

Virkistys- ja viheralue

Aluetta kehitetdan merkittédvana virkistys-, ulkoilu-, liikunta-, luonto- ja kulttuurialueena, joka
kytkeytyy seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen virkistysvyohykkeeseen. Virkistys- ja vi-
heralueiden kehittdmisessa huomioidaan yleiskaavan teemakartalla esitetty metsaverkosto. Lah-
tokohtana on sailyttda verkoston metsainen luonne.

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

Baanaverkko
Pyoraliikenteen nopea runkoverkko. Sijainti on ohjeellinen

"
. b ¢* b o

Kuva 3. Ote Helsingin uudesta yleiskaavasta, asémakaava-alueen likim&ardinen sijainti on
esitetty valkoisella ympyréllé (Helsingin kaupunki 2016)
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Voimassa olevat asemakaavat

Asemakaavalla toteutetaan kaupallisten palvelujen kehittamista koskevia yleiskaavan tavoitteita
ja ohjataan palvelujen toteutusta. Asemakaavassa maaritelladn kaupallisten palvelujen mitoitus
ja sijainti. Asemakaavan sisdltévaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saatavuus,
elinymparistén laatu ja liikenteen jarjestamistd koskevat maaraykset ja tavoitteet.

Garden Helsingin maanpaallisen rakentamisen asemakaavan muutosaluetta koskee asemakaava
vuodelta 1942, jonka mukaan alue on urheilualuetta, lukuun ottamatta nykyistd pysdkointialu-
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 pdaosin 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 P o X PRRRANST [N
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Garden Helsinki - hankkeen maanpaalliset toiminnot K - : ‘ 1 T
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Kuva 4. Suunnittelualueen rajaus ja suunnitellun P

uudisrakennuksen sijainti (Helsingin kaupunki ——  Suunnittelualueen rajaus

2018: Helsinki Garden asemakaavan muutos, osal- Keskuspuisto

listumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018) WY Meanpasliselie uudisrab lle esitetty alue

2.1 Liike- ja ravintolatilojen mitoitus

Garden Helsingin palvelut sijoittuvat paadasiassa katutason liiketiloihin ja aukioiden alapuoliseen
galleriatasoon, josta on yhteydet seka palveluihin etta sisayhteys areenaan. Garden Helsingin ra-
vintolamaailma palvelee paitsi areenan ja hotellin asiakkaita, my6s naapuruston yleisétilaisuuksia
ja lahiymparistén asukkaita. Gardeniin on suunnitteilla monipuolisia liikunnan, kuntoilun ja va-
paa-ajan toimintoja, supermarket-kokoluokan ruokakauppa ja muita vahittaiskaupan liiketiloja.
Garden Helsingin palvelut palvelevat tapahtumissa kdvijoita, 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 siséltyvét liike- ja ravintolatilat
(Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018).

k-m?
Paivittaistavaramyymala 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 kaytdssa olevia tiloja (Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018),
jotka soveltuvat myds liiketiloiksi. Koska tilojen kayttotarkoitus voi mydhemmadssa vaiheessa
muuttua, ne on vaikutusten arvioinnissa otettu huomioon potentiaalisina liiketiloina.

Garden Helsingin liike- ja ravintolatilojen liséksi 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?2 (hy-m?*1,3).

2.2 Garden Helsingin tapahtumien kavijamaara, asukkaat ja tyontekijat

Garden Helsingissa 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 kavijoita voi olla noin 16 000. Moni-
toimiareenan lisaksi MID-areenaksi muutettavaan vanhaan jaahalliin suunnitellaan noin 5 000
kavijan tila. Peruskorjattu ja modernisoitu vanha jaahalli ja uusi monitoimiareena mahdollistavat
yhteensa noin 21 000 katsojan tapahtumien jarjestamisen. Tapahtumien madaraksi on arvioitu
noin 180 tapahtumaa ja tapahtumien kavijamaaraksi yhteensa 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 keskimaaraiselld 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-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueiden muodostama alue. Selvityksessa on
tarkasteltu kaupan nykytilaa ja kehitysnakymia myo6s koko kaupungin tasolla ja toisaalta vaiku-
tusten laajuuden ja kohdentumisen mukaan tarkastelua on kohdennettu Garden Helsingin lahi-
vaikutusalueelle. Lahivaikutusalueena on tarkasteltu kdavelyn ja pyoradilyn verkostoa pitkin laske-
tun 800 metrin saavutettavuusvydhykkeen sisadn jaavaa aluetta. Lahivaikutusalue ja tarkastelu-
alue on esitetty kuvassa 5.

Garden Helsingin lahivaikutusaluetta ja Garden Helsingin paivittdistavaramyymaldaan suuntautu-
vaa asiointia on mallinnettu Huffin vetovoimamallin avulla. Malli arvioi todennakdisyyden (%),
jolla tietysta ruudusta asioidaan Garden Helsingin paivittdistavaramyymalassa, kun valittavana
on useita erikokoisia myymaloita. Vetovoimamalli arvioi asioinnin todennakdisyyden kaikille sel-
laisille ruuduille, joissa on asukkaita ja/tai tydpaikkoja. Vetovoimamallissa on otettu huomioon
Helsingin nykyinen paivittaistavarakaupan myymalaverkko seka uuden myymalan ja nykyisten
myymaldiden vetovoima myyntipinta-alan perusteella. Liséksi mallissa on otettu huomioon uuden
myymalan ja nykyisten myymaléiden saavutettavuus (matka myymalaan tieverkkoa pitkin). Ve-
tovoimamallin avulla maaritelty Garden Helsingin paivittdistavaramyymalén vaikutusalue on esi-
tetty kuvassa 6.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 8 (30)

2.5.2018

) ) > )
& Lo

@ Hankealue

E Tarkastelualue
L~

7
:/.7 - 800 m saavutettavuusvyohyke

“Takaedia= [N T PRPRRRN )y
SRl
A

o Lehtisaari

j et =5 ' e

s (o0 SO | S0y o dain LTRSS 5L - -
Kuva 5. Garden Helsingin ldhivaikutusalue (ruskea) ja tarkastelualue (punainen rajaus).

Garden Helsingin sijainti on esitetty mustalla pisteella.
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Kuva 6. Garden Helsingin pdéivittdistavaramyymdlén vaikutusalue asioinnin todennékdisyyden pe-

rusteella (keltainen). Garden Helsingin sijainti on esitetty mustalla pisteella.
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3 VAHITTAISKAUPAN NYKYTILANNE

3.1 Paivittaistavarakauppa

Myymadélaverkko

A.C. Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterin mukaan Helsingissa toimi vuoden 2016 lopussa 374
paivittaistavaramyymalad, joista 253 oli koko padivittdistavaravalikoimaa myyvia myymaloita.
Myymalatyypeittain tarkasteltuna Helsingissa oli vuoden 2016 lopussa eniten isoja valintamyyma-
I6ita (93 myymadlad). Seuraavaksi eniten oli isoja supermarketteja (48 kpl) ja pienmyymaloita
(37 kpl). Hypermarketteja oli 7 kpl ja paivittaistavaroiden erikoismyymalditéd ja kauppahalleja
121 kpl.

