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Tiivistelma johtopaatoksists @)L

. . - * Helsingin ydinkeskustan toimistomarkkina on terve ja kysynta vahvaa.
minle Toimistotyo o iy

« Etatyo ja toimiston roolin muuttuminen = enemman yrityksia pienempiin tiloihin = enemman

keS ku Sta SN ihmisia, mutta harvempi kayntitiheys.

-> Toimistotydn rooli keskustassa on vahva jatkossakin.

« Vahittaiskauppa on ollut haasteissa Helsingin keskustassa jo joitain vuosia ja COVID-19 on
pahentanut tilannetta merkittavasti.
* Kaupan alan toimijat nakevat toimintaedellytykset (vuokratasot, asiakasvirrat) haastavina.
Kau ppa « Toisaalta ydinkeskustat ovat aina erottuneet uniikkiudellaan ja vetovoimallaan ja se ei ole
katoamassa Helsingin ydinkeskustasta hetkessa.
* Fyysista kauppaa jo tana paivana haastavat trendit, kuten verkkokauppa ja kulutustottumusten
muutokset, tulevat jatkossakin voimistumaan ja asettamaan muutospaineita sektorille.

-> Kaupan sektorilla on suuret muutospaineet, ja sen toimintaedellytykset ja mahdollisuus uudistua
tuleetaata.

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)



Tiivistelma johtopaatoksists @)L

* Helsingissa on kaynnistetty mittava maara hotellien kehityshankkeita matkailun kasvun
h |—| Ote l I |t & siivittdmana. Markkinan kuumentumista on oullut nakyvissa. ) |
- _ * COVID-19 on riepotellut alaa. Matkailukysynnan odotetaan palautuvan, mutta lilkkematkailu
m atka | lu saattaa jaada entista alhaisemmalle tasolle lopullisesti.
-> Matkailunvaikutus Helsingin ydinkeskustassa pitanee roolinsa pitkalla aikavalilld, mutta
hotellisektorin kasvuun on odotettavissa leikkaus.

G *  Kulttuurilla on merkittava rooli ydinkeskustan toimintona ja aktiviteettina.
KU lttu U I’i » Sektorilla tapahtuu muutoksia moneen suuntaan, mutta ei ole nahtavissa etta sen rooli
ydinkeskustassa heikkenisi mikali siihen panostetaan jatkossakin.
-> Osa tulevaisuudenkin ydinkeskustaa.

* Helsingin ydinkeskusta on erittain merkittava joukkoliikenteen solmukohta ja uudet

m |_| | ke nne raidehankkeet vahvistavat sita entisestaan.
M M * Liikkuminen voi muuttua merkittavasti 2020- ja 2030-luvuilla ja talla voi olla heikentava vaikutus

ydinkeskustan rooliin vaihtoasemana. Tulevaisuuden kehitys on kuitenkin epavarmaa.
-> Liikenne pysynee tarkedssé roolissa jatkossakin.

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 4
Source: JLL Research (2020)
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Johdanto

Taman toimeksiannon tarkoituksena on tutkia Kaivokadun ympariston hankkeiden vaikutuksia Helsingin
ydinkeskustan elinvoimaisuuteen.

Alustavasti sovitut tydssa tutkittavat hankkeet ovat:

* Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - 3 vaihtoehtoa
» UusiEliel

* Sokoksen maanalainen laajennus

+ Hotelli Vaakunan laajennus

* Hotelli Grand Hansa

* Kaisantunneli

» Hotelli Scandic Rautatieasema

* Rautatieaseman kehitys

Taté tyota varten valittiin tarkasteluun Kaivokadun/paarautatieaseman valiton l&hialue (oikeanpuoleisessa
kartassa voimakkaanpunaisella). Alueeseen kuuluvat korttelit, joihin tdssa analyysissa kasitellyt
tulevaisuuden muutokset tulevat vaikuttamaan eniten.

Ty6 koostuu neljdsta osiosta:

1. Tausta-analyysi,jossa kasitelldan alueen nykytilaa, markkinatilannetta, tulevaisuuden hankkeita seka
keskustatoimintojen tulevaisuutta yleisesti.

2. Elinvoimaisuudenarvioinnin viitekehys, jossa selvitetddn mité tieteelliset ja ei-tieteelliset [dhteet
kertovat elinvoiman mittaamisesta seka luodaan viitekehys ja mittaristo elinvoimavaikutusten
arvioimiseksi paikallisessa kontekstissa.

3. Hankkeiden elinvoimavaikutusten arviointi, jossa kaytetdan edellisessa osiossa luotua
arviointiviitekehysta vaikutusten arviointiin.

4. Yhteenvetoja suositukset
Tamaraporttisisaltaa ainoastaan osan 1.

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)
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Johdanto

Tarkasteltava alue

+ Tatatyotd varten valittiin tarkasteluun Kaivokadun/paarautatieaseman valiton [dhialue
(oikeanpuoleisessa kartassa voimakkaanpunaisella). Alueeseen kuuluvat korttelit, joihin tasséa
analyysisséa kasitellyt tulevaisuuden muutokset tulevat vaikuttamaan eniten.

» Demografista tarkastelua varten hyddynnetdan tassa analyysissa 250*250 metrin ruutudataa (Suomen
ymparistokeskus 2019). Ruudut eivat mene taysin yksiin valittujen rakennusten kanssa, vaan ne
sisaltavat osittain tarkastelualueen ulkopuolista tietoa (esim. Kaisa-kirjaston kortteli on mukana).

Ydinkeskusta / CBD

 VYdinkeskustaa eli CBD:ta kaytetdan tassa analyysissa vertailukohtana tarkastelualueelle. Monet
Kaivokadun ympariston muutoshankkeet vaikuttavat suorasti myés koko ydinkeskustaan, vaikka se ei
kokonaisuudessaan kuulu tarkasteltavaan alueeseen.

» CBD:n aluerajauksena kaytetaan Helsinki Research Forum-tutkimusryhmassé sovittua rajausta. Helsinki
Research Forum on neljan kiinteistéalan toimijan (JLL, CBRE, Cushman & Wakefield ja KTI Kiinteistotieto)
muodostama ryhmé, jonka ensisijainen tarkoitus on parantaa padkaupunkiseudun
toimitilamarkkinoista julkaistavan markkinatiedon laatua.

High street
» Tarkein vahittéiskaupan alue. Aleksanterinkatu-Mikonkatu-Pohjois-Esplanadin alue.

F&B

* Food & beverage, ravintola-alan toimijat ja tarjonta.

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), SYKE (2019)
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Rakennusten paakayttotarkoitukset

Tarkasteltavat rakennukset '

Il Vicinen tai liikerakennus
I Asuinrakennus
B Muu rakennus :

B

— Metrolinja

----- Junaraiteet I
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©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Helsingin kaupunki (2020)

@JrL

Tarkastelualueen kerrosala paakayttotarkoituksen mukaan

Muu rakennus

529 901 m?

MERERRE]
liikerakennus
80%

Huom! Data perustuu rakennustietokannan mukaisiin paakayttotarkoituksiin eika kaikissa
tapauksissa taysin vastaa todellisuutta nykyhetkella.
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Mista ja milla keskustaan saavutaan

[ | Junarata

Hakaniemi

@JrL

Tarkeimmat havainnot
» Helsinginniemelle saavutaan eniten Hakaniemesta, ja muihin

sisdantulosuuntiin saapuminen on jakautunut melko tasaisesti.

» Oheisessa kartassa korostuu autolla saapuminen ldnnesta. On
huomioitava, ettd data ei sisalla [ansimetron vaikutusta.

165280 -

‘
‘ . _ 225246

Lauttasaari

155231

Paivittaiset matkat sisaltaen
molemmatsuunnat (2019)

[ |
Ei sisalla polkupyoria

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Helsingin kaupunki (2020)
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Jalankulkijavirrat @)L

\ T — Tarkei 5t h - t
arkeimmat navainno
) O 0o Jalankulkijoita, pdivittdinen . . L P
keskiarvo vuosina 2015, 2019 » Tutkittava alue on jalankulkijavirroiltaan erittdin vilkas.
ja2020 L ahes kaikki alueen kadut ovat vilkkaita kavelyreitteja. Jalankulkijavirran tarkeimpana
ajurina on alueen joukkoliikenne.
Jalankulkijalaskennat kuvaavat ajanjaksoja 1.1.2019-31.12.2019a 1.1.2020 ja 31.12.2020
keskustan koneellisilla jalankulkulaskentapisteilld. Konelaskentapisteita ei ole Kaivokadun
alueella, ja esitetty jalankulkijamaéara 31 000 on vuodelta 2015.
Citycertter Helsinginyliopiston
* Vuonna 2019 vierailijoita: [Retrogsama .
Kamppi 16,7 miljoonaa : VlAJHOI’-]-na“2019 nousijoita
¢ Vuonna 2019 vierailijoita: Rautatientorin metroasema P o+ 11 000
30,4 miljoonaa * Vuonna 2019 nousijoita
Kampin metroasema paivassa: 11 000

* Vuonna 2019 nousijoita

Paya-gPZo 000 31000 vuonna2015

26411vuonna2019
21427vuonna2020

T 15187vuonna2019
Forum 18 763vuonna2020 5 391vuonna2020
* Vuonna2019
vierailijoita: 12,9 mil.

0 100
L |

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Kauppakeskusyhdistys (2020), HSL (2020)
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Tydpaikat (I/111) @)JLL

Yritysten ja tyopaikkojen toimialajakauma tarkastelualueella

Tyopaikkojen toimialajakauma tarkasteltavalla alueella

60%
21 OOO 36 100 50% ]
tydpaikkaa tarkasteltavalla tyopaikkaa ydinkeskustan
alueella alueella
2 40%
2
Tyopaikkojen toimialajakauma tarkastelualueella S,
c 30%
* Vleisin tydpaikkojen toimiala tarkasteltavalla alueella on 8
informaatio ja viestinta. Tama selittyy suurten mediatalojen =
paakonttoreilla. 3 . ATENEUM —
. . . . . e O 0 FINNISH NATIONAL GALLERY =
* Sanoma, Alma Media ja UPM ovat suurimpia yksittaisia
tyopaikkoja alueella.
. Aluee.llauja muua.lla yd|.nk.eskustas”sa on ve.altakunn‘alhse';U 10% W KANSALLISTEATTERI
merkittavin rahoitustoiminnan tyopaikkojen keskittyma.
— Suuretinstituutiot, kuten vakuutusyhtiot, ovat tilantarpeensatakia
paaasiassaydinkeskustan ulkopuolella. o
» Tarkasteltavalla alueella on useita kauppakeskuksia ja vahittaiskauppa
hotelleja, mika selittaa vahittaiskaupan ja majoitustoiminnan Ammeatillinen, mooﬁg&_‘ajoneu Majoitus. ja Rahoitus. ja
korkeaa osuutta. Info'rma.at\‘vOJa t\eteell.\menja vojenja ravitsemistoimi | vakuutustoimin Koulutus KuUetu-SJav T;\tegt,y\\hde Muut toimialat
viestinta tekninen o varastointi ja virkistys
toiminta moottoripydrie nta ta
n kauppa (TOL
47)
M Tarkasteltava alue 15.6% 14.7% 10.8% 9.9% 9.9% 7.4% 6.3% 52% 20.1%
mm vdinkeskusta 16.1% 16.7% 15.6% 11.0% 10.9% 0.5% 4.8% 3.3% 21.1%
mm Helsinki 10.0% 10.8% 53% 5.6% 5.2% 6.4% 4.9% 3.2% 48.7%

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), SYKE(2019)
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Tyopaikat (11/111) @)JLL

Toimistorakennusten laatutaso & vuokralaiset

it T
Rakennus Rakenn.us- Kerro::ala UILE) Esimerkkivuokralaisia
Vuosi (m?) laatutaso
0 1 AlvarAallon Katu 1 2013 12853 A UPM
2 Toolonlahdenkatu 3 2014 16 800 A KPMG, Barona, Talentgate
3 Sanomatalo 1999 27767 Sanoma, Metso
4 Postitalo 1938 28542 B Spaces
(2 ) 5 Mikonkatu 19 1889 9662 B Vertico
6 Mikonkatu 17 1942 /2002 9709 B Fox, Alnet
7 Mikonkatu 15 1940 11420 B Sievo
8 Mikonkatu 13 1924 15567 B Helsingin OP
o 9 Mikonkatu 9/ Yliopistonkatu 7 1900 9829 Epicenter-coworking
10 Mikonkatu 7/ Yliopistonkatu 10 1910 8151 Remontissa
11 Aikatalo 1961 17721 B SAV-rahoitus, STTK, Eilakaisla
o | 8 12 Aleksanterinkatu 15 1890 14571 B Nordic Language Partners
13 Aleksanterinkatu 17 / Keskuskatu 5 1927 17702 B JLL, Juuri Partners
14 Keskuskatu 7 1970 13648 A Merilampi, EA
e 15 Aleksanterinkatu 19 / Keskuskatu 4 1898 10102 B Evi, Augus.t, Northern
Horizon
@ o 16 Aleksanterinkatu 21 1898 9241 B United Bankers
Q 17 Makkaratalo / Kaivokatu 8 1966 21891 B Zmarta, Freedon Rahoitus
o 18 Kaivokatu 6 1967 25351 A Aberdeen Standard

Investments

 Suurin osa tarkastelualueen toimistokannasta on B-laatutasoa johtuen vanhoista rakennuksista ja
0 100m runkojen haasteista vastata nykyaikaiseen toimistotilatarpeeseen. Sijainnistajohtuen kysynta naille on
kuitenkin erittain kovaa.

* Laatutasomaaritykset perustuvat JLL:n subjektiiviseen arvioon.

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 15
Source: JLL Research (2020)



Tydpaikat (111111
T%Ssl?é kaynti >(/dmke)skustaan (O())JLL

/
7 T /
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Yhteensd 29 528

Padkaupunkiseudulla asuvat Koko Suomi

B Yksityisautoilu B Julkinen lilkenne

*YIl3 esitetyt osuudet perustuvat oletukseen, ettd mikali tydntekijan kotitaloudessa on auto, sita kaytetaan
aina tydmatkaan. Arvio ei siis ota huomioon kevytta liikennetté tai autotalouksissa asuvien ihmisten
julkisen liikenteen kayttda, antaen liikaa painoa yksityisautoilulle.

Tarkeimmat havainnot

* Suurin osa ydinkeskustassa tyoskentelevista ihmisista asuu Keha lll:n sisalla.

» Kantakaupungissa asuvat ihmiset tyoskentelevat muihin alueisiin verrattuna useammin

ydinkeskustassa. Todennakoisimpia kulkumuotoja kantakaupungin sisalla ovat julkinen ja kevyt
lilkenne.

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 16
Source: JLL Research (2020), SYKE(2019)



Vahittaiskauppa (I/V)

Markkina-alueen potentiaali

Todennakoisyys hoitaa kaupan J
6 a . . ¥ i
asiointi ydinkeskustassa ' A
1
r
I
L]
25% Yn
."
0% ok
_":_
=~ Kuluttajat tdman alueen sisalla By B
= ; M valitsevat todennakaisesti = ','-§
ydinkeskustan ensisijaisena 7
¢

ostospaikkana

-‘.---- o nm
-

10 Km
J

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Tilastokeskus (2017)

@JrL

Huff-vetovoimamallinnus
Oheinen kartta nayttaa Huff-vetovoimamallinnukseen perustuvat asiointitodennakdisyydet Helsingin

ydinkeskustassa.
Ostovoimakertyma alueelta, jolta asioidaan ydinkeskustassa, koko vaestén ostovoimakertyma on noin

5.4 miljardia euroa (josta vain osa kohdistuu véhittaiskauppaan).
Lisaksi ydinkeskustassa asioidaan suurilla todennakdisyyksilld myos kauempaa, koska keskusta-alue on
ainutlaatuinen vahittdiskaupan kohde ja suurempi kuin mikdan muu kaupan keskittyma Suomessa.

Taman lisaksi matkailijat tuovat ostovoimaa ydinkeskustaan.

Ydinkeskustan

padasiallinen markkina- Padkaupunkiseutu
alue
Vaesto 197 365 1112758
Noin 5,4 mrd. € Noin 24,5 mrd. €

Ostovoimakertyma

Tarkeimmat havainnot
+ Asiointitodennakaoisyys Helsingin ydinkeskustassa on korkea koko paakaupunkiseudulta ja alueen

asema vahittdiskaupassa on hyvin vahva.
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Vahittaiskauppa (l1/V) @JLL

Keskeisimmat vahittaiskaupan kohteet

Tarkasteltujen kohteiden vahittaiskaupan vuokrattava pinta-ala ja myynnit
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Vahittaiskauppa (llI/V)

Laadullinen arviointi

0 100m
[ |

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Kauppakeskusyhdistys (2020)
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@JrL

Kohde Vahittaiskauppa:

impulssi vai destinaatio? g bt e

Lasipalatsinvahittdiskauppaja Amos Rex ovat selkedsti

1. Lasipalats] Destinaatio destinaatiokohteita.

Suuri, muotivetoinen kauppakeskustarjoaa seka destinaatio- etta

2. Forum Molemmat impulssivéhittiiskauppaa.

Itse tavaratalo edustaa destinaatio-vahittdiskauppaa. Alakerran S-Market
3. Sokos Molemmat nojaa vahvasti ohikulkevaan asiakasvirtaan. Sijainti toimii osin myos
impulssiostamiseen.