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-Too6lon ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) toimi vuoden 2016 lopussa 30 paivittaistavara-
myymalaa, joista 23 oli koko paivittaistavaravalikoimaa myyvia myymaléita. Myymalatyypeittdin
tarkasteltuna eniten oli isoja valintamyymaléita (10 kpl) ja pienia valintamyymaléita (7 kpl). Pai-
vittaistavaroiden erikoismyymaloéita oli yhteensa 7 kpl.

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

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

Taulukko 2. Péaivittdistavaramyymalbiden lukumé&éard vuoden 2016 lopussa
(A.C.Nielsen Finland Oy:n myymdlérekisteri 2016)

Lahlvalkil)tus- Tarkasi;()elu- 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
Valintamyymélg, iso (200-399 m?) 5 10 93
Valintamyyméla, pieni (100-199 m?) 2 7 33
Pienmyymala 1 4 37
Erikoismyymala ja kauppahallit 2 7 121
Pt-myymalat YHTEENSA 11 30 374

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

Asukasmaéaraan suhteutettuna Helsingissa oli vuoden 2016 lopussa 2 511 asukasta yhta paivit-
taistavaramyymalaa kohti, kun tarkastellaan koko paivittaistavaroiden valikoimaa myyvia paivit-
taistavaramyymaloéita (ei paivittaistavaroita myyvia erikoismyymaldita ja kauppahalleja). Asuk-
kaita yhta paivittaistavaramyymalaa kohti oli Helsingissa selvasti enemman kuin koko maassa
keskimaarin (1 822 asukasta yhta paivittaistavaramyymalaa kohti). Garden Helsingin tarkastelu-
alueella oli 1 535 asukasta ja lahivaikutusalueella 1 400 asukasta yhta paivittdistavaramyymalaa
kohti.
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Kuva 7. Péivittaistavaramyymdldiden sijainti Helsingissé 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy, myymé&la-
rekisteri 2016). Garden Helsinki hankkeen sijainti on esitetty mustalla pisteella.

Paivittdistavarakaupan 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 yhté suuri kuin koko maassa keskimaarin (in-
deksi 100). P&ivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m?/vuosi) oli Helsingissad selvésti
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 Helsingissa 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) paivittdistavarakau-
pan myyntiala asukasta kohti (indeksi 46) oli alhaisempi kuin Helsingissa keskimaarin, mutta
myynti asukasta kohti (indeksi 84) oli korkeampi kuin Helsingissa keskimaarin. Paivittdaistavara-
kaupan myyntitehokkuus oli Iahivaikutusalueella 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 saavutettavuusvybhyke
2) Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, L&nsi-Pasilan, Meilahden, Taka-T66/6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet
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Korkea myyntitehokkuus kertoo muun muassa siita, etta paivittaistavarakaupan 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.

Pédivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan 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 siirtyma 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.

Suurpiireittdin 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 vaestdon paivittaistavarakaupan ostovoi-
masta).

Paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma 2016 suurpiireittdin
(%:ia ostovoimasta)

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

Eteldinen suurpiiri 40 %
Itdinen suurpiiri
Keskinen suurpiiri
Pohjoinen suurpiiri
Koillinen suurpiiri

Lantinen suurpiiri

Kaakkoinen suurpiiri

Ostersundomin suurpiiri -69%

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

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-To6l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) paivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma
oli vuonna 2016 negatiivinen. Ostovoiman siirtyma oli noin kolmannes tarkastelualueen vaestdn
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 euromadrainen ostovoiman nettosiirtyma osa-
alueittain. Euromaaraisesti suurimmat positiiviset ostovoiman siirtymat on Itdkeskuksen, Kan-
nelmaen, Kampin, Kluuvin ja Yld-Malmin osa-alueilla ja suurimmat negatiiviset ostovoiman siir-
tymat Etela-Haagan, Etu-T66lon, Kallahden, Kotkavuoren, Latokartanon, Malminkartanon, Mylly-
puron, Vesalan ja Yliskylan osa-alueilla.

Garden Helsingin tarkastelualueella euromaaraisesti suurimmat paivittaistavarakaupan negatiivi-
set ostovoiman siirtymat on Vanhan Ruskeasuon ja Ldnsi-Pasilan osa-alueilla. Laakson osa-
alueella ei ole talla hetkelld paivittaistavarakaupan tarjontaa, joten kaikki alueen ostovoima siir-
tyy alueen ulkopuolelle.
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Kuva 9. Péivittdistavarakaupan euromdadardinen 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 merkittavimmat erikoiskaupan keskittymat ovat suurten kauppakeskusten (Itis ja Kaari)
yhteydessa. Pienempia erikoiskaupan keskittymia kantakaupungin ulkopuolella on Herttoniemes-
sd, Konalassa, Malmilla, Myllypurossa, Oulunkylassa ja Vuosaaressa. Helsingissé on 19 kauppa-
keskusta ja 19 ostoskeskusta (Finnish Shopping Centers 2017). Kalasataman ja Pasilan kauppa-
keskukset ovat rakenteilla. Kuvassa 10 on esitetty erikoiskaupan sijainti Helsingissa vuonna
2013.

3.3 Garden Helsingin asema Helsingin kaupallisessa palveluverkossa

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

Kantakaupungin alueella on monipuolinen kaupallisten palvelujen tarjonta. Garden Helsinkia la-
himmat olemassa olevat pdivittdistavaramyymaldt 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 etdisyydella. Garden Helsingistd idan suuntaan la-
hin olemassa oleva paivittaistavaramyymala on Neste Eldintarha noin 600 metrin etdisyydella.