4. Rautatieaseman izl Rautatieseman ja metrotunnelin kaupallinen tarjonta on kdytannollista ja

vahittéiskauppa suunnattu julkisen liilkenteen matkustajavirroille.
Citycenterin pohjakerros yhdistyy asematunneliinja edustaa paaasiassa
5. Citycenter Molemmat tarvepohjaista kauppaa. 1. kerroksen palvelut hyotyvat [&pikulkija-
virroista. 2. kerroksen ravintolamaailma on suosittu lounaskohde.
Fennia-korttelinvahittaiskaupantarjonta painottuu ravintolatoimintaan
6. Fenniakortteli Molemmat javiihde-javapaa-ajan palveluihin, mutta sielld on jonkin verran myos
impulssi-vahittaiskauppaa.
Aikatalon kohdalla Mikonkadunvahittaiskauppa painottuu ravintoloihin
7. Mikonkatu Destinaatio jakahviloihin.Ldhempéana Esplanadiatarjonta edustaa high street -
kivijalkakauppaa.
Aleksanterinkadunvahittéaiskaupantarjonta on vahvasti destinaatio-
8. Aleksanterinkatu MEEEENERENeES il EE 6 painotteista. Jalankulkijamaarat kadulla ovat suuria, ja tdman myota
alueella on myésimpulssitarjontaa, erityisesti kahviloitaja ravintoloita.

Destinaatiokohde. Suurin osa keskuksen vuokralaisista on Helsingissa /

9. Kdmp Galleria Destinaatio Suomessa uniikkea.

Kluuvissa on aiemmin ollut suurempi maara destinaatio-
vahittdiskauppaa, muttatalla hetkelld vuokralaiskantaon

10. Kluwi HiEAEL impulssipainotteisempi, erityisesti muuhun Aleksanterinkadun alueeseen
verrattuna.
Kamppion joukkoliikenteen solmukohta, ja tarjoaa suuren madran
11. Kamppi Molemmat impulssi-vahittaiskauppaaohikulkijoille. Kampissa on myos monia
arvostetumpia brandiliikkeita seka vetovoimainen ravintolatarjonta.

19



Vahittaiskauppa (IV/V) @)L

Asemoituminen

Metodologia

+ Jokaiselle oikeanpuoleisessa kuvaajassa esitetyn vahittaiskaupan kohteen vuokralaiselle on méaaritetty
hinta- ja kohdeikdryhméluokka (arvot 1-10). Pisteet kuvaavat kohteen vuokralaisten saamien arvojen
keskiarvoa. Oikeanpuoleista kuvaajaa on tarkennettu kuvaamaan valia 3-8, jotta erot kohteiden valilla
erottuisivat selkedmmin.

* Pisteitd ymparoivat suorakulmiot kuvaavat kohteiden vuokralaisten hajontaa tarkasteltavien muuttujien
suhteen. Suorakulmion rajat lasketaan vahentdmalld ja lisddmalla ominaisuuden keskihajonta |~ J777TTITTTTOm T oo e e m e m e !
kohteessa ominaisuuden keskiarvosta. Sen avulla ei siis saa kuvaa hajonnan suunnasta, koska
keskihajonta on sekéa véhennetty ja lisatty keskiarvoon.

— Kohteille Muu CBD ja Kluuvi ei piirretty suorakulmioita kuvaajan tulkitsemisen helpottamiseksi.

» Tarkastelu on suuntaa antava, eikd kuvaa tarkasti brandien ja keskusten strategiaa tai muita | [TTommoos
ominaisuuksia.

Hinta

Tarkeimmat havainnot

» Kauppakeskukset Forum, Kluuvi ja Citycenter seka Mikonkatu sijoittuvat hintatasoltaan ja
kohdeikaryhmaltaan alimmaksi. Kauppakeskuksissa tdma selittyy niiden pikaruoka- ja
ketjumuotitarjonnalla. Kamppi (ei kuvaajassa) asemoituu Citycenterin ja Forumin [ahistolle.

— Mikonkadun asemoitumista selittda edullinen ravintolatarjonta, joka vetaa hinnan keskiarvoa matalammaksi.

* Vaikka Aleksanterinkadulla on kallista high street —vahittdiskaupan tarjontaa, pikaruoka ja kadun
lénsiosan edullisempi muotitarjonta tasapainottavat sen asemoitumista.

* Kémp Galleria ja Muu CBD (sisaltden mm. Esplanadit) erottuvat muista kohteista korkeammalla
hintatasollaan ja kohdeikaryhmalldan. L e

Kohdeikaryhma

® Mikonkatu @ Aleksanterinkatu @ Muu CBD Forum Kamp Galleria @ Citycenter  @Kluuvi

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 20
Source: JLL Research (2020)



Vahittaiskauppa (V/V)

JLL:n vahittaiskaupan vetovoimaindeksi

cet

100
Kamp Galleria
Kluuvi
2
(]
©
£
é 50 Tripta Helsinki High Str
= ® REDI °
= Forum @4
> . ° Kamppi
Citycenter Iti
. N
0
0 50

JLL:n vahittaiskaupan vetovoimaindeksi

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

@JrL

JLL:n vahittaiskaupan vetovoimaindeksi

» JLL:n vetovoimaindeksi seuraa 90 vahvaa ja tunnettua brandia vahittéiskaupan kohteissa ympari
Suomen. Tulos 100 tarkoittaisi, ettd kaikki tarkastellut brandit sijaitsisivat yksittdisessa kohteessa.
Vetovoimaindeksi ei huomioi ravintola-alan toimijoita.

Uniikkiusindeksi

« Uniikkiusindeksi mittaa alueellisesti ainutlaatuisten vuokralaisten osuutta kohteen vuokralaisista. Uniikit
vuokralaiset ovat tassa kontekstissa Helsingin markkinassa ainutlaatuisia toimijoita.

* On huomioitava, etté pelkkéa uniikkius ei valttdmatta kerro mitdan vuokralaisen vetovoimaisuudesta.

Tarkeimmat havainnot

 Vaikka useita muotitoimijoita on viime vuosien aikana lahtenyt ydinkeskustasta, high street
(Aleksanterinkatu-Mikonkatu-Esplanadi) erottuu selkeasti joukosta korkeimmalla
vetovoimaindeksituloksellaan.

» Forum ja Kamppi vertautuvat hyvin suuriin, keskustan ulkopuolisiin keskuksiin.

* Kamp Galleria ja Kluuvi erottuvat muista, suuremmista ja ketjuvetoisista keskuksista. Vaikka
vuokralaisten uniikkius ei suoraan kerro kohteen kaupallisesta houkuttelevuudesta, erityisesti Kdmp
Gallerian muotiin ja designiin painottuva tarjonta asettuu hyvin muuhun high street —alueen tarjontaan.
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Hotelli- ja majoitustoiminta @)JLL

Hotellit ja hotellihankkeet
® \Valmistuneet

® Suunnitteilla

Hotellien maara Arvosana*

® Rakenteilla
P . 5 hotellia (867 huonetta)
=\l T .
etrolwﬁja Tutkittavaalue Suunnitteilla ja rakenteilla 694 huonetta 41
----- Junaraiteet
) 19 hotellia (3 125 huonetta)
@ MRS Suunnitteilla ja rakenteilla 694 huonetta 43

"Huonemaaralla painotettu Booking.comin arvostelujen keskiarvo

Hotellit tarkasteltavalla alueella vs. muualla ydinkeskustassa

/ * Tarkasteltavan alueen hotellit ovat saaneet keskimaéarin hieman matalampia arvosanoja kuin muut
‘ ydinkeskustan hotellit, ja huoneen keskihinta niissd on matalampi (hinnat eivat ole koronaviruksen
aiheuttaman poikkeustilanteen vuoksi valttamatta vertailukelpoisia). Arvosteluissa negatiivisina
/ tekijoina tarkasteltavan alueen hotelleissa mainittiin [ahinna huoneiden ja hotellien kuntoon liittyvia
/. seikkoja, eikd ymparistdon liittyvia tekijoita.

» Kaynnissa olevat uudishotellihankkeet keskittyvat rautatieaseman lahiymparistoon.

* Oikeanpuoleisessa kartassa ovat mukana yli 50 huoneen hotellit. Hostellit, esimerkiksi Forenom, eivat
ole mukana tarkastelussa.

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 22
Source: JLL Research (2020)



ekti

inkeskustan proj

.2Yd

1



Ydinkeskustan projektit

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Hanke Tyyppi
Uusi Eliel Uudishanke

Asematunnelin kansi

Tekninen korjaus
Tekninen korjaus

Kaupallinen uudistus
/ laajennus
Kaupallinen uudistus
JAEEIERITS

Metroaseman parannus
Vaakunan laajennus & ravintolat
Sokoksen maanalainen laajennus

Grand Hansa

Kaupallinen uudistus

Kaupallinen uudistus

Kaivopihan uudistus

Kaisaniemen puiston
peruskorjaus

Vuorikatu 24

rkoituksen
muutos

Kay! rkoi
muutos

Kaisantunneli

Scandic Rautatieasema
Kansallisteatterin peruskorjaus
Fennia-kortteli
Padrautatieaseman kehitys
Kruunusillat-raitiotie
Citycenter

Kay
muutos

Liikenne
Liikenne

Aleksi 13

Keskustan huoltotunneli

Pisararadan asema

2020
2021

2022

2023
2024

2025

2026
2027
2028
2029
2030+

(O)Jre

Kuvaus & kommentit

Ei toteuttamispadtdsta. Min 40 000 m2, rakentaminen
alkaisi 2025.

72 uutta hotellihuonetta ja ravintoloiden paivitys.

Ei rakentamispaatosta, kaava vahva, yhdistynee Elielin
hankkeeseen. Myymalatila kasvaa noin 2 600 neliometria.
Noin 120 huonetta lisédé (Seurahuone + Uuden
ylioppilastalon tiloja), paésisdédnkaynnin siirtyminen.
Merkittavia uudistuksia ilmeeseen, kaupalliseen
toimistoon ja vuokralaisiin. Eijuurikaan uutta tilaa.

Tekninen korjaus.
Hotelli
Pyoratunneli

500 uutta hotellihuonetta

Normaalia uudistamista

Lippuhalli ravintolaksi, kaupallisen toimivuuden
parantaminen

Useita paatepysakkivaihtoehtoja
Normaalia uudistamista

Liiketilan muuttaminen osin toimistokadyttéon

Pitkan aikavalin hanke, ei toteuttamispaatosta.
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Toimistomarkkina

Toimistomarkkina HGII(SIHI:(I ytdln- Paakausunkl Toimistokanta Helsingin ydinkeskustassa
S RS EUE rakennusvuoden mukaan
Tilakanta 1063951 8707193 = 140
Valmistuva tila 2020Q4-2021Q1 0 43650 E 120
. 100
Vapaata tilaa 59943 987396 S 20
Vajaakayttdaste 5,6% 11,3% = 60
Prime-nettovuokra (€/m2/kk) 35,5 18,5-35,5*" % 40
~
Secondary high -nettovuokra (€/m2/kk)* 32,5 13,5-32,5™* .% 22 I - I _
Secondary low -nettovuokra (€/m2/kk)* 25,5 7,5-255" £
: Yy ( / / ) » y ’ S ) ) O,)\o) O)(bo) o)o)o) QQO) Q\(/)) Qd?
Prime-tuottovaade 3,5% 3,5%-7,1%** = A A A A A A
. . o S O N N N D w ,_‘/Qq/
Tydpaikkoja 29528 587273 AR N A S
*Laadukkaimpiin prime-kohteisiin verrattuna vaatimattomammat kohteet, high ja low kuvaavat korkeampia ja matalampia tilojen laatutasoja ke
**Havaintojen vaihteluvali
Nettovuokrat ja tuottovaatimukset Helsingin ydinkeskustassa
D 375€ 5.50%
o
E 350 TT=== Seemm—-- N 5.00%
=
P 325€ 4.50%
€
E 30.0€ — 4.00%
©
= 275¢€ 3.50%
=}
it 25.0€ 3.00%
€
& 225€ 2.50%
N o S % & oY N > S o & > N o
S I I Sl e Sl o
S s A S A S O e I S S S S S
Prime -vuokra Secondary High -vuokra Secondary Low -vuokra ===« Prime -tuottovaade

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

Prime tuottovaatimus

@JrL

Tilakanta

» Helsingin ydinkeskusta-alueella on hieman yli 1 miljoonaa
nelidmetrid toimistotilaa

Kayttajakysynta
» Helsingin ydinkeskusta-alueen vajaakaytto on alhainen, 5,6 %.

» Kysynta ydinkeskustan tilalle on kasvanut entisestaan ja
tulevaisuuden nakymat ovat positiiviset.

Sijoittajakysynta
* Sijoittajakysynté Helsingin ydinkeskustan toimistorakennuksille
on erinomainen ja prime-tuottovaade on matala.

» Tuottovaade on laskenut merkittavasti viimeisten vuosien aikana,
viitaten vahvistuvaan sijoittajakysyntaan.

* Helsingin ydinkeskustan toimistomarkkinasta ovat erityisesti
kiinnostuneita vahariskisista kohteista kiinnostuneet sijoittajat,
kuten institutionaaliset sijoittajat.

Tarjonta

» Helsingin ydinkeskustan tilakanta on paaosin vanhaa, mutta
korkeatasoiseksi saneerattua tilaa. T66lonlahti muodostaa
suurimman uudemman toimistokannan keskittyman.

Johtopaatokset
* Helsingin ydinkeskustan toimistomarkkina on hyvin kysytty niin

kayttdjien kuin sijoittajien nakokulmasta.

» Nakyma on, etta ydinkeskustan toimistomarkkina tulee
jatkossakin pitamaan pintansa ja olemaan vastustuskykyinen,
vaikka tyon tekemisen tavat muuttuisivat.
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Vahittaiskauppa

Paa-
kaupunki-
seutu

Helsinki
ydin-
keskusta

Tarkastelu-
alue

Vahittaiskaupan markkina

Vuokrattavaa tilaa,

kauppakeskukset 29789 125010 1226403
E;ILT;EQ Eei%iggtr?é/mz/kk) 100 100+ 5090
(Pér)nr:];rﬁi)ttovuokra, katuliiketila 155 155
Prime-tuottovaade, katuliiketila*™* 3,85% 3,85%

* Yksittdisissa kohteissa korkeampi.

** Ydinkeskustassa liiketilat myydaan osana toimistokohteita/rakennuksia, joten tarkka arvioiminen on haasteellista

Kauppakeskustilakanta paakaupunkiseudulla
2010-2023

Prime-nettovuokrat ja tuottovaatimukset Helsingin ydinkeskustassa

D 200€

>

£, eectsesssssssws -~

> 180€ See——o
= — \~‘s~
3 160€

S

n 140€

o

< 120€

2

) 100€

£

o 80€

'\,’\/’bv%‘o’\%o)@\'/\\’}\’/b\,b«

Prime-vuokra, kauppakeskukset
Prime-tuottovaade, kauppakeskukset

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)
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Prime-vuokra, kivijalkamyymalat
= === Prime-tuottovaade, kivijalkamyymalat

2023

@JrL

Tilakanta

» Helsingin ydinkeskusta-alueella on noin 125 000 neliometria
kauppakeskustilaa, joka vastaa noin 10,2 % koko
paakaupunkiseudun kauppakeskuskannasta.

* Ydinkeskustan kauppakeskusten myynti vuonna 2019 oli yhteensa
641,4 mil. €, eli 39 %*** Helsingin kauppakeskusten myynnista.

Kayttajakysynta

» Helsingin ydinkeskustan kauppakeskusten vajaakayttd on matala
verrattuna muuhun suomeen.

» Koronapandemian on aiheuttanut epdvarmuutta markkinassa, ja
tilakysynta on vahentynyt. Jo ennen pandemiaa high street-
alueen suurempien kivijalkatilojen vuokraamisessa on ilmennyt
haasteita ja vuokrausajat ovat olleet pitkia.

Sijoittajakysynta

* Tuottovaade prime-sijainneissaon noussut. Lyhyella aikavalilla
koronapandemia vaikuttaa asiaan, mutta taustalla vaikuttavat
myos muut ilmidt, kuten verkkokauppa ja kiristynyt kilpailu.