Garden Helsinkia Iahin 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 vydhyk-
keen itapuolella. Rakenteilla olevista kauppakeskuksista Pasilan Tripla on noin 1,5 kilometrin
etdisyydella Garden Helsingista.
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Kuva 10. Erikoiskaupan sijainti Helsingiss& 2013 (Helsingin kaupunki 2014).
Garden Helsinki hankkeen likim&ardinen sijainti on esitetty mustalla pisteella.
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4 ARVIO OSTOVOIMAN JA LIIKETILATARPEEN KEHITYKSESTA

4.1 Vdestomaaran kehitys

Helsingissa asui vuoden 2016 lopussa 635 181 asukasta. Helsingin kaupungin vaestéennusteen
mukaan vaestomaara lisaéntyy tulevina vuosina ja on vuonna 2020 noin 666 000 asukasta ja
vuonna 2026 noin 703 000 asukasta. Vaestomaara lisdantyy vuosina 2016-2026 yhteensd 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 vaestbéennusteen mukaan vaestémaara on vuonna 2020 noin 36 800 asu-
kasta ja vuonna 2026 noin 38 400 asukasta. Tarkastelualueen vdestomaara 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 lahivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke) asui vuoden 2016 lo-
pussa noin 12 600 asukasta. Mikali oletetaan, ettd vaestomaara 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 talla hetkella asukkaita. Hankkeeseen suunniteltu-
jen asuntojen maara on 300 asuntoa, joka Helsingin keskimaaraiselld asuntokunnan koolla tar-
koittaa noin 500 - 600 asukasta (ostovoiman kehitys on arvioitu 560 asukkaan mukaan).

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

. . Muutos 2016-2026
Viesto 31.12. 2016 2020 2026 | b % /v
Léhivaikutusalue® 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 saavutettavuusvyshyke
2) Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-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 vaestdomaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen
(€/asukas/vuosi) perusteella. Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vdestomddran kehitys ja yksi-
tyisen kulutuksen kehitys. Vaestdmaaran kehitys perustuu Helsingin kaupungin osa-alueittaiseen
vdestdennusteeseen vuosille 2017-2027. Muilta osin arvio Garden Helsingin lahivaikutusalueen 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 paivittaistavarakaupassa 1 % erikoiskaupassa 2 % vuodessa. Hitaan kasvun vaih-
toehdossa kulutus kasvaa paivittdistavarakaupassa 0,5 % ja erikoiskaupassa 1 % vuodessa.

Tarkastelualueen vdeston ostovoiman kehitys

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2016
noin 452 milj.€, josta paivittaistavarakaupan 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 paivittaistavarakauppaan 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

. ot 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 vdestoén ostovoiman kehitys

Garden Helsingin lahivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvyohyke) 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 lahivaikutusalueen kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa
vuosina 2016-2026 yhteenséd noin51 milj.€, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan 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 Idhivaikutusalueella (vuoden 2016 rahassa).

el s Normaali kasvu Hidas kasvu

Lahlval.kutusa_ll._leen 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 kysynta

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 paivittdaistavarakauppaan 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_ ARG . Normaali| Hidas
asukkaiden ostovoima, K

o asvu kasvu
milj.€
Paivittaistavarakauppa 2,1 2,0
Muu erikoiskauppa 2,3 2,1
Tiva, autokauppa ja _r_1uoltamot 4,3 3,8
KAUPPA YHTEENSA 8,7 7,9
Ravintolat 1,3 1,2

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vaestémadaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntina. Edella esitetyissa ostovoimalaskelmissa ei ole
otettu huomioon ostovoiman siirtymia. Garden Helsingin palveluihin kohdistuvaa kysyntda on ar-
vioitu kohdassa 4.5. Garden Helsinkiin kohdistuvan kysynnan arvioinnissa on otettu huomioon
myds tapahtumien tuottamien kadvijavirtojen vaikutus palvelujen kysyntaan.

4.3 Arvio liiketilatarpeen kehityksesta

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla
ostovoima liiketilatarpeeksi kaupan keskim&araisten myyntitehokkuuksien (€/myynti-m?/vuosi)
avulla. Laskelma kuvaa liiketilatarvetta tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uute-
na liiketilana. Kaytanndssa 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 myymalakannan 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 tehdyissa kaupallisissa
selvityksissa. Arvio liiketilatarpeesta perustuu seuraaviin keskimaaraisiin myyntitehokkuuslukui-
hin:

- paéivittaistavarakauppa 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? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamoihin noin 37 400 k-m?.
Ravintolapalveluiden liiketilatarve oli noin 15 600 k-m?.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa tarkastelualueen liiketilan lisatarve vuosina 2016-2026 on yh-
teensd noin 26 100 k-m?, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 2 700 k-m?, muuhun
erikoiskauppaan noin 10 300 k-m? seké tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huol-
tamotoimintaan noin 13 100 k-m2. Ravintolapalveluiden liiketilan lisdtarve on noin 5 500 k-m?Z.
Hitaan kasvun vaihtoehdossa kaupan liiketilan lisdtarve on yhteensa noin 16 000 k-m? ja ravinto-
lapalveluiden liiketilan lisatarve noin 3 400 k-m?2.
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Taulukko 8. Arvio Garden Helsingin tarkastelualueen laskennallisesta liiketilatarpeesta

Tarkastelualueen Normaali kasvu Hidas kasvu
laskennallinen Muutos Muutos
liiketilatarve, k-m? goae ALY goee 2016-26 AL gosn AL 2016-26
Paivittaistavarakauppa 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 32 100 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/ 89500 105900/ 26 100, 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 maarilla ja myyntitehokkuuksilla arvioituna Garden Helsingin lahi-
vaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2016 noin 28 400 k-m?, josta kohdistui
paivittdistavarakauppaan noin 4 600 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 10 500 k-m? sek tilaa
vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamoihin noin 13 300 k-m2. Ravintolapalvelui-
den liiketilatarve oli noin 5 600 k-m?.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa lahivaikutusalueen liiketilan lisatarve vuosina 2016-2026 on yh-
teensd noin 9 400 k-m?, josta kohdistuu péivittéistavarakauppaan 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-m2. Hitaan
kasvun vaihtoehdossa kaupan liiketilan lisdtarve on yhteensa noin 5 800 k-m? ja ravintolapalve-
luiden liiketilan lisdtarve 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? AL 2020 auze 2016-26 AL ALbLy AAS 2016-26
Paivittaistavarakauppa 4 600 4 900 5 500 900 4 600 4 800 5200 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 2 900
KAUPPA YHTEENSA 28 400/ 31 600, 37 800 9400, 28400 30400 34 200 5 800
Ravintolat 5 600 6 200 7 500 1900 5 600 6 000 6 800 1200

Garden Helsingin asukkaiden kysyntdan perustuva liiketilatarve

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

Taulukko 10. Arvio Garden Helsingin asukkaiden kysyntédén perustuvasta liiketilatarpeesta

I Normaali| Hidas
Liiketilatarve, k-m? Kasvu Kasvu
Pdivittaistavarakauppa 200 200
Muu erikoiskauppa 600 500
Tiva, autokauppa ja huoltamot 700 700
KAUPPA YHTEENSA 1500 1 400
Ravintolat 300 300

Yhteenveto laskennallisesta liiketilatarpeesta

Yksityisen kulutuksen kehitysta on edellé arvioitu kahden vaihtoehtoisen kehitysennusteen poh-
jalta. Kulutuksen on arvioitu kasvavan normaalin kasvun vaihtoehdossa paivittaistavarakaupassa
prosentin ja erikoiskaupassa kahden prosentin vuosivauhdilla ja hitaan kasvun vaihtoehdossa
paivittaistavarakaupassa puolen prosentin ja erikoiskaupassa prosentin vuosivauhdilla. Kaavoi-
tuksen mitoituksen lahtékohtana on kuitenkin tarkoituksenmukaista kayttda suurempaa kas-
vuennustetta, koska tavoitteena on kasvun mahdollistaminen.
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Garden Helsinkiin ei taman hetkisten suunnitelmien mukaan sijoitu tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa eika autokauppaa, joten seuraavassa on tarkasteltu ainoastaan paivittdaistavarakaupan,
muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoitusta. Garden Helsingin, Idhivaikutusalueen
ja muun tarkastelualueen vaestén kysynnan normaalin kasvuennusteen pohjalta arvioitu lasken-
nallinen liiketilatarve on vuonna 2026 paivittdistavarakaupassa 15 700 k-m?, muussa erikoiskau-
passa 40 500 k-m? ja ravintolapalveluissa 21 400 k-m?2.

Vahittaiskaupan ja ravintolapalvelujen lisaksi my6s 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?.

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

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

LRI s, Lot 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 lisatarvetta vuoteen 2026 mennessa ny-
kyisen paivittaistavarakaupan pinta-alan, ostovoiman siirtyman ja ostovoiman kasvun pohjalta.
Garden Helsingin lahivaikutusalueen vaestdn ostovoimasta 24 % ja muun tarkastelualueen vaes-
ton ostovoimasta 38 % siirtyi alueen ulkopuolelle vuonna 2016. Tama tarkoittaa noin 4 200 k-
mZ2:n liiketilan lisdtarvetta jo nykytilanteessa Garden Helsingin tarkastelualueella, mikali tavoit-
teena on kysynnadn ja tarjonnan tasapaino.

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

Garden Lahi- Muun Liiketilan
Paivittdistavarakaupan liiketilan Helsingin vaikutus- tarkastelu- P
. 2 - lisatarve
lisatarve 2016-2026, k-m vaeston alueen alueen YHTEENSA
kysynta kysynta kysynta
Laskennallinen liiketilatarve 2026 200 5 500 10 000 15 700
Arvio nykyisesta p_jnta—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 vaeston kysynta ja kysynnan kasvu kohdistuu kokonaan omalle
alueelle ja toteutuu liiketilana omalla alueella. Kaytdnndssa 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

Helsingissa viime vuosina valmistuneiden ja rakenteilla olevien kaupan hankkeiden pinta-ala on
yhteens& 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 paivittaistavara-
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?. Péivittdistavarakaupan 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 vaestén,
Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden ja Garden Helsingin tydntekijéiden kysynnasta.

Vaikutusalueen videstén kysynta

Garden Helsingin vaikutusalueen vaestén kysynnasta vain osa kohdistuu Garden Helsingin palve-
luihin. Garden Helsingin palveluihin kohdistuvan kysynnan maardan vaikuttaa Garden Helsingin
palvelutarjonnan monipuolisuus ja vetovoima seka lahialueen nykyisten ja uusien palvelujen tar-
jonta ja vetovoima. Lahtokohtana on, etta ldhivaikutusalueelta Garden Helsinkiin kohdistuu
enemman asiointeja kuin kauempaa tarkastelualueelta. Garden Helsingin palveluihin kohdistuva
kysynta on arvioitu taulukossa 13 esitetylld asioinnin suuntautumisella.

Paivittaistavarakaupassa voidaan tavoitteena pitda kysynnan ja tarjonnan tasapainoa. Kaytan-
ndssé kuitenkin osa Garden Helsingin vaikutusalueen pdivittaistavarakaupan kysynnasta tulee
kohdistumaan suurissa kaupan keskittymissa sijaitseviin paivittaistavaramyymaléihin 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 kehittamisessa voidaan ta-
voitteena kuitenkin pitda mahdollisimman monipuolista erikoiskaupan palvelutarjontaa.

Taulukko 13. Garden Helsinkiin suuntautuva vaikutusalueen véestén kysyntéa
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 %

Edelld esitetty vaikutusalueen vdestdn asioinnin suuntautuminen mahdollistaa Garden Helsinkiin
liiketilaa kaupallisille palveluille yhteensa noin 11 000 k-m2.

Taulukko 14. Vaikutusalueen vdestdn kysyntddn perustuva Garden Helsingin liiketilatarve 2026

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

Paivittdistavarakauppa 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 kévijoéiden kysynta

Tavoitteena on jdrjestaa Garden Helsingissa 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 Helsingissa 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 keskimaarin 45 - 68
€/kavija.

Tapahtumakavijéiden kulutuksesta suurin osa kohdistuu ravitsemispalveluihin. Ruoka- ja juoma-
ostosten liséksi kulutus tapahtuma-alueella sisaltdaa tapahtuma-alueella myytdvien 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 kavijoiden kulutus on ravitsemispalveluissa
26 - 39 €/kavija ja muissa ostoksissa 19 - 29 €/kavija.
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Keskimaaraisella kavijakohtaisella kulutuksella arvioituna Garden Helsingin tapahtumissa kavijoi-
den kulutus ravitsemispalveluihin on yhteensd noin 26,8 - 40,1 milj.€/vuosi ja muihin ostoksiin
noin 19,6 - 29,8 milj.€/vuosi. Tapahtumakavijdéiden kysynnan aikaansaama liiketilatarve on kes-
kimé&araisilld 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?.

Garden Helsingin tyontekijoéiden kysynta

Garden Helsingin arvioidaan tyodllistavan toimintavaiheessa noin 2 200 tydntekijaa vuosittain
(GSP Group Oy 2018). Tyontekijat kayttavat Garden Helsingissda esim. paivittdistavarakaupan
palveluja, lounaspalveluita ja muita kaupallisia palveluita. Mikali oletetaan, ettd puolet tydnteki-
joista kayttda 130 paivana vuodessa (puolet vuoden tyépaivistda) Garden Helsingin ravitsemispal-
veluihin keskimaarin 10 €/paiva, paivittdistavaraostoksiin keskimdarin 10 €/pdiva sekd erikois-
kaupan ostoksiin ja muihin kaupallisiin palveluihin keskimaarin 10 €/paiva, on tydntekijéiden ku-
lutus yhteensa noin 4,9 milj.€/vuosi. Keskimaardisilla myyntitehokkuuksilla arvioituna tyonteki-
jdiden kysynnan aikaansaama liiketilatarve on yhteensd noin 1 000 k-m?, josta kohdistuu 400 k-
m? ravintolapalveluihin, 200 k-m? paivittdistavarakauppaan ja 400 k-m? erikoiskauppaan ja mui-
hin kaupallisiin palveluihin.