* Vleisesti kauppakeskus- ja high street -liiketilojen sijoittajakysynta
on heikentynyt.

Johtopaatokset

* Helsingin ydinkeskusta on valtakunnallisesti tarkeimpia
erikoiskaupan alueita. Vahvat jalankulkijavirrat tukevat
normaalitilanteessa alueen toimijoita.

* Tulevaisuudessavaaditaan aktiivista kehitysta, jotta keskusta-alue
pysyy kilpailukykyisena niin kuluttajien kuin vuokralaistenkin
osalta.

***Osuus laskettu Kauppakeskusyhdistyksen vuosiraportin luvuista, eikd raportti sisélla kaikkien
Helsingin kauppakeskusten myyntitietoja. 27



1.4 Keskustatoimintojen tuley

Keskustatoiminnot

Tyo & liike-elama
Vahittaiskauppa
Ajanviete & kulttuuri
Muut toiminnot

Yhteenveto



Keskustatoiminnot

@JrL

Johdanto - tutkittavat keskustatoiminnot

Johdanto
» Tassaosiossa tarkastellaan keskeisia globaaleja

trendeja, jotka kytkeytyvat keskustatoimintoihin ja

voivat vaikuttaa keskustatoimintojen
tulevaisuuteen.

+ Tutkittavatilmiét on jaoteltu neljan
keskustatoimintoteeman alle.

* Ilmibita tutkitaan toisaalta historiallisen
kehityksen valossa ja toisaalta sen perusteella,
mita niistéd on ennustettu tieteellisissa ja ei-

tieteellisissa lahteissa. Pitkan aikavalin muutosten

ennustamiseen liittyy suuria epavarmuustekijoita
ja tata osiota lukiessa tuleekin huomioida, etté

tassd puhutaan mahdollisesta tai todennakdisestd

tulevaisuuden kehityksesta.

e Tdassd osiossa tarkastellaan ilmididen vaikutusta
yleisella tasolla kaupunkikeskustoihin.

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Futures Platform / Rakli Radars (2020),

Teema

Vaikuttavat ilmiot

Tyo & liike-elama Ajanviete & kulttuuri
Muut toiminnot
Vahittaiskauppa
M
®) Verkkokauppa Q Oppimisen murros

Ja Etatyo % Ruoan kotiinkuljetus

5 Liikkumisen murros
@ Kulutuksen murros & robotisoituminen

H’ Fyysisen toimiston rooli
Suoratoistopalvelut h

Matkailu
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Tyo & Liike-elama @)JLL

Johdanto Merkitys Helsingin ydinkeskustalle

* Helsingin ydinkeskusta on erittdin tarkea liike-elamaén ja korkean

Ftatyd tuottavuuden tyon teon alue.

Q * COVID-19 -pandemia on aiheuttanut merkittavia tilapaisia 0
muutoksia tydeldmassa, joista osa jadnee pysyvammiksi kuten 1 0

etatyon loikka.

» Etatyo ja fyysisen toimiston rooli voivat vaikuttaa merkittavasti 1 palvelualoja
ydinkeskustan asiointiinja elinvoimaan pitkalla aikavalilla.

j' Fyysisen toimiston rooli tydpaikkaa ydinkeskustassa ~ 65 0/0

4
O
4:
O
=>
O
4
4
D)
=5
O
=

muita toimialoja (suuri
osa toimistoty6td)

84 000

Osallistujaa kansainvalisissa
konferensseissa Helsingissa
vuonna 2019

20 %-50 %

Ydinkeskustan alueella liikkuvista on
toissa tai opiskelemassa alueella*

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 30
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Etatyd (1/11)

JLL:n Human Experience 2020 —kyselyn tuloksia

Miten tyontekijat haluavat tyoskennella tulevaisuudessa?

26 %
Pelkka etatyo

50 % Hybridi

Toimisto + eta

24%
Pelkkéa toimisto

Etatyopaivien maara

1,2

Etatyopaivia viikossa,
keskimaarin ennen COVID-
19:sta

Kotona ja muissa toimiston
ulkopuolisissa sijainneissa 16 %

Coworking-kohteissa 1%

Ainoastaan kotona 9 %

2,4

Etatyopaivia viikossa,
keskimaarin COVID-19:n
jalkeen

JLL:n globaali Human Experience 2020-kysely (lokakuu 2020, N=2033, vastaajina toimistotydldisid 10 maasta)

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

@JrL

B &

Kumppaneiden Coworking-

Hotellit Asiakaskohteet
S :
ch()nfEr('e(nssti- Muut sijainnit

eskukse ,.m
00 10
Virtuaali- Satelliitti-
todellisuus toimistot

Koti
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Etatyd (11/1)

Etatyo tulee lisaantymaan merkittavasti

JLL:n paattajakyselyn tuloksia Euroopassa

91 - 72

TyOpisteiden maara 100 tyontekijaa kohden ennen ja
jalkeen COVID-19:sta.

84-65 9367

Teknologiayritykset Pankki- ja finanssiala

&
qu

JLL:n EMEA:n Corporate Occupier -pddittdjdkysely (elokuu 2020, n=160)

Epasuorat vaikutukset

Ravintolat ja vahittaiskauppa
Ravintoloiden saama potentiaali lounasruokailijoistaja
paivittaisista asioijista saattaa vahentya tilapaisesti. Pitkalla
aikavalilla keskustassa kayva tyontekijamaara kuitenkin

pysynee samana kun alueelle mahtuu enemman yrityksia.

Messut ja tapahtumat

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

Etatyokautena opitut webinaari-kaytanteet tullevat nostamaan
seminaareissa ihmisten kohtaamisen entista tarkedammaksi,
mutta toisaalta vahentamaan tapahtumia (esimerkiksi
koulutuksia) jotka voidaan toteuttaa yhta tehokkaasti etana.

@JrL

Etatyd on ottanut valtavan harppauksen ja hitaampienkin toimijoiden on
ollut pakko omaksua kaytannot ja teknologia. Muutos on ollut olemassa,
mutta se on kiihtynyt.

Etatyo tulee olemaan vahvasti kiinni toimialasta, yrityksen kulttuurista ja
toimintatavoista. Ei voida maaritella yhta muottia, mutta
kokonaisuudessaan etatydmahdollisuudet tulevat lisdantymaan.

COVID-19 on kiihdyttanyt tyohon ja etenkin etatydohon liittyvan teknologia
kehitysta ja nayttaakin, etta yritykset tulevat sen seurauksena
hyppaamaan yhden teknologian syklin yli.

Tyomatkailu
Tulevaisuudessa tydmatkoissa tullaan harkitsemaan
entista tarkemmin niiden tarpeellisuutta ja kynnys
tydomatkailulle tullee olemaan korkeampi = véhemman
tyodmatkalaisia
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Fyysisen toimiston rooli (I/11) @)JLL

Miten tarpeenne eri laatutason toimistotilalle muuttuu COVID-19:n jalkeisena aikana keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla?
JLL:n EMEA:n Corporate Occupier-pddittdjdkysely (elokuu 2020, n=160)

Tulevaisuuden yritysten tarpeet: Korkean laatutason tila Tulevaisuuden yritysten tarpeet: Heikomman laatutason tila
m Kasvaa ®Vahentyy ® Pysyysamana m Kasvaa ® Vahentyy ® Pysyysamana
©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 33

Source: JLL Research (2020)



Fyysisen toimiston rooli (I1/11) @)JLL

Historiallinen jakauma (]
\ U4
Tulevaisuuden tyépaikoillatullaan Toimiston roolin muutos tulee kiihtymaan COVID-19:n jalkeen. Talla
vihentimaan selkeasti - = hetkellda nakyma on, etta toimistot muodostuvat entista enemman
henkildkohtaisia tydpisteits ja ’ \ kohtaamispaikoiksija innovaatioiden mahdollistajiksi.
]
panostamaan sosiaaliseen A 4

nakokulmaan ja
tyontekijakokemukseen Yritykset tulevat panostamaan entista enemman laadukkaaseen
toimistotilaan, vaikka toimitilan maéara absoluuttisesti vahenisikin.
Sijainnin ja saavutettavuuden merkitys tulee korostumaan toimistoissa
tulevaisuudessa entista enemman = kasvava kysynta ydinkeskustan

korkealaatuisille tiloille?

Tulevaisuuden jakauma

o o Vaikka yritysten tilantarve vahenisi tulevaisuudessa, on odotettavissa,
' - ‘ etta Helsingin ydinkeskustan vajaakaytto ei tule nousemaan vaan
yrityksia vain tulee entista enemman alueelle = keskustassa kdy entista
suurempijoukko ihmisia tdissa, mutta harvemmin kuin nykyisin (ts. ei
paivittain)

Epasuorat vaikutukset

Palvelut
Ravintolat ja vahittaiskauppa

Rooli sosiaalisten kohtaamisten paikkana saattaa lisata kysyntaa

esimerkiksi ravintolapalveluille (esimerkiksi lounaat ja ajanvietto

toiden jalkeen). Yhteistydkumppaneiden tapaaminen voi keskittya

Sosiaalinen niille paiville, kun ollaan paikalla toimistolla.
Yhteistyotilat Palvelut | /oppiminen

Sosiaalinen / oppiminen| Yhteistydtilat

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)
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Vahittaiskauppa @)L

Johdanto Merkitys ydinkeskustalle

* Helsingin ydinkeskusta on erittdin tarkea vahittaiskaupan ja
palvelujen alue

Verkkokauppa

* Hyva myymalasijaintion tarked vahittaiskaupan toimijoille, mutta

nettikaupan kasvu vahentaa fyysisen tilan merkitysta
* COVID-19 -pandemia on nopeuttanut muutosta kulutus- 4 6 O O
Kulutuksen murros tottumuksissa, ja markkinatilanne on monille vahittdiskaupan

toimijoille haastava. Vahittdiskaupan tyopaikkaa
ydinkeskustassa

Vaikuttavat ilmiot

125 000

Kauppakeskusnelioita

641 mil. €

Ydinkeskustan kauppakeskusten
myynti 2019

63,5 mil.

Ydinkeskustan kauppakeskusten
kavijat 2019

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)
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Verkkokauppa

Verkkokaupan liikevaihto ja ennuste Suomessa 2011-2024
CAGR +2,7 % 2020-2024

\

|

6.3 mrd€
6.2 mrd€
5.8 mrde > M€ 531
5.7 mrd€ 516
Keskimaarainen vuosikasvu (CAGR) +10,1 % 2011-2019 g4 497
988 1013
4.8 mrd€ 954
935
915
44 mrde RIS
4.1 mrd€ 353
784
3.8 mrd€ 333
719
3.3 mrd€ 666
2.8 mrd€
2.7 mrd€

59 mrde 2.4 mrd€

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

2011 2012 2013 2014 2015 2016

W Muoti & pukeutuminen M Kodinelektroniikka M Harrastukset, lelutja DIY Kodinsisustus ja huonekalut B Muu

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Statista (2020), Posti (2020)

(O)Jre

Verkko-ostamisen osuus 1-7/2020 aikana tehdyista

ostoksista

(Posti: Suuri verkkokauppatutkimus 2020, N =2 380)

60%
+10 %-yks. 2018-2020

50%
40% +3 9%-yks.
+0 %-yks.,.7
30%
20%
10%

0% -
Pelit,
Ueg)jt;on Kodin
Konsoli el.gktron Kirjat ja
pelitlei .Hkka, lehdet
digitaali tietotek | (pl. E-
~ | niikka | kirjat)
sesti )
ladattay, 1"
at)

m2020 55% 36% 33%
— 2018 45% 33% 33%

%-ykS 14 %-yks.

Muut
Kauneu
harrastu|Vaatteet Huonek ) )
; : Lemmik Lastent denja
stuottee , kengdt | Urheiluv  alut, oo )
. : ) kieldint |arvikkee  terveyd
tja ja alineet | sisustus .
’ uotteet 'tjalelut, en
tarvikke asusteet tuotteet
ot tuotteet

32% 31% 27% 25% 24% 24% 23%

25% 27% 25% 21% 22% 23% 21%

+2-%-yks. .
4 9%-Yks.i. %-yks+1 %-yks., o %-yks.
I I ] l |

+5 %-yks.+2 %-yks.

Ruoka,

juoma,
Kodinko elintarvi  Paivittai
neetja | kkeetja|stavarat
keittiota ravintol | pl.
rvikkeet|  a- Ruoka

annokse

t

19% 11% 10%
18% 6% 8%
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Kulutustottumusten muutokset

52 % 387 €

Suomalaisista on ostanut kdytetyn Kirpputoreja kdyttavan kotitalouden keskimé&éarainen
tavaran tai tuotteen (2nd hand) vuosikulutus kirpputoreilla (seka fyysinen etté
viimeisen 12 kk aikana (Statista 2020) internet)

Mita asioita ihmiset voisivat vuokrata ostamisen sijaan?

18,6 % 17,1%

Elektroniikka Urheilutarvikkeet

JLL:n globaali Future of Retail 2019 -kysely, n=1500

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Statista (2020), Tilastokeskus (2020), Posti (2020)

@JrL

Fyysisten tuotteiden lisaksi erilaiset virtuaaliset tuotteet ja elamykset ovat
kasvava toimiala. Monien virtuaalisten hyodykkeiden, esimerkiksi
videopeleihin liittyvien ostojen, kulutus tapahtuu kotona.

Kivijalkaliikkeiden on nykymarkkinassa erotuttava palvelullaan ja
asiakaskokemuksellaan, silla verkkokauppaa ei voi voittaa valikoimassa.
Helsingin keskustasta on viime vuosina poistunut useita toimijoita,
esimerkiksi Michael Kors, Filippa Kja Furla.

Kuluttajat ovat aiempaa tietoisempia ostostensa vaikutuksista, mika on
johtanut tarveperaisen ja kestavan kulutuksen lisaantymiseen. Nousevia
trendeja ovat muun muassa kaytetyt tavarat seka itse tehdyt/teetetyt
vaatteet.

Epasuorat vaikutukset

Koettu kaupunkiymparisto
Kivijalkaliikkeilld, kahviloilla ja terasseilla on suuri
vaikutus kaupungissa liilkkumisen kokemukseen.
Elavaiset kadut ja jalankulkijavirrat ovat tarkea osa

keskustakokemusta.
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Ajanviete & kulttuuri

% Ruoan kotiinkuljetus

7 Suoratoistopalvelut
|J ja muu kuluttaminen kotona

Vaikuttavat ilmiot

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

Johdanto

Helsingin keskusta on valtakunnallisesti tarkeimpia
kulttuuripalveluiden alueita.

Kulttuuripalvelut ovat tarkeé osa keskustan koettua elinvoimaa.

Suurin murros ajanvietteen ja kulttuurin saralla on kuluttamisen
siirtyminen koteihin - ruuan kotiinkuljetus ja suoratoistopalvelut
aiheuttavat muutoksia palvelujen toimintaan ja asiakasvirtoihin.

@JrL

Merkitys ydinkeskustalle

+37 %

Ruuan kotiinkuljetusten
liilkevaihdon kasvuennuste
Suomessa 2020-2024

891 000

Myytya ooppera- |
teatterilippua 2018

3,1 mil.

Keskustakirjasto Oodin kavijamaara
20109.

600 000

Lux Helsinki 2020:n kavijamaara

38



Ruoan kotiinkuljetus

90 000€

Keskimaaraisen Wolt-
palvelussa mukana olevan
ravintolan Wolt-myynti 2019

~300

Foodora-palvelussa mukana
olevia ravintoloita Helsingissa,
~16% kaikista ravintoloista

503 000€

Keskimaardisen ravintolan tai
kahvila-ravintolan
kokonaismyynti 2018

12,9 %
Ennustettu kotiinkuljetusten liikevaihdon

vuosikasvu Suomessa 2020-2024

Ruoan kotiinkuljetus Suomessa

7 8
64
56
154
) 145
35 123 135
o 100

2018 2019 2020 2021 2022 2023

300

250

200

150

100

Miljoonaa dollaria

50

2017

W Ravintoloiden suora kotiinkuljetus W Alustojen kautta tehty myynti

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Statista (2020), Tilastokeskus (2020), Wolt (2020), Foodora (2020)

@JrL

Ruoan kotiinkuljetus on kasvanut voimakkaasti viime vuosina niin
Suomessa kuin maailmalla. Kasvun ennustetaan jatkuvan vahvana.

Ravintolat eivat valttamatta saa enaa samaa hyotya vilkkaista sijainneista
kuin jatkossa suhteessa kustannuksiin. Onkin mahdollista, etta entista
enemman ravintoloita siirtyy nojaamaan vahvasti kotiinkuljetukseen.
Naille ravintoloille parhaat sijainnit eivat ole ydinkeskustan vilkkaimmilla
paikoilla. Suomeen on perustettu jo ensimmainen ainoastaan
noutoruokaa valmistava ravintola (ghost kitchen), joita on jo paljon
kehittyneemmilla markkinoilla.