Yhteenveto liiketilatarpeesta

Edella esitetyilld arviointiperusteilla Garden Helsingin palveluihin kohdistuvan kysynnan mahdol-
listama liiketilan mitoitus on vuonna 2026 yhteensa 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 véestén, tapahtumissa kavijoiden ja
tyontekijéiden kysynndn mahdollistama liiketilan mitoitus vuonna 2026

Vaikutus- L.
Garden Helsinkiin kohdistuva alueen ULl G- A Liiketilatarve
L 2 s " kdvijoiden tekijoiden P
liiketilatarve, k-m vaeston kysynti kysynts YHTEENSA
kysynta
Paivittaistavarakauppa 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 paivittaistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysynta muodostuu paaosin lahi-
vaikutusalueen vaestdn kysynnasta ja ravitsemispalveluihin kohdistuva kysyntda paaosin tapah-
tumakavijéiden kysynnasta. Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen kysyntéd muodostuu
Idhivaikutusalueen vaestdn ja tapahtumakavijoiden kysynnasta.

Lisdksi on syyta huomata, etta Garden Helsingin valittdmassa laheisyydessa sijaitsevien yritysten
(esim. Laakson sairaala) tyontekijat 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 seka toimistojen, asuntojen ja majoitustilojen rakentamisen. Kaava-
muutoksen tavoitteena on liséksi yritystoiminnan ja toteuttamiskelpoisten suurhankkeiden edis-
taminen, 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 viheraluemerkinnalla osoitetulla alueella. Nykyinen jaahalli ja Garden Helsingin
uusi maanpaallinen rakentaminen sijoittuu kantakaupunkimerkinndlld osoitetulle alueelle.

Helsingin yleiskaava 2002:n mukaan kaupunkipuistoksi merkittyja alueita kehitetdaén monipuoli-
sina toiminta-, kohtaamis-, kulttuuri- ja luontoymparistéina. Helsingin uuden yleiskaavan mu-
kaan virkistys- ja viheralueina osoitettuja alueita kehitetéan 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. Lisaksi kantakaupungin aluetta kehi-
tetdan kestavien kulkumuotojen ja erityisesti kavelyn ja pyorailyn ehdoilla.

Garden Helsinki on toiminnoiltaan monipuolinen kokonaisuus ja hyvin saavutettavissa joukkolii-
kenteella seka kavellen ja pyoraillen, joten Garden Helsingin toteuttaminen on Helsingin uudessa
yleiskaavassa kantakaupungin alueelle asetettujen kehittamistavoitteiden 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
taltd osin myo6s kaupunkipuiston ja virkistys- ja viheralueiden kehittamistavoitteita.

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

Uusien kauppapaikkojen osalta Helsingin uuden yleiskaavan mukaan on keskeistd, ettd lahivaiku-
tusalueelta |6ytyy riittdva maara asiakkaita ja ostovoimaa. Paivittdaistavarakaupan yksikéiden mi-
toituksen Iahtokohtana tulee yleiskaavan mukaan olla paikallinen kysyntd. Garden Helsingin kau-
pallisten palvelujen mitoitus perustuu vaikutusalueen vaestdén kysyntaan, johon Garden Helsin-
gissa jarjestettavien tapahtumien kavijat ja Garden Helsingin tydntekijat tuovat lisapotentiaalia.
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 vaestdon on tarkasteltu kavely- ja pyorailyverk-
koa seka tieverkkoa pitkin laskettujen etaisyysvydhykkeiden avulla (kuvat 12 ja 14) seka joukko-
lilkennesaavutettavuuden avulla (kuva 13). Kavely- ja pyérailyverkkoa pitkin laskettuna alle 600
metrin etdisyydella Garden Helsingista 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 etaisyydelld Garden Helsingista asuu noin 18 440 asukasta (noin 3 % Helsingin vaes-
tosta), alle 3 kilometrin etaisyydelld noin 134 960 asukasta (noin 21 %) ja alle 5 kilometrin etai-
syydella 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 I&dhiasutuksen suuri maara ja sijainti hyvien kulkuyhteyksien
varressa mahdollistavat Garden Helsingin hyvan saavutettavuuden kaikilla kulkumuodoilla. Lahi-
asutuksen madran ennustetaan lisddntyvan tulevina vuosina erityisesti Keski-Pasilan asuntora-
kentamisen myota. Myds kavelyn ja pyorailyn seka joukkoliikenteen yhteydet paranevat Helsin-
gin uuden yleiskaavan mukaisten yhteyksien toteutuessa, joten Garden Helsingin keskeinen si-
jainti vahvistuu tulevaisuudessa.

Seuraavassa kuvassa on esitetty vaestén madra 250 metrin ruuduittain vuonna 2016. Tummat
varit kuvastavat tiheinta asutusta ja vaaleat varit harvemmin asuttuja alueita. Garden Helsinki si-
jaitsee Helsingin kantakaupungin alueella, jolla vaestdtiheys on suuri.
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Kuva 11. Vdestén sijoittuminen vuonna 2016 (Tilastokeskus 2017). Garden Helsingin sijainti on
esitetty mustalla pisteell&.

Helsingin kaupungin osa-alueittaisen vdestdennusteen mukaan seuraavien kymmenen vuoden ai-
kana vaestdmaardltaan 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 vdestomaaran kasvu yhtensa on yli puolet koko kaupungin vuosien
2017-2027 vaestdmaaran kasvusta. Muita kasvavia alueita ovat mm. Keski-Pasila, Sompasaari ja
Malmin lentokenttd. (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 lisaantyminen edistda alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon
kehitysta ja vahentaa ostovoiman siirtymaa alueelta erityisesti paivittaistavarakaupassa.

Garden Helsingin lahivaikutusalueella asuvien sekd Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden ja
tyontekijoiden kysyntd mahdollistaa suunniteltujen paivittaistavaramyymalan, 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 paaosin pienistéd myymaldista, joten Garden Helsingin
paivittaistavaramyymala on toteutuessaan vaikutusalueensa suurin paivittdistavaramyymala.
Ison supermarketin sijoittuminen Garden Helsinkiin monipuolistaa vaikutusalueen paivittaistava-
rakaupan palvelutarjontaa ja palvelurakennetta ja lisda valintamahdollisuuksia Garden Helsingin
vaikutusalueella asuvien nakdkulmasta.
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Garden Helsingin paivittdistavaramyymald seka erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilat
muodostavat uuden monipuolisen kaupallisen keskittymdn Helsingin palveluverkkoon ja tayden-
tavat Helsingin kantakaupungin palvelutarjontaa.

5.2.3 Keskustojen kaupallinen kehitys

Garden Helsinki sijoittuu pddosin Helsingin kantakaupungin alueelle, joten Garden Helsinkiin si-
joittuvat palvelut edistéavat kantakaupungin kehittymista palvelutarjonnaltaan ja toiminnoiltaan
monipuolisena alueena yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti.

Garden Helsinkiin ja Laakson sairaalan alueelle suunniteltu kaupallisten palvelujen pinta-ala (noin
20 000 k-m?2) 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 syytd muistaa, etta Helsingin ydinkeskustan palvelujen ja Pasilan uuden kauppakes-
kuksen toiminta perustuu seudulliseen kysyntdaan, mika luo edellytykset myds uusien kaupan
palvelujen kehitykselle nailla alueilla.

5.3 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella seka etaisyyksina (fyysinen saavutetta-
vuus) myymalaan etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa etdisyytta 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 vdh&n vaivaa, on saavutettavuus hyva (Spare ja Pulkkinen
1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittaistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa fyysinen saavutettavuus ei ole
samalla tavalla keskeinen kuin padivittdistavarakaupassa, koska niissa asioidaan paivittdistavara-
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

Paivittaistavaramyymalén sijoittuminen Garden Helsinkiin lisda ja monipuolistaa talla hetkella ky-
syntdaan nahden heikkoa paivittaistavarakaupan palvelutarjontaa ja lisda asioinnin valintamahdol-
lisuuksia Garden Helsingin ldhialueella asuville. Nain ollen uusi paivittdistavaramyymala parantaa
paivittaistavarakaupan koettua saavutettavuutta. Lahialueen asukkaille mydés fyysinen saavutet-
tavuus paranee, kun kauempana sijaitsevien supermarket-kokoluokan myymaldiden sijasta ja
rinnalla voidaan asioida ldhella asuinpaikkaa sijaitsevassa myymalassa.

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

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

Palvelutarjonnan lisaksi 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 pysakdinnin helppous. Helppoutta voi olla myds
lyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.
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5.3.2 Saavutettavuus eri kulkumuodoilla
Saavutettavuus kdvellen ja pyérdillen

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

Garden Helsinki sijoittuu kantakaupungin alueelle, jota yleiskaavan mukaan kehitetdan kestavien
kulkumuotojen ja erityisesti kdvelyn ja pyo6rdilyn ehdoilla. Yleiskaavassa Garden Helsingin ase-
makaava-alueen lapi on merkitty kulkevaksi pohjois-eteldsuuntainen baana, joka on osa pyéralii-
kenteen nopeaa runkoverkkoa. Yleiskaavan toteutuessa Garden Helsingin ldhialueen jo nykyisel-
ldankin kattava kavely- ja pyoérailyverkko tulee entisestdan paranemaan.

Garden Helsingin viitesuunnitelman mukaan kavellen ja pydraillen saapuminen on tarkoitus tehda
houkuttelevaksi niin, ettda nakymat ja reitit johtavat suoraan sisaankaynneille. Nykyisia polkupyé-
rareitteja ja jalankulkuyhteyksia parannetaan ja niiden maaraa lisataan. Jalankulun ja pyoérailyn
reitistda kehitetaan tavoitteena kavelykaupunkimaisen ympéristdn muodostaminen.
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Kuva 12. Garden Helsingin saavutettavuus kadvellen ja pyéréaillen (600 ja 800 metrid kdvely- ja
pyéréilyverkkoa pitkin)
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Saavutettavuus joukkoliikenteelld

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

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

Saavutettavuus henkiloautolla

Garden Helsingin kaupallisten palvelujen saavutettavuutta henkildautolla on tarkasteltu tie- ja
katuverkkoa pitkin laskettujen saavutettavuusvydhykkeiden avulla. Alle 1 kilometrin etaisyydella
Garden Helsingistda asuu noin 18 440 asukasta (noin 3 % Helsingin vdestdsta), alle 3 kilometrin
etdisyydella noin 134 960 asukasta (noin 21 %) ja alle 5 kilometrin etdisyydelld noin 239 810
asukasta (noin 38 %). Kymmenen kilometrin saavutettavuusvydhyke ulottuu Espoon itaosiin,
mutta Helsingin ita- ja koillisosat jaavat vyéhykkeen ulkopuolelle. Alle 10 kilometrin etdisyydella
Garden Helsingisté asuu noin 506 140 asukasta, joista noin 447 660 asukasta Helsingin kaupun-
gin alueella.

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

Garden Helsingin ldhiasutuksen suuri maara ja hyvat kavely- ja pyoraily-yhteydet edistavat ka-
vellen ja pyoraillen tehtdvia asiointimatkoja. Sijainti keskusta-alueella mahdollistaa myo6s korke-
an joukkoliikenteen kayttdasteen.

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

Maankadytté- ja rakennuslain mukaan kilpailun toimivuuden edistamisen nakdkulman tulee olla
mukana alueidenkdytdn suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoil-
la. Kdytanndssa kilpailun toimivuuden edistaminen merkitsee sita, etta kaupalle osoitetaan riitta-
vasti sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen ja ettd myods
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 ostokayttdytymisen 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 talld hetkelld puutteelli-
nen kysyntaan nahden, joten palvelutarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen vahentaa os-
tovoiman suuntautumista alueen ulkopuolelle. Garden Helsingin vaikutusalueen vaestdn lisaan-
tymisen ja Garden Helsingissa kavijéiden kautta tuleva kysynnan kasvu mahdollistaa suunnitellun
liiketilamitoituksen. Uuden liikerakentamisen myo6ta ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia
vaikutuksia kilpailuasetelmaan. Suunniteltu liiketilan mitoitus mahdollistaa myds 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 lahiasutuksen ja kavijamaaran lisaantyminen luo edellytykset kaupallisten pal-
velujen toiminnalle ja kehittymiselle. Garden Helsinki tarjoaa Helsingissa toimiville ja/tai uusille
kaupan ja kaupallisten palvelujen toimijoille mahdollisuuden sijoittua uusiin liiketiloihin. Kaupalli-
sen palvelutarjonnan lisaantyminen ja suuret kavijavirrat vahvistavat Garden Helsingin ldhialueen
kaupallista vetovoimaa ja sita kautta vadlillisesti myds lahialueella toimivien muiden kaupallisten
palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Garden Helsingin lahiasutuksen ja kavijamaaran lisaantymisen aikaansaamaa kysynnan kasvua ja
sen pohjalta arvioitua liiketilan mitoitusta tarkastelemalla voidaan arvioida, vaikuttaako Garden
Helsinkiin suunniteltu liikerakentaminen vaikutusalueen nykyisten myymaléiden toiminta- ja kehi-
tysedellytyksiin. Garden Helsingin toteutuessa paivittdistavarakaupan pinta-ala lisaéntyy 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 yhteensi noin
22 000 k-mZ2.