Tilattu ruoka ei valttamatta ole taysimaaraisesti pois
ravintolakulutuksesta vaan kilpailee vahvasti myos itse kotona tehdyn
ruoan kanssa.

84
162 Epasuorat vaikutukset
Vahittaiskauppa Viihde & kulttuuri
Kotiinkuljetuspalvelut kilpailevat osin Viihde-elamys + ravintola —-kombinaatio on
ravintoloiden kanssa, ja ravintolasektorin saanut entista vahvemman haastajan
2024

kasvu suuntautuu kotiinkuljetukseen. Tama
vaikuttaa myos vahittaiskaupan
asiakasvirtoihin.

kotona nautitun viihteen ja tilatun ruoan
yhdistelmasta. Tarkka kokonaisvaikutus
on epaselva.
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Kulttuuripalvelut @)L

Kirjastojen rooli muuttuu e-aineistojen suosion kasvaessa. Tapahtumat ja
laaja-alainen tarjonta esimerkiksi harrastetiloja integroivat kirjastoja
selkeammiksi osiksi kaupunkien keskustoja. Perinteisten kirjastojen
kavija- ja lainamaarat ovat olleet 2000-luvulla laskussa.

+47 % 1 000 000

Kirjastokdyntien maara Helsingissa Suomalaista on lainannuttai ostanut e-kirjan viime
2015vs. 2019. Oodilla suuri vaikutus. vuoden aikana (Elisa 2020)

Kulttuuripalvelujen kaytto Helsingissa Monet museot panostavat nakyvyyteen sosiaalisessa mediassa.

9,000,000 Esillepanoista tehdaan tarkoituksella hyvia kuvattavia. Nuorempaa
yleisda houkutellaan myds eldmyksellisyydella, tasta hyvana esimerkkina
8,000,000 toimii Amos Rex.
7,000,000
6,000,000 Teattereiden ja muun esittavan taiteen suosio on pysynyt tasaisena
5.000.000 Suomessa. Nuorten ja nuorten aikuisten osuudet kavijoista ovat
s laskeneet 2000-luvun alusta. Uusia asiakasryhmia houkutellaan
4,000,000 uudenlaisilla elamyksilla, esimerkiksi sing along —tapahtumilla ja
teemailloilla.
3,000,000
2,000,000
Epasuorat vaikutukset
1,000,000 l
- - '-' Ravintolat
0 — Ravintolat kulttuuripalvelujen lahistolla menettavat
Kirjastot, lainat Kirjastot, e-lainat Museokavijat Teatterit, myydyt  Kansallisooppera, asiakasvirtojaihmisten vahentiessa liikkumistaan. Lyhyell3
(Ateknei‘fif;jma) liput myydytliput aikavalilld tietyt kulttuuripalvelut, esimerkiksi suositut
‘ ’ nayttelyt, voivat kasvattaa lahistolla sijaitsevien
B \uosi 2018 —Vuosi 2015 ruokapaikkojen suosiota.
©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 40
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Suoratoistopalvelut @)L

Suuret mediatalot panostavat nyt suoratoistopalveluihin — esimerkiksi
Disney rakentaa uutta strategiaansa vahvasti suoratoiston ymparille.
Disney omistaa palvelut Disney+, Hulu, ESPN+ja Star+.

68% 50%

Suomalaisista on vahintdéanyhden Alle 35-vuotiaiden osuus

suoratoistopalvelun kayttaja suoratoistopalveluiden kayttajista

Suoratoistopalvelujen ja elokuvateatterien kayttajat ja
lilkevaihto Suomessa

Koronapandemian myoéta elokuvien julkaiseminen on muuttunut.
Esimerkiksi WarnerBros julkaisee kaikki vuoden 2021 elokuvansa
samanaikaisesti seka elokuvateattereissa etta suoratoistopalvelu HBO

160 18
Maxissa. On viela epaselvaa, miten tilanne muuttuu pandemian jalkeen.

140 16

0 14
@ ‘ Elokuvissa kdymisen elamyksellisyys ja sosiaalinen ulottuvuus on niiden
€ 100 ’,""""" 12 = vahvin kilpailuetu suoratoistopalveluihin verrattuna. Erikoissalit, kuten
e -’ ) gl IMAX, ovat Suomessa vield harvinaisia.
£ _aemmmm , L - o
s 80 - . /’ £
L \ U4 08 &
= \ ’ =
— 60 ML .

' Epasuorat vaikutukset
40 .. . ) .
04 Vahittaiskauppa & ravintolat
20 0w Ravintolat elokuvateattereiden voivat menettaa asiakkaita ihmisten
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 kuluttaessa viihdetté.kotona. Elokuvatea’.tterit.ovat.térkgité
ankkuritoimijoita monissa kauppakeskuksissa, ja asiakkaiden
e | jikevaihto, suoratoistopalvelut == | jikevaihto, elokuvateatterit vaheneminen voi vaikuttaa myés muihin vuokralaisiin.
- e e Kdyttdjid, suoratoistopalvelut === e Kayttdjia, elokuvateatterit
© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 41
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Tapahtumat

82 %

Pitaa festivaalien
saavutettavuutta
joukkoliikenteella erittdin
tarkedna tai tarkeana.

47 %

Helsingin festivaalikavijoista*
2017 oli Helsingin ulkopuolelta

23 %

Suomalaisistaon osallistunut
live-streamattuun konserttiin
2020

13 800

Keikkaa Helsingissa 2017

Eri tapahtumissa 12 kk aikana kayneiden osuus
paakaupunkiseudun asukkaista (2017)

70%

60%

60%

50% 43%
39%

Konsertit Messut
*Flow, Tuska, Sideways, Maailma Kyldssa, Helsingin Juhlaviikot

40%

w
3
>

20%

10%

Osuus Helsingin +10v vaestosta

0%

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Teosto (2020), Tilastokeskus (2020), Statista (2020), Messukeskus (2019), Helsinginjuhlaviikot.fi (2018)

Urheilutapahtumat tai ottelut

@JrL

(] Maailmanluokan artistit ovat tehneet pandemian aikana keikkoja ja
julkaisseet levyja virtuaaliymparistoissa. Trendi jatkunee tilanteen
normalisoiduttuakin. Livekeikkojen suosio ei kuitenkaan ole laskussa -
kysyntaa on myos patoutunut pandemian aikana.

"" Urheiluottelut kiinnostavat katsojia, ja e-sports —~tapahtumien suosio
kasvaa voimakkaasti maailmalla. Kantakaupungin alueelle on

‘@’ suunnitteilla kaksi monitoimi/tapahtuma-areenaa: Garden T6616 ja Royal
Arena.

llmaiset kaupunkitapahtumat, kuten Lux Helsinki ja Ravintolapaiva,
vahvistavat yhteisollisyyden tunnetta, houkuttelevat suuria
jalankulkijavirtoja eivatka ole lukittuja rajattuun tilaan.

Epasuorat vaikutukset

Vahittaiskauppa ja ravintolat
Erityisesti suuret, vapaat

Majoituspalvelut
Festivaalitja suuret urheilutapahtumat
kaupunkitapahtumat, kuten Lux Helsinki, lisdavat majoituskysyntaa. Monille
voivat tukea ravintolatoimintaa suurellakin festivaalivieraille on tarkeéda saada
alueella. yopymispaikka festarialueen lahelta.
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Muut keskustatoiminnot @)L

Johdanto & merkitys Helsingin ydinkeskustalle

Johdanto Merkitys Helsingin ydinkeskustalle
Q o * Edelld mainittujen keskustatoimintojen (ty® & liike-eldma,
Ll Oppimisen murros véhittaiskauppa, ajanviete & kulttuuri) liséksi keskustoissa on
* lukuisia muita toimintoja, kuten yliopistojen tiloja ja matkailuun 142 000
liittyvid toimintoja (nahtavyydet, hotellit). Lisaksi keskustat
toimivat usein joukkoliikenteen solmukohtina.

Liikkumisen murros Helsingin Yliopiston
& robotisoituminen opetusrakennusten kerrosala
(m?) keskusta-alueella (Kluuvi)

= ot 222 000

Vuotuinen joukkoliikenteen

nousijamadra Helsingin
3 9 8 7 ydinkeskustassa (2016)
Nykyisten ja rakenteilla olevien

hotellihuoneiden lukumaéra °1°
ydinkeskustan alueella. Koko m I J
S - . ) ° °

Helsingin majoituskapasiteetti
vuonna 2019 oli 10 500 huonetta.  Saapuneiden matkailijoiden méaéra
Helsingissa 2019, ndista hieman alle

puolet olivat ulkomaalaisia.

618 milj. €

Ulkomaalaisten matkailijoiden kulutus
Helsingissé 2019

Vaikuttavat ilmiot

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 43
Source: JLL Research (2020), Visitory (2020), HSL (2020)



Oppiminen @)JLL

MOOC-kurssit ja —opiskelijat kansainvalisesti (ei sis. Kiinaa) o ‘ , _
Oppiminen on asennemuutosten ja teknologian ansiosta muuttumassa

20,000 200 entista riippumattomammaksi ajasta ja paikasta, etenkin toisella asteella
jasiita ylospain.
18,000 180
16,000 160 MOOC-kurssit (Massive Open Online Course) ovat lisdantyneet tasaisesti
edellisen vuosikymmenen ja muuttuneet osaksi yliopistojen tutkinto-
14,000 140 ohjelmia, mutta toisaalta myos avanneet huippuyliopistojen tarjontaa
= ulkopuolisille. Ne viitoittavat samaa ajasta ja paikasta riippumatonta tieta
o 12,000 120 < oppimiselle kuin etéty® tyon teolle.
= 10,000 100 §
o) = Muuttuva oppiminen muuttanee tilankayttda ja asiointia fyysisissa
= 8000 g0 8 oppimistiloissa hiljentaen luentosaleja, mutta toisaalta lisaten tarvetta
& joustaville ryhmatyotiloille seka itseopiskelutiloille.
6,000 60 =
4,000 40 - .
’ Epasuorat vaikutukset
2,000 20 Vihittaiskauppa & ravintolat Matalan kynnyksen oppimistilat
Vahentyva opiskelijavirta voi vaikuttaa Kirjastojen ryhmahuoneet ja muut
0 0 keskusta-alueen vahittaiskauppaan. matalan kynnyksen oppimistilat
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Toisaalta kahvilat ja ravintolat voivat hyotya saattavat vetaa jatkossa entista
m— Opiskelijoita Kursseja itsendisesti tyoskentelevista opiskelijoista. enemman kavijavirtaa opiskelijoista.

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), ClassCentral (2020)
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Muutokset liikkumisessa @)L

Liikenteen osittainen robotisoituminen on mahdollinen jo 2020-luvulla.
Teknologia on jo pitkéalle kehittynyt ja on odotettavissa, etta
tuotteistaminen ja liiketoiminnan [@apimurrot alkavat vuosikymmenen
alkupuolella. On mahdollista, etta robotisoituminen mahdollistaa halvan

taksimatkustamisen. .
Mikroliikkuminen (kaupunkipyorat, vuokrattavat sahkoskootterit yms) e\ M|krol|.|kkgmmep, OIOREHIEI ST ra_gtalomyjen
. ) matkojen jakaminen luovat kuluttajille
— ovat olleet nopealla kasvu-uralla, jonka ennustetaan jatkuvan COVID-19:n ® vaihtoehtoia perinteiselle ioukkolilkenteen
jalkeen. Mikrolitkkuminen itsessaan vaikuttaa kaupunkikeskustoissa - . Kavislle. Jap it - hdoist
w . saavutettavuuteen, mutta myos osana MaaS-ratkaisuja esimerkiksi Maas (Mobility as a Service) on dytol'e, Jossa merkittava osa vaincolsta ;
valliieyhielsien [T ottanut ensimmaisia tehdaan keskusta-alueella. Tama yhdistettyna
' askeleitaan 2010-luvulla, poikittaisliikenteen kehittymiseen
- ‘ _ . o - mutta mahdollinen l&pimurto padkaupunkiseudulla saattaa muuttaa
Autojen jakaminen voi ratkaista paljon lilkenteen haasteita liittyen on vield tapahtumatta, keskustan roolia liikenteen solmukohtana.
hintaan, paastoihin ja ruuhkiin. Suuremmissa kaupungeissa tasta on , —
<h I imerkkets kuli veluisea ia esim. ki MaaS:lla on kuitenkin
na tyl pka jon esimer deJa uljetuspa \l/e ll,l.lisaja e5|mH Elppa—k S merkittava rooli edellisten
M) M) autoilukaistojen muodossa, ja toisaalta liikenteen tenokkuus kenittyvassa yhdistajana palveluksi.

maailmassa perustuu jakamiseen. Yhdistettyna liikenteen
robotisoitumiseen se voi tehda litkkumisesta kustannustehokkaampaa.

) Epasuorat vaikutukset
I 3 5 m I l. 2 O 1 9 Vahittaiskauppa Kaiken sijainti

_ S ' S Keskustan rooli litkenteen solmukohtana on Mikali liilkkuminen mahdollistaa helpon
Kilometrejd ajettuitseajavillaautoilla Vuosi, jolloin ensimmainen tukenut vahvasti vahittaiskauppaa seké paasyn muuallekin kuin perinteisiin
kaupallinen toimija, Waymo, aloitti ih . lssiostamista. Mikali ioukkoliikent Imukohtii ivat
robottitaksien kéyton Phoenixissa vai toasememmpu ssiostamista. Mikali joukkoliikenteen solmukohtiin, voiva
600 autolla keskustan rooli vaihtoasemana pienenee, voi silla eri alojen sijaintipreferenssit muuttua
olla vaikutuksia vahittaiskaupan sektoriin. pitkalla tahtaimella.
© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 45
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Matkailu ja yopyminen

68,7% 2023

Hotelliydpymisten maaran muutos Vuosi, jolloin kokonaismatkailukysynnan oletetaan aikaisintaan
Helsingissa 2019-2020 (Tilastokeskus) palautuvan Suomessa vuoden 2019 tasolle (TEM, 9/2020)

Hotellien lilkevaihto Suomessa 2017-2025
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©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020), Ty6-ja elinkeinoministerio (2020), Statista (2020), Tilastokeskus (2020), Google Trends (2020)

@JrL

Lyhytaikaisen vuokrauksen palvelut, kuten Airbnb, ovat kasvattaneet
suosiotaan viime vuosina. Vuoden 2019 lopulla Helsingissa oli noin 2 000
aktiivista Airbnb-kohdetta. Pandemian aikana aktiivisten kohteiden
maara on vahentynyt.

Vuonna 2020 suomalaiset ovat etsineet internetista tietoa
matkustamisesta ldhimaihin, mm. Norjaan. Muualla maailmassa
hakukoneissa ovat talla hetkella nousutrendissa monet kauko- ja
rantalomakohteet, joihin suunnitellaan matkoja pandemian hellitettya.

Kotimaanmatkailu palautui kesalla vaihtelevasti ympari Suomen.
Helsingissa ei paasty yhtenakaan kuukautena vuoden 2019 tasolle, mutta
esimerkiksi Pohjois-Suomen kohteissa nahtiin kymmenien prosenttien
positiivisia muutoksia vuodentakaiseen. Kotimaanmatkailu voi jaada
vahvemmaksi pandemian jalkeenkin, kestavan matkailun trendin
tukiessa sita.

Epasuorat vaikutukset

Vahittadiskauppa, ravintolat, hotellit, kulttuuripalvelut
Matkailijoiden ydpyminen ja kulutus ovat tarkeita monille
Helsingin vahittdiskaupan ja vapaa-ajan toimijoille.
Matkailulla on myds merkittava tyollisyysvaikutus.
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Yhteenveto

Toimiston
Eiﬂl roolin

muutos

Verkko-
kauppa

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

Etatydn loikan seurauksena sen arkipdivaistyessa entista suurempi osa tyosta tullaan
tekemaan kotoa kasin. Suoranaisesti tdma vaikuttaa negatiivisesti kaupunkikeskustojen
elinvoimaan, mutta kun otetaan huomioon myés toimiston roolin muuttuminen (kts.
seuraava), nettovaikutus jaanee lahelle nollaa.

Etatyokaytantojen ja -tydkalujen kehittyminen tulee tekemadan monista tydmatkoista
tarpeettomia ja keskusta-alueilla aikaa ja rahaa kuluttavat lilkematkailijat tullevat
vahenemaan. Liike-elaman messujen ja tapahtumien rooli tullee muuttumaan ja
mahdollisesti osa niista siirtymaan verkkoon.

Toimiston rooli on muuttumassa enemman kohtaamispaikaksija innovointialustaksi
tyontekijoille. Yhdistettyna etatyon lisddntymiseen, tdma tullee vaikuttamaan
kaupunkikeskustoihin siten, etta entistéd useampi henkil® kay téissa keskusta-alueella,
mutta kdyntiuseus harvenee.

Verkkokaupan liikevaihto ja kayttajakunta kasvavat nopeasti. Perinteinen
vahittaiskauppa ei voi kilpailla valikoimassa verkkokaupan kanssa, joten niiden on
panostettava asiakaskokemukseen ja eldmyksellisyyteen.

Helsingin ydinkeskusta on valtakunnallisesti tarkeimpié ja vetovoimaisimpia
vahittaiskaupan kohteita, jota tukee normaalitilanteessa suuret jalankulkijavirrat. Tilanne
ei tule muuttumaan radikaalisti lyhyella aikavalilla, mutta hyvaa asemaa ei tule pitaa
itsestaanselvyytena.

@JrL

Vaikutukset keskustatoimintoihin

Ty & liike-elama keskustassa
Ravintolat ja vahittaiskauppa

Messut ja tapahtumat

Tyomatkailu

Ty & litke-elama keskustassa

Ravintolat ja vahittaiskauppa

Vahittaiskauppa

- e @@ @ @
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Yhteenveto

Kulutus-
tottumusten

muutokset

® Ruoan

O O kotiin-

kuljetus

Kulttuuri-

Qg palvelut

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

Verkkokaupan lisaksi vahittédiskaupan murroksen ajureina ovat muut muutokset
kulutustottumuksissa, kuten tuotteiden eettisyyden huomioon ottaminen ja kriittinen
suhtautuminen kulutukseen yleisesti.

Trendit liikkuvat ja muuttuvat internetin valitykselld nopeammin kuin koskaan ennen.
Vahittdiskaupan toimijoiden on seurattava muutoksia jatkuvasti pysyakseen
relevantteina.

Ruoan kotiinkuljetus on kasvanut merkittavasti viime vuosina, ja kasvu jatkunee vahvana.
Téama saattaa asettaa uusia sijaintipreferensseja ravintoloille, silld asiakasvirtojen
merkitys vahenee, ja toisaalta kuljetusten jarjestamisen logistiikka on entista
merkittdvampaa. Vilkkailla litkepaikoilla odotetaan olevan kysyntaa jatkossakin, mutta
toimialan kasvusta entista suurempi osa voi tulla esimerkiksi niin kutsutuista dark kitchen
-ravintoloista, joissa ei ole ruokasalia.

Monet perinteiset kulttuuripalvelut ovat kehittédneet toimintaansa uusiin suuntiin.
Valokuvattavuus/sosiaalisen median kestavyys ja elamyksellisyys ovat térkeita
nakdkulmia, kun nuorempia kuluttajia houkutellaan esimerkiksi museoihin tai teatteriin.

Kulttuurin kuluttaminen on nykyaan vahemman sidoksissa paikkaan kuin ennen. E-kirjat
javirtuaaliset teatterindytokset vahentavat tarvetta poistua kotoa kulttuurieldmysten
saamiseksi.

@JrL

Vaikutukset keskustatoimintoihin

Vahittdiskauppa 13

Ravintolat

Ravintolat t ‘
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Yhteenveto

Suora-
toisto-
palvelut

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Suoratoistopalvelujen suosio ja niiden merkitys elokuvien ja sarjojen kuluttamisessa
kasvaa. Suomessa palvelujen penetraatioaste on jo korkea, eikd uutta kasvupyréhdystéa
niiden kaytdsséa ole nékyvissa

Elokuvateattereiden asiakasmaarien ja lilkevaihdon ennustetaan palautuvan entiselleen
pandemian paatyttya. Jos elokuvat julkaistaan myos tulevaisuudessa samaan aikaan
suoratoistopalveluissa kuin teattereissa, voi teattereiden rooli heikentya.

Vaikka viihdettd kulutetaan entistd suuremmissa méaarin kotona, tapahtumien suosio
sdilyy eldmyksellisyyden ja yhteisollisen kokemuksen takia. Kysynnédn uskotaan
palautuvan pandemian hellitettya.

Oppimisen murros ja entistd paremmat etdopiskelumahdollisuudet saattavat vahentaé
perinteisten luentosalien kdyttdéd, mutta toisaalta luovat entistd enemmaén kysyntaa
erilaisille oppimistiloille kuten ryhmatyétiloille.

@JrL

Vaikutukset keskustatoimintoihin

Ravintolat ja vahittaiskauppa

Kulttuuri- ja viihdepalvelut

Vapaa-ajan matkailu

Ravintolat ja vahittaiskauppa

Perinteiset luentosalit
Ryhmatyotilat

Ravintolat ja kahvilat

]
]
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Yhteenveto

N Muutokset
l, liikku-
4 misessa

Litkkumisen murros on alkanut 2010-luvulla ja todelliset, kaupallisesti kannattavat uudet
palvelut alkavat todennadkoisesti kehittyd 2020-luvun alkupuolella. Autonomiset taksit,
mikrolitkkuminen ja resurssien jakaminen voivat johtaa kustannustehokkaisiin MaaS-
palveluihin, vahentden keskustan roolia joukkoliikenteen solmukohtana.

Matkailu

Koronapandemian aikainen matkailun kuihtuminen jaa valiaikaiseksi, ja
matkailukysynndn ennustetaan palautuvan vuoden 2019 tasolle vuonna 2023.

Kulutustottumukset muuttuvat myos matkailussa. Kestava matkailu on suuri trendi, ja
suomalaiset ovat padsseet kotimaanmatkailun makuun pandemian aikana. Uutta
kysyntaa syntyy erityisesti kehittyvistd maista.

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

@JrL

Vaikutukset keskustatoimintoihin

Liikenteen solmukohdat

Vahittaiskauppa

Ty & litke-elama keskustassa

Ravintolat ja vahittaiskauppa

Majoitustoiminta

-

« = =
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Johtopaatokset @)JLL

. . - * Helsingin ydinkeskustan toimistomarkkina on terve ja kysynta vahvaa.
minle Toimistotyo o iy

« Etatyo ja toimiston roolin muuttuminen = enemman yrityksia pienempiin tiloihin = enemman

keS ku Sta SN ihmisia mutta harvempi kayntiuseus.

-> Toimistotydn rooli keskustassa on vahva jatkossakin.

« Vahittaiskauppa on ollut haasteissa Helsingin keskustassa jo joitain vuosia ja COVID-19 on
pahentanut tilannetta merkittavasti.
* Kaupan alan toimijat nakevat toimintaedellytykset (vuokratasot, asiakasvirrat) haastavina.
Kau ppa « Toisaalta ydinkeskustat ovat aina erottuneet uniikkiudellaan ja vetovoimallaan ja se ei ole
katoamassa Helsingin ydinkeskustasta hetkessa.
* Fyysista kauppaa jo tana paivana haastavat trendit, kuten verkkokauppa ja kulutustottumusten
muutokset, tulevat jatkossakin voimistumaan ja asettamaan muutospaineita sektorille.

-> Kaupan sektorilla on suuret muutospaineet, ja sen toimintaedellytykset ja mahdollisuus uudistua
tuleetaata.

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Johtopaatokset @)JLL

* Helsingissa on kaynnistetty mittava maara hotellien kehityshankkeita matkailun kasvun
h |—| Ote l I |t & siivittdmana. Markkinan kuumentumista on oullut nakyvissa. ) |
- _ * COVID-19 on riepotellut alaa. Matkailukysynnan odotetaan palautuvan, mutta lilkkematkailu
m atka | lu saattaa jaada entista alhaisemmalle tasolle lopullisesti.
-> Matkailunvaikutus Helsingin ydinkeskustassa pitanee roolinsa pitkalla aikavalilld, mutta
hotellisektorin kasvuun on odotettavissa leikkaus.

*  Kulttuurilla on merkittava rooli ydinkeskustan toimintona ja aktiviteettina
KU lttu U I’i » Sektorilla tapahtuu muutoksia moneen suuntaan, mutta ei ole nahtavissa etta sen rooli
ydinkeskustassa heikkenisi mikali siihen panostetaan jatkossakin.
-> Osa tulevaisuudenkin ydinkeskustaa.

* Helsingin ydinkeskusta on erittain merkittava joukkoliikenteen solmukohta ja uudet

m |_| | ke nne raidehankkeet vahvistavat sita entisestaan.
M M * Liikkuminen voi muuttua merkittavasti 2020- ja 2030-luvuilla ja talla voi olla heikentava vaikutus

ydinkeskustan rooliin vaihtoasemana. Tulevaisuuden kehitys on kuitenkin epavarmaa.
-> Liikenne pysynee tarkedssé roolissa jatkossakin.

© 2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 53
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Tiivistelma




Elinvoiman mittaaminen

@)L

Kirjallisuuden ja tyopajan perusteella luotu viitekehys elinvoiman mittaamiselle

o
'S
I’.

. ' Saavutettavuus
°

Ulkoiset yhteydet

* Miten hanke vaikuttaa ulkoisiin yhteyksiin, eli kuinka suurelle ihmisjoukolle keskustasta tulee
saavutettavampi?

Saapujien sisaiset yhteydet
* Miten lilkkennehankkeen sijoittuminen vaikuttaa sen kayttéjien kavelymatka-aikoihin keskustan sisalla?
Nykykayttajien sisaiset yhteydet

* Miten hanke muuttaa olemassa olevia jalankulkijavirtoja ja kavelyaikoja?

‘4 Kohtaamisten mahdollistaminen

Kohtaamispaikat

+ Tilat hankkeessa, jotka on suunniteltu erityisesti ihmisten kohtaamiseen ja yhteiseen ajanviettoon
(kahvila- ja ravintolatila, tapahtumatila, julkinen puistotila)

Julkinen ja puolijulkinen tila
» Julkisen ja puolijulkisen tilan kokonaismaara

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

‘:a" Aktiviteetit ja vetovoima (kaupallinen, ei-
vs. kaupallinen, kulttuuri ja toimitilat)

Jalankulkijavirta
* Hankkeen kaupallisten, ei-kaupallisten, kulttuuriaktiviteettien jatoimitilan luoma jalankulkijavirta

Ajanvieton kokonaislisays

* Hankkeen jalankulkijavirta kerrottuna keskimaaraisella ajalla, jonka kayttajat viettavat julkisessa /
puolijulkisessa tilassa keskusta-alueella

Ajallinen jakauma

* Miten tasaisesti hankkeen luoma jalankulkijavirta jakautuu ajallisesti

Tilojen monipuolisuus
* Miten paljon hanke tuo alueelle uudentyyppista tilaa, joka mahdollistaa uudentyyppisten toimijoiden

tulon keskusta-alueelle?
’* Kokemus
Turvallisuus
* Hankkeen vaikutus koettuun turvallisuuteen, erityisesti liilkenneturvallisuuteen

Kulkukokemus

* Miten hanke vaikuttaa valimatkoihin ja kulkureitin kiinnostavuuteen

Vehreys
* Hankkeen vaikutus alueen siisteyteen ja vehreyteen



Johtopaatdkset

Yhteenveto

Kruunusillat-raitiotien paatepysakki -
vaihtoehto 1: Kaivokatu

Kruunusillat-raitiotien paatepysakki-
vaihtoehto 2: Rautatientori

Kruunusillat-raitiotien paatepysakki-
vaihtoehto 3: Paatepysakkimuualla

Uusi Eliel

Sokoksen maanalainen laajennus
Hotelli Vaakunan laajennus
Hotelli Grand Hansa
Kaisantunneli

Hotelli Scandic Rautatieasema

Rautatieaseman kehitys
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Johtopaatokset

Taulukko vasemmalla ndyttaa kaikkien arvioitujen hankkeiden
elinvoimavaikutukset mittareittain normalisoidulla asteikolla -1 =
1. Mittareita ei tuletulkitasuoraan keskendan verrattavina (ts.
kokonaisvaikutus ei ole yksittéisten mittarien summa). Mittareille
voidaan antaa eri painoarvoja tilanteesta ja prioriteeteista
riippuen.

Kruunusillat-raitiotien paatepysakkivaihtoehdoista elinvoiman
nakokulmasta olisi paras vaihtoehto se, jossa raitiovaunu jatkaisi
matkaansa Kaivokadun pysakin jalkeen (vaihtoehto 3) johtuen
paremmasta kulkukokemuksesta. Erot vaihtoehtojen valilla ovat
kuitenkin melko pienia.

Kaivokadun pysakkivaihtoehto (vaihtoehto 1) vaikuttaa
saavutettavuuteen positiivisesti, mutta kokemukseen
negatiivisesti. Rautatientorin pysakkivaihtoehto ei ole
saavutettavuuden kannalta niin hyva kuin Kaivokatu, mutta silla ei
ole kokemukseen niin paljoa negatiivista vaikutusta.

Uudella Elielilld on merkittavat positiiviset vaikutukset etenkin
vetovoiman ja kokemusten nakokulmasta. Elielinaukiolta
liikennéivien linja-autojen siirtymiselld Kamppiin olisi
saavutettavuuteen selkedsti negatiivinen vaikutus.
Hotellihankkeilla on melko vahaiset positiiviset elinvoima-
vaikutukset lukuun ottamatta Vaakunan laajennusta.

Rautatieaseman kehityksella ja Sokoksen maanalaisella
laajennuksella on kohtalaiset positiiviset vaikutukset elinvoiman
nakékulmasta monella eri mittarilla.

Kaisantunnelilla on merkittavia positiivisia vaikutuksia erityisesti
kokemus-mittareissa. Tunneli selkeyttaa erityisesti
pyoraliikenneyhteyksia alueellaan, vaikuttaen positiivisesti myos
Kaivokatuun.



Johtopaatokset @)L

Yhteenveto hankkeittain

[ T—
Uusi Eliel
Saavutettavuus: Negatiivinen vaikutus Kaisantunneli
Vetovoima: Positiivinen vaikutus Saavutettavuus: Positiivinen vaikutus
Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus Vetovoima: Positiivinen vaikutus
Kokemus: Positiivinen vaikutus Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus
» Heikentda ydinkeskustan saavutettavuutta, mikali bussiterminaali Kokemus: Positiivinen vaikutus
siirtyy Kamppiin. Hanke tuo paljon uutta tilaa ja voi hyvin * Elinvoimavaikutukset positiivisia kaikista tutkituista nakokulmista.
toteutettuna kaikkien muiden tekijoiden osalta parantaa Vetovoiman ja kohtaamisten osalta vaikutukset jaévat pieniksi.
elinvoimaa huomattavasti. Lopullisella toteutuksella on suuri
vaikutus tahan.
Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 2
(Rautatientori)
Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehdot 1 Saavutettavuus: Positiivinen vaikutus
& 3 (Kaivokatu / jatkaa eteenpain) Kokemus:
Saavutettavuus: Padosin positiivinenvaikutus s Saavutettavuuden nakoékulmasta heikompi kuin Kaivokadun
Kokemus: Negatiivinenvaikutus (vel)/ vaihtoehdot, mutta ei negatiivista vaikutusta kokemukseen kuten
* Saavutettavuuden nakokulmasta hyva vaihtoehto, mutta vaihtoehdossa 1 (paitsivehreyden vahentyminen).
negatiivinen vaikutus kokemukseen, silla hankaloittaa entisestaan
Kaivokadun lilkennejarjestelyja. Oletettu hidaste ylittajille mikali
paatepysakki tulee tahan.
* Linjan jatkuminen olisi hieman parempi vaihtoehto, silla talldin
valtetaan terminaalimaisen alueen syntyminen Kaivokadulle.
©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 6
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Johtopaatdkset

Yhteenveto hankkeittain

Sokoksen maanalainen laajennus
Vetovoima: Positiivinen vaikutus
Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus
Kokemus: Positiivinen vaikutus

* Positiivinen elinvoimavaikutus. Hankkeen koosta johtuen
kokonaisvaikutukset jddvat verrattaen pieniksi.

Hotelli Vaakunan laajennus
Vetovoima: Negatiivinen vaikutus (hyvin pieni)
Kohtaamiset: Negatiivinen vaikutus

Kokemus: Neutraalivaikutus

* Elinvoiman nakokulmasta lievasti negatiiviset vaikutukset.

Hankkeen kokonaisvaikutukset jadvat sen koosta johtuen
kuitenkin verrattaen pieniksi.

Hotelli Grand Hansa
Vetovoima: Sekalainen vaikutus
Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus
Kokemus: Neutraalivaikutus

» Neutraaleja ja positiivisiavaikutuksia seka yhdessa mittarissa
negatiivinen vaikutus. Kokonaisvaikutukset jaavat pieniksi vaikka

hanke on mittaluokaltaan suuri.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Hotelli Scandic Rautatieasema
Vetovoima: Positiivinen vaikutus

Kohtaamiset: Neutraalivaikutus

Kokemus: Neutraalivaikutus

* Lisadjonkin verran ydinkeskustan vetovoimaa.