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumakavijéiden ja tydntekijéiden kysynnan pohjalta arvioi-
tu liiketilamitoitus on péivittdistavarakaupassa 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. Lahiasukkaiden, tapahtumakavijdiden ja tyéntekijdiden kysyntd riittdd ndin ollen katta-
maan Garden Helsinkiin suunnitellun uuden liiketilan rakentamisen ilman merkittavia haitallisia
vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Garden Helsingin
paivittaistavarakaupan, ravitsemispalveluiden sekda erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelu-
jen tuleva myynti ei ole suoraan pois muilta ldhialueen toimijoilta. Kysynta riittaa seka uusille et-
ta nykyisille toimijoille.

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

Taulukko 16. Garden Helsingin vaikutusalueen vdeston, tapahtumissa kévijoiden ja tyéntekijoiden
kysynndn mahdollistama liiketilan mitoitus vuonna 2026 ja Garden Helsingin suunniteltu liiketila

Garden Garden

Helsinkiin Helsingin
kohdistuva suunniteltu

liiketilatarve, liiketila,

k-m? k-m?

Paivittadistavarakauppa 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 pdéivittdistavarakauppaan

Garden Helsingista muodostuu uusi monipuolinen kaupallinen keskittyma. Uusi paivittaistavara-
myymala tulee olemaan pinta-alaltaan vaikutusalueen suurin ja tuotevalikoimaltaan monipuolisin.
Uuden paivittaistavaramyymalan mahdolliset vaikutukset kohdistuvat Iahimpana oleviin myyma-
I6ihin, joiden kanssa Garden Helsinki kilpailee osittain samoista asiakkaista. Garden Helsingin uu-
den paivittaistavaramyymalan vaikutuksia lahivaikutusalueen nykyisten myymaldiden toimintaan
on arvioitu Huffin vetovoimamallin avulla. Vetovoimamallitarkastelun pohjalta lahivaikutusalueen
myymaldissa asioivien maara vahenee keskimaarin 10 % nykytilanteeseen verrattuna. Mikali
myymaldiden myynti vahenisi samassa suhteessa, olisi myymaldiden myyntitehokkuus (€/my-
m?/vuosi) kuitenkin edelleen huomattavasti korkeampi kuin Helsingissad keskimé&arin, joten myy-
maldiden toimintaedellytykset olisivat asiakasmaaran ja myynnin vahenemisesta huolimatta edel-
leen hyvat. Lisaksi lahivaikutusalueen vaestén paivittaistavarakaupan ostovoima kasvaa vuosina
2016-2026 noin 21 %, mika osaltaan kompensoi asiakasmadrien ja myynnin vahenemistd. 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, Nordenskidldinkadun pohjoispuolelle. Alustavien suunnitelmien mukaan liiketila
on paaosin erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilaa ja liiketilan mitoitus noin 1 300 k-
m2. Arvio Garden Helsinkiin kohdistuvasta liiketilatarpeesta riittda kattamaan my®ds 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 vaestoén lisdksi sairaalan
asiakkaat, vierailijat ja henkilékunta.

Garden Helsingin liikunta- ym. palvelut

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

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumakavijéiden ja tydntekijoiden kysynnan pohjalta arvioi-
tu Garden Helsinkiin kohdistuva liiketilatarve on yhteensd noin 25 900 k-m2. Garden Helsingin
suunnitellun liiketilan (noin 22 000 k-m?) ja Laakson uuden yhteissairaalan liiketilan (noin 1 300
k-m?) toteuduttua liiketilatarpeesta jaa kayttdmattd noin 2 600 k-m?2. Liiketilatarve ei nain ollen
mahdollista kaikkien liikuntapalvelujen ja seikkailupuiston kaytdssa olevien tilojen kayttdtarkoi-
tuksen muutosta liiketilaksi.

Kayttotarkoituksen muutos edellyttaisi Garden Helsingin vaikutusalueen vaestdn, tapahtumakavi-
jéiden 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 paivittdistavarakauppaa 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 lisaksi 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
keskimaaraisella asuntokunnan koolla tarkoittaa 500 - 600 asukasta. Garden Helsingissa jarjes-
tettavien tapahtumien maaraksi on arvioitu noin 180 tapahtumaa ja tapahtumien kavijamaaraksi
noin 1 miljoona kavijda vuosittain (GSP Group Oy 2018).

Garden Helsingin lahivaikutusalueena on tarkasteltu Garden Helsingista kavelyn ja pyoérailyn ver-
kostoa pitkin lasketun 800 metrin saavutettavuusvydhykkeen sisadan jaavaa aluetta. Kaupallisten
vaikutusten arvioinnin tarkastelualueena on Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Mei-
lahden, Taka-T6616n 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 vaestdn, Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden
ja Garden Helsingin tyontekijoéiden kysynndsta. Vaikutusalueen vaestdén kysynnastd keskimaarin
11 % arvioidaan kohdistuvan Garden Helsingin palveluihin. Lahtdékohtana 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 paivittdistavarakauppaa noin 3 000 k-m?, ravitsemispalvelujen liiketilaa
noin 10 500 k-m? ja erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen liiketilaa noin 12 400 k-m?2.
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Garden Helsingin paivittdistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysynta muodostuu padosin lahi-
vaikutusalueen vaestdn kysynnastd ja ravitsemispalveluihin kohdistuva kysynta pddosin tapah-
tumakavijéiden kysynnasté. Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen kysynta muodostuu
seka lahivaikutusalueen vdestdn etta tapahtumakavijoiden 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 viheraluemerkinnalld osoitetulla alueella. Garden Helsinki on toimin-
noiltaan monipuolinen kokonaisuus ja hyvin saavutettavissa kestdvilla kulkumuodoilla, joten
Garden Helsinki on Helsingin uudessa yleiskaavassa kantakaupungin alueelle asetettujen ke-
hittdmistavoitteiden mukainen. Sen sijaan Helsingin yleiskaava 2002:n kaupunkipuistoa seka
Helsingin uuden yleiskaavan virkistys- ja viheralueita koskeviin tavoitteisiin nahden Garden
Helsingin toteuttaminen on osittain ristiriidassa. Garden Helsinki kuitenkin monipuolistaa alu-
een liikunta- ja kulttuuripalvelujen tarjontaa ja tukee téltd 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 hetkelléd vastaa kysyntaa, joten pal-
velutarjonnan lisddantyminen edistda alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehi-
tysta ja vahentaa erityisesti paivittaistavarakaupassa ostovoiman siirtymaa vaikutusalueen
ulkopuolelle.

Garden Helsingin vaikutusalueen talla hetkelld pienista myymaldista koostuva palveluverkko
taydentyy ”“iso supermarket” kokoluokan myymalalla. Garden Helsinkiin suunniteltu paivit-
taistavaramyymala tulee olemaan vaikutusalueen suurin myymala. Ison supermarketin sijoit-
tuminen Garden Helsinkiin monipuolistaa vaikutusalueen paivittaistavarakaupan palvelutar-
jontaa ja palvelurakennetta.