Rautatieaseman kaupallinen uudistus

Vetovoima: Positiivinen vaikutus

Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus

Kokemus: Positiivinen vaikutus

* Kaikilla relevanteilla mittareilla positiivinen elinvoimavaikutus.

Kokemukseen liittyviin vaikutuksiin lopullisella toteutuksen
onnistumisella on suuri merkitys.
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@JLL

Elinvoimavaikutusten arvioinnin viitekehys



Johdanto @)L

Tausta, tarkoitus & kaytto Arviointimallin luomisprosessi
+ Elinvoimavaikutusten arvioinnin viitekehyksen tarkoituksena on maarittaa vetovoimaa luovat tekijat ja  Elinvoimavaikutusten arvioinnin viitekehyksen ja mittariston luomiseksi on toteutettu alla esitetyt
kehittda mittaristo, jolla voidaan arvioida yksittdisten hankkeiden vaikutuksia olemassa olevan alueen vaiheet:

elinvoimaisuuteen.
JLL toteutti yhdessa
Helsingin kaupungin j
Helsingin seudun
kauppakamarin

JLL toteutti kattavan edustajien kanssa

taustatutkimuksen , tyépajan, jossa

jossa kaytiin lapi _B\ taydennettiin viitekehykseksi seka

kaupunkikeskustojen (0 taustatutkimuksen mittaristoksi. Helsingin

elinvoimaanjasen ‘o perusteella [oytyneitd kaupungin edustajat

mittaamiseen liittyva Q. elinvoimaisuuden ovat osallistuneet

+ Tdassatydssa luotu elinvoimavaikutusten arvioinnin viitekehys on toimeksiantoa varten luotu malli. Siina
olevat tekijat perustuvat akateemiseen ja ei-akateemiseen tutkimukseen, jonka perusteella JLL on
luonut viitekehyksen.

JLL jatkojalosti
edellisten vaiheiden
tulokset valmiiksi
elinvoimavaikutusten
arvioinnin

* Elinvoimavaikutusten arvioinnin viitekehys on luotu varta vasten Helsingin ydinkeskustan hankkeiden
arviointia silmallapitden. Ty6ta tehdessé on kuitenkin pyritty luomaan pohjaty6td, joka on laajemminkin
hyddynnettavissa elinvoimavaikutusten arviointiin. Viitekehysta ei tule kuitenkaan suoraan kayttaa
muun tyyppisten alueiden ja hankkeiden arviointiin, vaan sen soveltuvuus tulee aina arvioida
tapauskohtaisesti. Monissa tapauksissa voi olla tarkoituksenmukaista tehda viitekehykseen, tekijoihin tai
mittareihin muutoksia kun sitd kaytetdan erilaisiin hankkeisiin tai alueisiin.

Jatkojalostus

(7))
-
.2
s
-
s
(1)
i)
(7))
-
()
|—

Viitekehys, tekijat ja mittarit

. . - keskeinen kirjallisuus. *O tekijoita seka valittiin tahan vaiheeseen
Elinvoimavaikutusten arvioinnin viitekehys niista paikallisessa ja > kommentoimalla tyon
toimeksiannon edetessa viitekehysta ja
S Kaupallinen kontekstissa mittaristoa
Elinvoiman 0
tekijat RNV vetovoima tarkeimmat tekijat.
Mittarit

Elinvoimavaikutusten arvicinninviitekehys: Tapa arvioida hankkeen vaikutuksia elinvoimaan. Koostuu
useista eri elinvoiman tekijoista.

Elinvoimantekija: Teema tai osa-alue, joka on olennainen elinvoiman kannalta. Yhden tekijan alla voi olla
useita eri mittareita.

Elinvoiman mittari: Konkreettinen asia elinvoiman kannalta, jota voidaan mitata tai arvioida.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 9
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Taustatutkimus




Elinvoiman tekijat

* Oikealla on esitetty
keskeisimmat elinvoiman
tekijat, jotka tunnistettiin
taustatutkimusvaiheessa.

» Tarkempikuvaus jokaisesta
tekijdsta on esitetty
liitteessa 1.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Kaupalliset
aktiviteetit
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Toimitilojen maara
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Jalankulkuvirran
maara

Tyopaikkatarjonnan
monipuolisuus

Katutila vs

suljettu tila

Investoitavuus

Ei-kaupalliset
aktiviteetit

Kavijaryhmat

Kohtaamispaikkojen
maara ja
monipuolisuus

Saavutettavuus
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Turvallisuus

Kaupallinen
vetovoima -
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nakokulma
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Kaupallinen
vetovoima - toimijan
nakokulma

Rajavakuumit

Vuokratasot
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Tyopajatyoskentely




Johdanto @)L

Johdanto

JLL, Helsingin kaupunki ja Helsingin kauppakamari kokoontuivat 8.1.2021 yhteiseen tydpajaan
tarkastelemaan JLL:n luonnosta keskustan elinvoimaisuuden viitekehyksesta. Tyopajan tarkeimmat
paamaaréat olivat:

1. Arvioida JLL:n alustavan viitekehyksen toimivuutta ja tehda parannusehdotuksia

2. Tunnistaatarkeimmat yksittaiset elinvoimaisuuteen vaikuttavat tekijat, joiden perusteella lopullinen
arviointimalli luotiin.

Tyopajan osallistujat

* Aarne Mustakallio (JLL)

* Dr. Tero Lehtonen (JLL)

* Kaisu Pienimaki (JLL, tydpajan fasilitointi)
* Sirpa Nieminen (JLL)

* Matias Jarvinen (JLL)

* Minna Maarttola (Helsingin kaupunki)

* SirpaKallio (Helsingin kaupunki)

* Tiina Pasuri (Helsingin seudun kauppakamari)

+ SamiHaapanen (Helsingin kaupunki)

* Elina Luukkonen (Helsingin kaupunki)

+ Mari Mannisté (Helsingin kaupunki, osan ajasta)

+ Janne Prokkola (Helsingin kaupunki)
* LauraYrjana (Helsingin kaupunki)

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 13
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TyOpajan tehtavat @)JLL

Tehtava 1: Tehtas 2

Mitka ovat viitekehyksen hyvat ja haastavat puolet? Mitk3 ovat keskeijset

elinvoimaisuuden mittarit?

Alustuksen aikana muodosta oma analyysisi (20 min)

Liity pienryhmaasi

Analyysien purku ja parannuskohteet pienryhmissa (40 min)
Liity takaisin paakeskusteluun

Pienryhmat esittelevat parannuskohdat muille (4x10 min)

Liity pienryhmaasi (10 min tauon jalkeen)
Valitkaa 6 tarkeinta mittaria (15 min)

Liity takaisin paakeskusteluun

Esitelkaa valintanne muille (4x5 min)

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 14
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Viitekehysluonnoksen vahvuudet, haasteet ja parannusehdotukset @)JLL

Vahvuudet

* Viitekehysluonnos todettiin monipuoliseksija kattavaksi. Kaikki listatut tekijat tunnistettiin
elinvoimaisuuden mittaamisen kannalta arvokkaiksi.

» Mittariston rakenne todettiin toimivaksi.

Ongelmat ja haasteet

» Tekijoiden osittainen paallekkaisyys: esimerkiksi turvallisuuden tunne sisaltyy suurilta osin
kokemukseen.

+ Jotkin tekijat, esimerkiksi vuokrataso, ovat enemmaénkin seurauksia muista tekijoisté kuin varsinaisia
ajureita.

Mittareiden yhdistaminen

Osa mittareista on osittain paallekkaisia. Seuraavien tekijéiden mahdollista yhdistamista pohdittiin:

+ Jalankulkijamaaré ja Jalankulkijoiden ajoittuminen ja intensiteetti

» Tydpaikkatarjonta ja Toimitilojen monipuolisuus

* Kokemus ja Turvallisuus

+ Kaupalliset aktiviteet ja Kaupallinen vetovoima (sekd kuluttajan ettd toimijan nakdkulmista)

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Parannusehdotuksia

Kulttuuripalveluiden
parempi huomioon
ottaminen

Destinaatioajattelu:
keskustan “ankkurit” ja
miten ne tekevat siita
vetovoimaisen

e
Autoliikenteen parempi

huomioon ottaminen
Saavutettavuutta
tarkastellessa

oettu kaupunkikokemus
kattokasitteeksi, se
koettiin tarkeaksi
tekijaksi elinvoiman
kannalta.
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Adnestys: tarkeimmat tek

ljat

(1711

Seuraavalla sivulla koostettuna tarkeimmat tekijat

‘Jalankulkuvirran
ajoitus ja intensiteetti

Jalankulkuvirran
maara

Saavutettavuus (eri
ryhmat huomioiden)

\VEEREIETE
kaupunki

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Kaupalliset aktiviteetit

Kaupallinen
vetovoima -
kuluttajan nakokulma

o
Toimitilojen maara ja
monipuolisuus

Tyopaikkatarjonnan
monipuolisuus

Kulttuuripalvelut ja
aktiviteetit
CEINEYEENTE )

Ei-kaupalliset
aktiviteetit

Kavijaryhmat

Investoitavuus Vuokratasot

@)L

Kohtaamispaikkojen
maara ja
monipuolisuus

Katutila vs
suljettu tila

Rajavakuumit

Kokemus
Joustavuus

Siisteys|j
esteettomyys

Turvallisuus

Kaupallinen
vetovoima - toimijan
nakokulma
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Adnestys: tarkeimmat tekijat (11/11) @)JLL

* Tydpajanviimeisessa
vaiheessa valittiin kaikkein
tarkeimmat elinvoiman
tekijat paikallisessa
kontekstissa pienryhmittain.

*+ Oikealla on esitetty kaikkein Saavutettavuus
tarkeimmat tekijat, joiden ]
pohjalta JLL on aloittanut !
elinvoimavaikutusten \ 4 aanta
arvioinnin viitekehyksen
jatkojalostamisen.

2/
Fi-kaupalliset aktiviteetit
ja kulttuuripalvelut

" Toimitilojen maara &
monipuolisuus ja

2/
" Kaupalliset aktiviteetit |
kaupallinen vetovoima -

kuluttajan nakokulma tyopaikkatarjonta

4 aanta

4 aanta 4 aanta

Jalankulkijavirrat Kokemus Suljettu vs. avoin tila ja Siisteys, esteettomyys
kohtaamispaikat ja turvallisuus
2 aanta 2 aanta
1 aani 13aani

Kokemus tunnistettiin erittain tarkedksi tekijaksi, mutta itsenaan myos todella haastavaksi mitattavaksi. Kaupunkikokemus ja koettu elinvoima kulkevat ovat suurilta osin paallekkaisia, ja niiden arviointi on mahdollista
vasta muiden mittareiden tulosten pohjalta.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 17
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Elinvoimavaikutusten arvioir



Elinvoima
Elinvoimatekijat voidaan jakaa kolmeen hierarkiatasoon

Kokemus

Kohtaamiset

Kaupalliset toiminnot
Ei-kaupalliset toiminnot

Toimitila / tyonteko

Vetovoimatekijat

Saavutettavuus

Turvallisuus

Mahdollistajat

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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@)L

JLL on jaotellut tassa tydssa tutkittavat elinvoimatekijat
kolmeen eri tasoon. Jokaisen tason tulee olla riittavan hyva
elinvoimaisen paikan syntymiseksi. Edes erittdin vahva
yksittéinen taso ei yksin luo elinvoimaista paikkaa vaan
kaikkia tasoja tarvitaan.

Mahdollistajat

* Mahdollistajat luovat perusedellytykset elinvoimaisen
paikan syntymiselle. Tallaisia asioita ovat muun muassa
saavutettavuus eli ettd ihmiset padsevat riittdvan
helposti paikalleja turvallisuus.

» Mahdollistajien on oltava riittavan hyvalla tasolla, jotta
elinvoimaisia paikkoja voi syntya ja jotta hierarkiassa
korkeammilla tekijoilld on merkitysta

Vetovoimatekijat

» Vetovoimatekijat tuovat ihmiset paikalle. Naitd ovat
kaikki syyt vierailla kyseisessa paikassa.

Viihtyminen

* Edelliset tasot voivat luoda suuren kévijavirran, mutta
elinvoimaan liittyy olennaisena osana ihmisten
ajanvietto, kokemus ja kohtaamiset paikassa.
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Tekijat ja mittarit

Jatkojalostus taustatyosta ja tyopajasta

Saavutettavuus

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
Jalankulkijavirrag
1
1
1
1
\

saavutettavuuteen ja
aktiviteetteihin ja
vetovoimaan.

Saavutettavuus

* Pidetaan omana teemanaan, paino
liikennehankkeissa, mutta tutkitaan tietyilta
osin myos muissa hankkeissa.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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-

Kaupalliset
aktiviteetit j
kaupallinen
vetovoima -
kuluttajan
nakokulma

Ei-kaupalliset
aktiviteetit ja
kulttuuripalvelut

Toimitilojen maara
& monipuolisuusja
tyopaikkatarjonta

- -

‘alankulkijavirrat siséllytetéé&

Aktiviteetit ja vetovoima

* Yhdistetadn yhdeksi teemaksi, mutta eritellaan sen alla
olevissa mittareissa kayttotarkoituksittain = selkedmpi

ja yhdenmukaisempi mittaristo

Suljettu vs. avoin
tilaja
kohtaamispaikat

Kohtaamisten mahdollistaminen

e Tutkitaan, miten uudet hankkeet

mahdollistavat elinvoiman kannalta
tarkeitd ihmiskohtaamisia

@)L

Kokemus

Siisteys,
esteettomyys ja
turvallisuus

¥

Kokemus

* Yhdistetaan siisteys,
esteettomyys ja turvallisuus
kokemus-teemaan
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Elinvoiman mittaaminen
Tekijoista mitattaviin asioihin

o
'S
I’.

. ' Saavutettavuus
°

Ulkoiset yhteydet

* Miten hanke vaikuttaa ulkoisiin yhteyksiin, eli kuinka suurelle ihmisjoukolle keskustasta tulee
saavutettavampi?

Saapujien sisaiset yhteydet
* Miten lilkkennehankkeen sijoittuminen vaikuttaa sen kayttéjien kavelymatka-aikoihin keskustan sisalla?

Nykykayttajien sisaiset yhteydet
* Miten hanke muuttaa olemassa olevia jalankulkijavirtoja ja kavelyaikoja?

‘f Kohtaamisten mahdollistaminen

Kohtaamispaikat

+ Tilat hankkeessa, jotka on suunniteltu erityisesti ihmisten kohtaamiseen ja yhteiseen ajanviettoon
(kahvila- ja ravintolatila, tapahtumatila, julkinen puistotila)

Julkinen ja puolijulkinen tila

» Julkisen ja puolijulkisen tilan kokonaismaara

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

@)L

‘:a" Aktiviteetit ja vetovoima (kaupallinen, ei-
vﬁ' kaupallinen, kulttuuri ja toimitilat)

Jalankulkijavirta
* Hankkeen kaupallisten, ei-kaupallisten, kulttuuriaktiviteettien jatoimitilan luoma jalankulkijavirta

Ajanvieton kokonaislisays

* Hankkeen jalankulkijavirta kerrottuna keskimaaraisella ajalla, jonka kayttajat viettavat julkisessa /
puolijulkisessa tilassa keskusta-alueella

Ajallinen jakauma

* Miten tasaisesti hankkeen luoma jalankulkijavirta jakautuu ajallisesti

Tilojen monipuolisuus
* Miten paljon hanke tuo alueelle uudentyyppista tilaa, joka mahdollistaa uudentyyppisten toimijoiden

tulon keskusta-alueelle?
’* Kokemus

* Hankkeen vaikutus koettuun turvallisuuteen, erityisesti liilkenneturvallisuuteen

Turvallisuus

Kulkukokemus

* Miten hanke vaikuttaa valimatkoihin ja kulkureitin kiinnostavuuteen

Vehreys
* Hankkeen vaikutus alueen siisteyteen ja vehreyteen
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Arvioinnin viitekehys: saavute



Saavutettavuus: ulkoiset yhteydet (I/111)
Metodologia

Yleiskuvaus Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Hankkeen vaikutus matka- * Nykytilanteen matka-ajat perustuvat Padkaupunkiseudun matka-aikamatriisiin (Digital Geography Lab
aikoihin tarkasteltavalle 2018), joka kuvaa matka-aikoja 250250 m ruututasolla.
alueelle sen ulkopuolelta. * Matka-ajoissa tapahtuvien muutosten arviointimenetelmaa kuvataan hankekohtaisesti seuraavilla

« Tarkastellaan sivuilla.
asukasmaaraa ja sen
muutosta matka- +1: 30 000 henk.
aikavyohykkeittain (alle 15,
30, 45, 60, 60+ min). Absoluuttinen asteikko Normalisoitu asteikko

Hankkeet L

* Kruunusillat-raitiotien Asukasmaara, JOka 5

p%/s?givaihtoehdotlja Uusi hankkeen myota tulee 30 121

Eliel (bussiterminaalin - : A min =-30 000 henkiloa

siirtyminen Kamppiin) mmuutm matka qjan“ max =+30 000 henkil6a
piiriin tai poistuu sielta.

Ulkoiset yhteydet

-1:-30 000 henk.

Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus

» Mittari kuvaa vain saavutettavuuden muutosta. Se ei ota kantaa siihen, kuinka paljon asiointi keskustaan
lisdantyy muilta alueilta, kun niiden yhteydet keskustaan paranevat.
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Saavutettavuus: ulkoiset yhteydet (11/111)

Metodologia - Kruunusillat-raitiotie

Kuvaus

* Analyysissa tarkastellaan matka-ajan muutosta Kaivokadun
raitiovaunupysakeille/paérautatieasemalle (YKR-ruutuun 5975375)

* Samaa lopputulosta kaytetaan kuvaamaan seka Kaivokadun etta
Rautatientorin paatepysakkivaihtoehtoja, seka vaihtoehtoa, jossa
raitiovaunu jatkaa matkaansa Kaivokadun jalkeen.

Metodologia

* Kruunusillat-hanketta varten on tehty arviot matka-ajoista
keskustaan tietyilta raitiolinjan pysakeilta (Helsingin
kaupunki/Sitowise 2018).

* Perustuen naihin arvioihin, JLL méaaritti uudet julkisen liikenteen
kokonaismatka-ajat Kaivokadulle pysakkien lahialueilta.

* JLL:n arvio ottaa huomioon kavelyajan pysakeille. Aika, jonka
[ahialueiden ihmisien arvioidaan kayttavan pysakeille
saapumiseen, perustuu linnuntie-etdisyyteen ja kavelyvauhtiin 5,4
km/h.

» Joidenkin Kruunusillat-raitiotien vaikutusalueiden, esimerkiksi
Sompasaaren, vaesto kasvaa huomattavasti nykyhetkesta
raitioyhteyden valmistumisvuoteen 2026. Ruutujen vaestotietoja
skaalattiin osa-aluekohtaisilla vaestéennusteilla, ja lopputulos
kuvaa tilannetta vuonna 2026. JLL:n analyysi ei ota huomioon
muita julkisen liikenteen muutoshankkeita Kruunusillat-raitiotien
lisaksi.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Matka-ajat Rautatieasemalle
Jjulkisella liikkenteelld

I Ale 13 min
15-30min
30-45min
45- 60.min

¥li 6@ min

— Metrolinja

- Junzraitest

15 minuutin matka-aikavyohyke kasittaa keskeisen kantakaupungin.

Ei Kruunusillat-raitiotieta

b

Nostoja:

Laajasalo kuuluu paaasiallisesti30 - 45 minuutin matka-

aikavyohykkeeseen.

@)L

Kruunusillat-raitiotie valmis
| e / /

Matka-ajat Rautatieasemalle

Jjulkisella liikkenteelld ,‘K 4 \

B Ale 15 min v \
15-30min ’ / \\
30-45min \
45 - BO.min ,f" \
Ylie@min - /

[ Muwttunut matka-aikavyd ke y

—— Metrolinja 5 /
0 . kS
——— Junaraiteet > /

\,
— Kruunuratikan lina )

Nostoja:

15 minuutin matka-aikavyohyke kasittda myos Sompasaaren.

Laajasalo kuuluu paaasiallisesti 15-30 minuutin matka-
aikavyohykkeeseen.
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Saavutettavuus: ulkoiset yhteydet (111/111)

Metodologia - Uusi Eliel

Kuvaus

* Analyysissa tarkastellaan matka-ajan muutosta Elielinaukiolle /
Elielin bussiterminaaliin (YKR-ruutuun 5973737) jos Elielin
bussiterminaali siirtyisi Kamppiin

Metodologia

e JLL:n analyysi perustuu arvioon, etta kavely Kampin
bussiterminaalistaElielinaukiolle kestaa 8 minuuttia. Arvio
laskettiin hyodyntaen OpenRouteService -verkostoanalyysi-
palvelua, kavelyvauhdilla 5,4 km/h.

* Varsinaisissalinja-autojen ajomatka-ajoissa tapahtuvat muutokset
olisivat todella pienia terminaalien valillg, eika niita huomioitu.

* Pelkka 8 minuutin lisddminen matka-aikoihin linja-autolinjojen
vaikutusalueella antaisi siis tilanteesta virheellisen kuvan. JLL
valitsi ruudut, joihin terminaalin siirto tulisi vaikuttamaan,
seuraavalla tavalla:

1. Valittiin pysakit, jotka sijaitsevat bussilinjoilla matkalla Elielid pain.

2. Poistettiin valinnasta pysakit, jotka sijaitsevat linjoilla ennen kuin ne
pysahtyvétjuna-asemilla valitullajunaraideosuudella (kartta
oikealla). Tama mallintaatilannetta, jossa kauempana asuvat
ihmiset taittavatosan matkastaan linja-autollajaloput junalla.

3. Valittiin matriisin ruudut jaljelle jadneiden pysakkien vaikutusalueella
(600 m sateelld, = korkeintaan hieman yli 5 minuutin kévelymatka)

4. Poistettiin ruudut, jotka sijaitsevat 600 m padssa junaraiteistatai
raitiovaunulinjoista.

5. Edelld kuvatun analyysin perusteella n. 32 % vaestdsta bussilinjojen
vaikutusalueella asuvista ihmisistd saapuu
Elielinaukiolle/keskustaan loppuun asti linja-autolla. Loput 68 %
saapuuvahintddnkin matkan loppuosuuden muulla kulkuvalineell.
Tatd jakaumaa hyddynnetédan arvioidessa Uusi Eliel -hankkeen
aiheuttamia muutoksia kévelyajoissa tarkasteltavan alueen sisalla
(seuraava kappale, Saapujiensisdiset yhteydet).

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Terminaali Elielinaukiolla

Matka-ajat Elielinaukiolle
julkisella lilkenteelld, bussiterminaali Elielinaukiolla

“ 1 Bl Alle 15 mir
ol . - )
» J. . | o 15-30 min
-‘- V" 3 30-45min
45-60 min

¥li 80-min

e — Mevolinja

N

=~=="Junaraiteet

— Llielinauxiolle vievdt linja-autelinjat

Nostoja:

Itdisen Pohjois-Haaganja Pirkkolan alueet ovat padosin
saavutettavissa alle 30 minuutissa.

Espoon Pitkajarven itdpuolen alueet ovat padosin saavutettavissa
Elielinaukiolta 30 - 45 minuutissa.

@)L

Terminaali Kampissa

Matka-ajat Elielinaukiolle
julkisella liikkenteelld,bussiterminaali Kampissa

W Alle 15 mir
15-30 min
30-45min
45-60 min

¥li 50-mir
[ Mutttunut mata-aikawydhyke

e Metrolinja

—— Junaraiteet

—— Tarkastellut junaraidevsuudet
ou

Nostoja:

Itdisen Pohjois-Haaganja Pirkkolan alueiden tietyt osat ovat eivat ole
enaa saavutettavissa 30 minuutissa.

Espoon Pitkajarven itdpuolen alueet ovat padosin saavutettavissa
Elielinaukiolta 45 - 60 minuutissa.
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Saavutettavuus: saapujien sisaiset yhteydet (I/11)

Metodologia

Yleiskuvaus

* Hankkeiden aikaansaamat
muutokset julkisen
lilkenteen matkustajien
kavelymatka-ajoissa
tarkasteltavalla alueella
niiden henkildiden osalta,
jotka tulevat alueelle uusina
hankkeisiin liittyvind
julkisen litkenteen
matkustajina (esim.
Kruunusillat-raitiotien
tuomatihmiset).

* Kuvaa kavelymatka-aikojen
eroja pysakki-/terminaali-
vaihtoehtojen valilla
(verrattuna nykytilaan)
ottaen huomioon
rakennusten
vetovoimaisuuden niiden
kayttotarkoituksen
perusteella.

Hankkeet

* Kruunusillat-raitiotieja sen
pysakkivaihtoehdot ja Uusi
Eliel (bussiterminaalin
siirtyminen Kamppiin).

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Lasketaan hankkeisiin liittyvien julkisen lilkenteen matkustajien jakautuminen tarkasteltaviin
rakennuksiin niiden kayttétarkoitukseen ja kerrosalaan perustuen. Kulkuvalinettd vaihtavat matkustajat
otetaan huomioon.

* Kavelyaika-arvio pysakkivaihtoehdoilta rakennuksiin perustuu OpenRouteService-palveluun ja
kavelyvauhtiin 5,4 km/h.
+1:-100k h / vuosi

Absoluuttinen asteikko Normalisoitu asteikko
Matka-aikojen muutos 151 .‘ E
hankkeen valmistuttua min=+100000 h / vuosi °

nykytilanteeseen max=-100000h / vuosi 2%
. Verrattuna 28
(perusskenaano) perusskenaarioon (kts. g =
verrattuna Seuraava sivu). Huom g2
kaanteinen asteikko. 34

-1: +100k h / vuosi

Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus

» Rakennusten tilajaot kayttotarkoituksittain perustuvat osittain oletukseen, erityisesti kivijalkojen
lilketilojen osalta.

@)L

Kulkuvalinetta vaihtavat
27 % saapuvista julkisen liikenteen
matkustajista (Helsingin seudun
keskiarvo).

Lahde: HSL (2020)

Tarkasteltavien rakennusten
padasialliset kayttotarkoitukset
Ylelnen tai likerakennus

B Acuinrakenaus

Wuu kdytibiarcoitus

|
|

e Kruunuratikan pysékit |
(kaivo<adun paatepysakki) |

o in min |

; H

- Jungraitest |
i

|

|

|

i

' |

-. |

i

Kévelymatka-ajat tarkasteltavan alueen rakennuksiin Kruunusillat-raitiotien Kaivokadun
paatepysakkivaihtoehdolta.
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Saavutettavuus: saapujien sisaiset yhteydet (l1/11)
Metodologia

Kuvaus

* Analyysissa tarkastellaan kévelymatka-aikojen kokonaismuutosta (verrattuna nykytilanteeseen) tarkasteltavalla alueella julkisen litkenteen
yhteyksien muuttuessa.

» Kruunusillat-raitiotien pysakkivaihtoehdot:
— Nykyhetked kuvaa tilanne, jossa Kruunusillat-raitiotielle ennustettu paivittdinen nousijamadara keskustassa (17470) saapuu alueelle metrolla.

— Kaivokadun pysakkivaihtoehtoa seké vaihtoehtoa, jossa raitiovaunu jatkaa matkaansa Kaivokadun jalkeen, kuvaa sama lopputulos. Rautatientorin
pysakkivaihtoehdolle laskettiin oma lopputulos.

» UusiEliel:
— Nykyhetked kuvaa tilanne, jossa bussiterminaalisijaitsee Elielinaukiolla. Paivittdinen kokonaismatkustajamadrd terminaalissa on n. 16 000 (HSL 2020).

— Terminaalinsiirtyessa Kamppiintehdaan oletus, ettd 68 % nykyisista terminaalin kayttajistd saapuu tulevaisuudessa keskustaan muulla kulkuvalineella,
esimerkiksijunalla.32 %:n oletetaan jatkavan linja-autojen kdyttoa, ja kdvelevan matkat Kampinja tarkasteltavan alueen valilla.

— Jakauma perustuu ulkoistenyhteyksien analyysin lopputulokseen, joka esitelladn tdman materiaalin sivulla 25.

Metodologia

» Jokaiselle rakennukselle tarkasteltavalla alueella maariteltiin vetovoima-arvo perustuen niiden kayttotarkoitukseen (kavijamaarat oikealla,
tarkempi kuvaus sivulla 31).
— Esimerkiksirakennus, jossa on 1000 m? ravintolatilaa ja 4000 m? toimistotilaa, saa vetovoima-arvon 1000*267 +4000*8,9= 302 600.

» Jokaisen rakennuksen vetovoima-arvo muutettiin suhteelliseksi jakamalla se kaikkien alueen rakennusten vetovoima-arvojen summalla.
Tama arvo kuvaa nousijoiden todennakadisyytta vierailla rakennuksessa.

* Hankekohtainen nousijamaara jaettiin rakennuksiin niiden suhteellisten vetovoima-arvojen perusteella. Esimerkiksi rakennuksen, jonka
suhteellinen vetovoima-arvo on 0,01, oletetaan houkuttelevan paivittain Kruunusillat-raitiotien nousijoista 17 470 * 0,01 = 175 ihmista.

» Tarkasteltavasta pysakista/terminaalista laskettiin matka-ajat rakennuksiin hyddyntden OpenRouteService-palvelua ja olettaen
kavelyvauhdiksi 5,4 km/h. Matka-ajat kerrottiin rakennusten houkuttelemilla nousijaméarilla, ja tulokseksi saatiin rakennuksessa vierailevien
nousijoiden paivittainen kokonaismatka-aika minuuteissa. Lopullisessa tarkastelussa matka-ajat on muunnettu tunneiksi vuodessa.

» Analyysi ottaa huomioon kulkuvalinetta keskustassa vaihtavat matkustajat (27 %, Helsingin seudulla tehtavat matkat, HSL 2020).

— Vaihtavien matkustajien ei oleteta vierailevan tarkasteltavan alueen rakennuksissa, vaan vaihtavan uuteen kulkuvalineeseen valittdmasti. Poikkeuksen
tahan tekevat vaihtajat, jotka vaihtavat kulkuvalinettd junaan tai metroon. Néma matkustajat lasketaan mukaan paérautatieaseman rakennuksessa
vieraileviinihmisiin.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Lahde: JLL Research (2021)

@)L

Vuotuiset keskimaaraiset kavijamaarat
kayttotarkoituksittain

Hotelli Vahittaiskauppa
414 kavijaa /huone 128 kavijaa /m2
8,3 kavijad / m2
Museo Toimisto
60,2 kavijaa / m2 8,0 kavijaa / m2
Teatteri
10,2 kévijaa / m2
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Nykykayttajien sisdiset yhteydet

Yleiskuvaus

* Erotjalankulkijoiden
kavelymatka-ajoissa
hankkeen alueella
nykytilanteessa ja
hankkeiden valmistuttua.

Hankkeet

* Kruunusillat-raitioyhteysja
sen pysakkivaihtoehdot,
Kaisantunneli, Sokoksen
maanalainen laajennus.

¢ Uuden Elielin suunnitelmat
ovat vield niin
alkuvaiheessa, etta
hankkeen vaikutuksia on
vield liian epatarkkaa
arvioida.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Léhde: JLL Research (2021)

Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Lasketaan hankkeiden vaikutus kavelymatka-aikoihin niiden [dhialueella. Kaisantunnelin tarkastelussa

otetaan huomioon myos tunnelin pyorailijakayttajat.

+1:-100k h / vuosi

Absoluuttinen asteikko Normalisoitu asteikko
E:
Lapikulkijoiden matka- 151 §
aikojen kokonaismuutos min=+100000 h / vuosi
hankkeen valmistuttua max=-100000h / vuosi 2
nykytilanteeseen verrattuna nykytilaan. E .
[
verrattuna T 5
5
3
z

-1: +100k h / vuosi

Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus

Virallisten hankekohtaisten kavelymatka-aika-arvioiden puute johtaa siihen, ettd muutosten arviointi
tapahtuu karkealla tasolla.

Tassa tyossa ei ole tutkittu vaikutusta autoilijoiden matka-aikojen muutokseen datan puuttumisen
vuoksi. Mittarissa on kuitenkin valmius ottaa myos tama huomioon.

28



Arvioinnin viitekehys: aktiviteetit ja.
vetovoima (kaupallinen, ei-kaupallinen,
kulttuuri ja toimitilat)




Aktiviteetit ja vetovoima: jalankulkijavirta (I/11)

Metodologia

Yleiskuvaus

» Hankkeen kaupallisten
aktiviteettien luoma
jalankulkijavirta
vuositasolla.

* Kuvastaa hankkeen
vetovoimaa eli kuinka
monta ihmista se
houkuttelee asioimaan
keskusta-alueelle.

» Ottaa huomioon sen, etta

eri kayttotarkoitukset

vetavat eri maaran kavijoita

per neliometri.

Hankkeet
» Kaikki hankkeet, joissa

kaupallista tai ei-kaupallista

tilaa tai toimistotilaa.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Lahde: JLL Research (2021)

Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Lasketaan tilatyypeittdin perustuen arvioituun vuokrattavaan pinta-alaan ja toimialalle tyypilliseen
jalankulkijavirtaan per neliometri (laskelmat seuraavalla sivulla). Majoitustilassa laskelmat tehdédan
perustuen huonemaaraan, ei pinta-alaan.