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumissa kavijoiden ja tydntekijéiden 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 kysyntd 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 nykyista ja tulevaa kysyntaa. Vetovoimamallitarkastelun pohjalta
Garden Helsingin ldhivaikutusalueen nykyisissd myymaldissa asioivien maara vahenee uuden
paivittaistavaramyymalan toteutuessa keskimaarin 10 %. Ottaen huomioon nykyisten myy-
maldiden huomattavan korkean myyntitehokkuuden ja ldhivaikutusalueen vdestén vuosien
2016-26 ostovoiman 21 % kasvun sdilyvat nykyisten myymaléiden toimintaedellytykset asia-
kasmaaran vahenemisesta huolimatta hyvina.

Garden Helsingin ravitsemispalvelujen kysynta muodostuu padosin Garden Helsingin tapah-
tumissa kavijdiden kysynnastd. Ravitsemispalvelujen suunniteltu mitoitus (10 000 k-m?) vas-
taa hyvin Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden kysyntaan, mutta palvelee myds Idhiym-
paristdn asukkaita ja lahiymparistdssa jarjestettdvien muiden tapahtumien kavijoita

Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen tarjonta lisdaantyy 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 lahivaestdn ja tapahtumissa kavijoiden kysynnasta.

Garden Helsingin lahivaikutusalueen vaestdén kysynnan kasvu mahdollistaa myds Laakson
uuden yhteissairaalan alueelle suunnitellun liiketilan 1 300 k-m? toteuttamisen. Sen sijaan
Garden Helsingin liikuntapalvelujen ja seikkailupuiston kaytté6n suunniteltujen tilojen kaytto-
tarkoituksen muutos liiketilaksi edellyttaisi Garden Helsingin vaikutusalueen vaestdn, tapah-
tumakavijoiden ja tyontekijoiden 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?) on pieni suhteessa Helsingin ydinkeskus-
tan ja muiden kaupan keskittymien liiketilaan. Garden Helsingin Idhiasutuksen 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 pyoérdilyn yhteydet edistavat kavellen ja pyoradillen tehtavia
asiointimatkoja. Sijainti keskusta-alueella mahdollistaa myds korkean joukkoliikenteen kayt-
tbasteen.

Suosituksia jatkosuunnittelun pohjaksi

Garden Helsingin lahivaikutusalueen paivittdistavarakaupan tarjonta ei talla hetkelld vastaa
kysyntaa ja ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuolelle. Uusi iso supermarket - kokoluokan myy-
mala vastaa Garden Helsingin ldhiasutuksen ja tapahtumissa kavijéiden nykyiseen ja kasva-
vaan kysynt&a. Paivittaistavarakaupan mitoitus voi olla suunnitellun mukainen, 3 000 k-m?2.

Garden Helsinkiin sijoittuvan erikoiskaupan seka ravitsemis- ja muiden kaupallisten palvelu-
jen toiminta- ja kehitysedellytysten ja vetovoiman kannalta olisi tarkoituksenmukaista toteut-
taa mahdollisimman monipuolinen palvelutarjonta ja sijoittaa palvelut lahelle toisiaan. Gar-
den Helsingin lahiasutuksen ja tapahtumissa kavijoiden 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 vdestdn kysynnasta tulee kohdistumaan Garden Helsingin palvelui-
hin. Tavoitteena tulisi olla riittdvan vahva kaupallinen kokonaisuus. Tama edellyttda yritysten
nakdkulmasta toimivia ja yritysten tarpeisiin soveltuvia liiketiloja ja asiakkaiden nakdkulmas-
ta mahdollisimman monipuolista palvelutarjontaa ja palvelujen helppoa saavutettavuutta.

Kaupallisten palvelujen toimintaedellytysten nakodkulmasta ja riittdvan asiakasmaaran tur-
vaamiseksi tulisi varmistaa liiketilojen nékyvyys ja hyva saavutettavuus niin Garden Helsingin
ulkopuolelta kuin Garden Helsingin sisallakin. Palvelujen sijoittaminen Idhelle toisiaan paran-
taa saavutettavuutta ja tuo yrityksille synergiaetuja.

Vaikutusten arvioinnin pohjalta Garden Helsingin kaupallisten palvelujen kokonaismitoitus voi
olla 26 000 k-m?, josta paivittdistavarakauppaa voi olla 3 000 k-m?. Kyseinen mitoitus mah-
dollistaa suunniteltujen liiketilojen toteuttamisen joustavasti eika mitoituksella ole odotetta-
vissa merkittavia haitallisia vaikutuksia ldhialueen 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 myo0s jatkossa toimijoiden vaihtuessa.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 30 (30)

2.5.2018

7 LAHTEITA
Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018.

GSP Group Oy (2018). Garden Helsinki, arvio taloudellisista hyddyista julkiselle sektorille,
2.5.2018.

Helsinki Garden, viitesuunnitelma 23.1.2018.

Helsingin kaupunki (2018). Helsinki Garden asemakaavamuutos, osallistumis- ja arviointisuunni-
telma 17.1.2018.

Helsingin kaupunki (2017). Helsingin ja Helsingin seudun vaestdéennuste 2017-2050, ennuste
alueittain 2017-2027. Tilastoja 2017/12.

Helsingin kaupunki (2016). Helsingin yleiskaava, kaupunkikaava. Kaavakartta ja kaavaselostus.

Helsingin kaupunki (2014). Helsingin yleiskaava, kaupallisten vaikutusten arviointi. Helsingin
kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosaston selvityksia 2014:23.

Helsingin kaupunki (2014). Helsingin yleiskaava - Kantakaupungin ja ydinkeskustan kehittami-
nen. Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosaston selvityksia 2014:18.

Kauppakeskusyhdistys ry (2017). Finnish Shopping Centers 2017. www.kauppakeskusyhdistys.fi
Maankaytto- ja rakennuslaki.

Santasalo, Tuomas ja Katja Koskela (2015). Vahittaiskauppa Suomessa 2015. Tuomas Santasalo
Ky. Helsinki.

Spare Harri ja Pulkkinen Matti (1997). Paivittiistavaroiden kauppapalvelujen koettu saavutetta-
vuus. Liiketaloustieteellinen tutkimuslaitos. Sarja B 139. Helsinki 1997.

Sponsor Insight 2016 ja 2017. Tapahtumat Helsingissa - selvitys kavijéiden rahankulutuksesta.

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet. Valtionneuvoston paatds valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden tarkistamisesta 13.11.2008.

Ymparistdministerio (2013). Vahittaiskaupan suuryksikdiden kaavoitus. Ymparistéhallinnon ohjei-
ta 3/2013.