» Mikali vuokrattava pinta-ala ja toimialajako ei ole tiedossa, arvioidaan tdma perustuen hankkeen
bruttoalaan tai kerrosalaan ja hankekohtaisiin oletuksiin.
+1: 2 m henk / vuosi

Absoluuttinen asteikko Normalisoitu asteikko

1.18 milj. henk/ a

Kavijaa / vuosi hankkeen . -1 9“1
kaupallisissa min =-2 miljoona

L. . henkil6a / vuosi
toIminnoissa max =+2 miljoona

henkil6a / vuosi

B Kaupallinen

B ci-kaupallinen & kulttuuri
Toimisto

B Vanhan poistuma

Jalankulkijavirt*-l ‘

-1:-2 m henk / vuosi

Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus

* Eisuoraan pysty huomioimaan, ovatko asiakkaat taysin uusiavai vierailevatko hankkeessa muun
keskusta-asioinnin ohessa. Antaa kuitenkin indikaatiota hankkeen kavijamaarasta (pl. puhdas
ohikulkuvirta)

* Eihuomioi jalankulkijavirran viipymaa. Téma huomioidaan seuraavassa mittarissa.
» Alkuvaiheessa olevissa hankkeissa perustuu oletettuun tilajakoon. Voidaan tarkentaa kun tilajako
tarkentuu.

» Perustuu kayttotarkoitusten keskimaardiseen kavijamaaraan. Voidaan tarkentaa kun hankkeista on
tiedossa toteutuneita kavijamaaria.

@)L

Vuotuiset keskimaaraiset kavijamaarat

kayttotarkoituksittain

Hotelli

414 kavijaa /huone
8,3 kavijaa/ m2

Erikoistavara-

kauppa
82 kavijaa / m2

Museo
60,2 kavijas / b-m2

Kirjasto
201 kévijaa /b-m2

Ravintolatila
440 kavijaa / m2

PT-kauppa
174 Kavijaa /m2

Teatteri
10,2kavijaa / b-m2

Toimisto
8,9kavijaa/ m2
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Aktiviteetit ja vetovoima: jalankulkijavirta (I1/11)

Taustatutkimus

Kavijamaara /

Yksikot

yksikkd

Lahteet

@)L

Laskentatapa

Ravintolatila

Paivittdistavarakauppa

Erikoistavarakauppa

Hotelli

Toimisto

Teatteri

Museo

Kirjasto

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Léhde: JLL Research (2021)

440 /vuokrattava neliometri

174 /vuokrattava neliometri

82 /vuokrattava neliometri

414 / huone

8,9 / vuokrattava neliometri

10,2 / bruttoneliometri

60,2 / bruttoneliometri

201/ bruttoneliometri

JLL (2021)

JLL (2021), Nielsen (2020), Paivittaistavarakauppary
(2018)

JLL (2021)

JLL (2021), Tilastokeskus (2020)

JLL (2021), Optimaze (2014-2019)

JLL (2021), Tinfo (2020)

JLL (2021), Museotilasto (2020)

JLL (2021), Helsingin kaupunki (2020)

Laskettu JLL:n benchmark-datan perusteella.

Laskettu JLL:n benchmark-datasta PT-myynnin, PT-ostoskorin keskiarvon ja PT-kaupan
vuokrattavien alojen perusteella.

Laskettu JLL:n benchmark-datan perusteella.

Laskettu perustuen hotellien kdyttdasteeseen Helsingissa sekd keskimaaraiseen
vierailijamaaraan per huone. Kavijamaara per nelidmetri on 8,3 olettaen yhden huoneen
pinta-alaksi (sisdltden yleisten tilojen jyvitetty osuus) 50 nelidmetria (perustuen JLL:n
benchmark-dataan).

Tyopaivien maara / (keskimaardinen yhden tyopisteen vaatima tila * tydpistetta / henkild *
kayttoaste). TyOpaivid on 228, tydpisteen vaatima tila 18.27 nelidmetria ja kayttdaste
71,5%.

Keskiarvo Helsingin suurien ja keskisuurien teattereiden kavijamaarista (2019) jaettuna
bruttoalalla

Keskiarvo Helsingin kantakaupungin museoiden kavijamaarista (2019) jaettuna
bruttoalalla

Oodin kavijamaara 2019 jaettuna bruttoalalla
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Aktiviteetit ja vetovoima: ajanvieton kokonaislisays (I/11)

Metodologia

Yleiskuvaus

Hankkeen jalankulkijavirta
kerrottuna keskimaaraisella
ajalla, jonka kayttajat
viettavat julkisessa /
puolijulkisessatilassa
keskusta-alueella

Nostetaan omaksi
mittarikseen, koska
jalankulkijavirta ei kerro
kaikkea hankkeen luomasta
elinvoimasta.

Kuvaa vuotuista
henkilotuntimaaraa ihmisia
viettdmassa aikaa
keskustassa luoden
elinvoimaa, jonka hanke
tuo lisaa
kokonaisuudessaan.

Hankkeet
* Kaikki hankkeet, joissa

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

kaupallista tai ei-kaupallista
tilaa tai toimistotilaa.

Lahde: JLL Research (2021)

Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Lasketaan perustuen kavijamaaraan seka kayttajien keskimaaraiseen aikaan (tai arvioon), jonka he

jokaisella asiointikerralla viettavat keskusta-alueella julkisessa tai puolijulkisessatilassa.

» Julkiseksija puolijulkiseksitilaksi lasketaan esimerkiksi ravintolat ja kaupan tilat. Hotellien osalta
lasketaan perustuen siihen, kuinka paljon kukin vieras viettda aikaa keskusta-alueella.

Absoluuttinen asteikko Normalisoitu asteikko

121

min =-2 miljoona tuntia
/ VUOSI

max = +2 miljoona tuntia
/ VUOSI

Henkildtuntia / vuosi
julkisessa ja
puolijulkisessa tilassa

B Kaupallinen

B ci-kaupallinen & kulttuuri
Toimisto

B Vanhan poistuma

Ajanvieton
kokonaislisay

I

+

L4 milj. tuntiafa #

2 m tuntia / vuosi

-1: -2 m tuntia / vuosi

Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus
» Suurin osa keskiméadaraisesta ajanvietosta on arvioita.
* Osa eri toimialojen luomasta laskennallisesta ajanvietosta voi olla paallekkaisia

@)L

Ajanvietto julkisessa ja puolijulkisessa tilassa /
kayntikerta (arvio suurimmassa osassa
kayttotarkoituksia)

Hotelli Ravintolatila
240 minuuttia 60 minuuttia
Erikoistavara- PT-kauppa
kauppa 30 minuuttia
127 minuuttia
Museo Teatteri
90 minuuttia 240 minuuttia
Kirjasto Toimisto
37 minuuttia 60 minuuttia
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Aktiviteetit ja vetovoima: ajanvieton kokonaisliséys @)JLL

Taustatutkimus

Vietetty aika julkisessa ja

puolijulkisessa tilassa Lahteet Laskentatapa
(minuuttia / kavija)

Ravintolatila 60 JLL:n arvio
Paivittdistavarakauppa 30 Statista (2021) Keskiarvo Yhdysvalloissa
Erikoistavarakauppa 127 Suomen Tutkimustieto (2016) Yksittdinen tutkimus kauppakeskuksessa vietetysta ajasta

JLL:n arvio / kdvija / vuorokausi olettaen, ettd asiakas kdy sydmassa 2 kertaa ja sen lisdksi viettda aikaa

Hotelli 240 keskusta-alueella muiden aktiviteettien parissa.

Toimisto 60 JLL:n arvio olettaen, ettd tydntekija kdy lounaalla ja kulkee alueella joukkolitkennevélineisiin

Teatteri 240 JLL:n arvio, teatteriesitys + osalla ihmisistaillallinen

Museo 90 JLL:n arvio

Kirjasto 37 Helmet (2020) Kallion kirjastossa vietetty aika keskimaarin

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 33

Léhde: JLL Research (2021)



Aktiviteetit ja vetovoima: jalankulkijavirran ajallinen jakautuminen (I/11)

Metodologia

Yleiskuvaus

» Hankkeen luoman
jalankulkijavirran ajallinen
jakautuminen ympari
vuorokauden

* Hyvinjakautuva
jalankulkijavirta tuo
elinvoimaa kaikkina
vuorokaudenaikoina ja luo
24h —taloutta keskusta-
alueelle.

Hankkeet

* Kaikki hankkeet, joissa
kaupallista tai ei-kaupallista
tilaa tai toimistotilaa.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Léhde: JLL Research (2021)

Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Tutkitaan hankkeen kayttotarkoitusten houkutteleman jalankulkijavirran tyypillista ajallistajakaumaa
perustuen verrokkikohteisiin ja muodostetaan jalankulkija-aikaprofiili hankkeelle.

* Arvotetaan aikaprofiili perustuen ennalta méaarattyyn kriteeristoon.

Kriteeristo Normalisoitu asteikko
3: Hankkeen jalankulkijavirta jakautuu tasaisesti valille 8-24 ts.
* jokaisen tunnin kavijavirta asettuu vélille 50%-150%

keskiarvosta 13
- Hankkeen jalankulkijavirrasta enintdén 3 tuntia ei asetu
+ valille 50%-150% keskiarvosta valilla 8-24.
1: Hankkeen jalankulkijavirrasta enintdén 6 tuntia ei asetu
valille 50%-150% keskiarvosta valilla 8-24.
0: Hankkeen jalankulkijavirrasta enintdan 9 tuntia ei asetu min=-3
T o100 . Alil15 o
vélille 509%-150% keskiarvosta valilla 8-24. max =3 E g
) o o o Negatiivisia arvoja voi = E
Hankkeen jalankulkijavirrasta enintddn 12 tuntia ei asetu saada vain -1:teen asti 2,
-1: vélille 50%-150% keskiarvosta valilla 8-24. : S5
i
=3
3w
-1:-3

Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus

» Toimialakohtaisia aikaprofiileja on hyvin rajoitetusti saatavilla = tarkimman lopputuloksen
saavuttamiseksinditd pitdisi pyytaa kiinteistonomistajilta ja keskusta-alueen toimijoilta.

18.0%

16.0%

14.0%

12.0%

10.0%

8.0%

6.0%

4.0%

2.0%

0.0%

-2.0%

@)L

Aktiviteettien kavijavirtaprofiilit

-
4

o o o o o
222 22
©C 1~ o o S
S o o o H

= Frikoistavarakauppa == PT-kauppa

— Ravintola

11:00
12:00
13:00
14:00
15:00

A/\k

16:00
17:00
18:00
19:00
20:00
21:00

Toimisto

22:00 ‘
23:00

e
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Aktiviteetit ja vetovoima: jalankulkijavirran ajallinen jakautuminen (l1/11)

Taustatutkimus

12.0%

10.0%

8.0%

6.0%

4.0%

2.0% I

0.0% = i
o O O
22 22
G 1= %
o O O

12.0%

10.0%

8.0%

6.0%

4.0%

2.0% I

0.0% -
o o o
Q2
o = &
S o &

Erikoistavarakauppa

PT-kauppa

o
<
o)
o

11:00
12:00
13:00
14:00
15:00
16:00
17:00

11:00

o
<
N
—

13:00
14:00
15:00

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Léhde: JLL Research (2021)

20:00  —
21:00 wm

20:00  —

21:00 m
22:00
23:00

22:00 m

23:00 =

Lahde / metodologia

Perustuu JLL:n benchmark-
dataan
erikoistavarapainotteistan

kauppakeskusten kavijamaarista.

Lahde / metodologia

Perustuu JLL:n benchmark-
dataan kauppakeskusten PT-
kauppoja lahella olevien ovien
kavijamaarista.

12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

06:00 mm

06:00

07:00 ==

07:00 —

08:00 —

09:00 mm

10:00 N

11:00

11:00 |

Ravintola

12:00
13:00

14:00 NE——

15:00 mm
16:00 ==

Toimisto

o
2
N
—

13:00
16:00  —

14:00  —
15:00  —

17:00 mm

18:00  —

19:00
20:00
21:00
22:00

23:00

19:00 N

20:00 N

21:00

23:00 mm

@)L

Lahde / metodologia

» Perustuu JLL:n laskentaan
ravintoloiden istumapaikkojen
kayttoasteista eri kellonaikoina.

Lahde / metodologia

* Perustuu JLL:n arvioon, joka on
johdettu Optimaze:n
toimistotydpdytien kéyttoasteista
(mihin aikaan ihmiset saapuvat,
lahtevat ja kayvat lounaalla).

* Toimistokayttajien luoma
jalankulkijavirta lasketaan
kaksinkertaisena
(saapuminen+poistuminen,
lounas).
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Aktiviteetit ja vetovoima: tilojen monipuolisuus @)JLL
Metodologia

Yleiskuvaus Arviointimenetelma & mitta-asteikko
* Miten paljon hanke tuo * Asiantuntija-arvio perustuen ennalta maarattyyn kriteeristéon. Neliometrit bruttoaloja.
alueelle uudentyyppista
kaupallista tilaa, joka Kriteerists N lisoi ik
mahdollistaa - riteeristo ormalisoitu asteikko
uudentyyppisten 5. Hanke tuoyli 10 000 nelismetria taysin uudentyyppista tilaa
toimijoiden tulon? * alueelle
+1:5
* Monipuolisuus
keskustatoiminnoissa on 4 Hanke tuo yli 5000 neliometria taysin uudentyyppista tilaa <
. .. o * taiyli 10 000 nelidmetrid tilaa, josta on pulaa alueella
yksi keskeisimmista .
elinvoimaa lisaavista Hanke tuo 0-5 000 nelidmetrid taysin uudentyyppista tilaa
tekijoista. Kaupallisissa 3: taiyli 5000 nelimetrii tilaa, josta on pulaa alueella
hankkeissa ei voida 01
valttamatta etukateen T
.. K Hanke tuo alle 5000 neliometrid tilaa, josta on pulaa min=-5
arvioida, miten : : S > w |
8 o o alueella ja hankkeen sisélld on useaa eri tilatyyppia _ 3 |
monipuolisia toimijoita — max =5 ER
hankkeeseen tulee, mutta ) o . 9 |
i e BE S e l Hankkeen tuoma tila on sellaista, jota on alueella jo reilusti, 2
nII.S avol . 2 * mutta hankkeen sisélla on useaa eri tilatyyppia s |
miten paljon ne E |
mahdollistavat alueella Hanke tuo ainoastaa yhta tilat id jasitd on jo alueella 'a:"‘
uudenlaista toimintaa tai 0: reilusti y yyppia ) J .‘3 |
tilaa, jota alueella on -l
kysyntaan nahden vahan. Mikali tilaa poistuu, lasketaan se vastaavalla asteikolla mutta negatiivisena
Hankkeet
o o *-1 mikali hankkeessa on vain yhta tilatyyppia
» Kaikkihankkeet, joissa
kaupallista tai ei-kaupallista
tilaa tai toimistotilaa.
© 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 36
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Arvioinnin viitekehys: Kohtéa;;__,f,_ ten
mahdollistaminen



Kohtaamisten mahdollistaminen: kohtaamispaikat
Metodologia

Yleiskuvaus Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Tilat hankkeessa, jotka on * Mitataan nelidmetreina, ulkotila saa painoksi 0,5 suhteessa sisatilaan.
suunniteltu erityisesti
ihmisten kohtaamiseen ja
yhteiseen ajanviettoon
(kahvila- ja ravintolatila,
tapahtumatila, julkinen +1: 10000
puistotila). ’

Hankkeet

* Kaikki hankkeet paitsi
puhtaat lilkennehankkeet.

Absoluuttinen asteikko Normalisoitu asteikko

Neliometria 121
min =-10000
max =10 000

Kohtaamispaikat I‘
1000

-1:-10000

38
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Kohtaamisten mahdollistaminen: julkinen ja puolijulkinen tila

Metodologia

Yleiskuvaus

* Julkisen ja puolijulkisen
tilan kokonaismaara.

Hankkeet

» Kaikki hankkeet paitsi
puhtaat lilkennehankkeet.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Léhde: JLL Research (2021)

Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Mitataan nelidmetreina. Julkiseksi tilaksi lasketaan esimerkiksi kauppakeskusten yleiset tilat ja muu tila,
jossa voi viettaa aikaa ilman ostovelvoitetta tai sisdanpadsymaksua. Puolijulkista tilaa ovat esimerkiksi

ravintolat, museot, kaupat yms.

Absoluuttinen asteikko

Neliometria

Normalisoitu asteikko

121
min =-10000
max=+10 000

Kohtaamispaikat m

+1: 10 000

1000

-1:-10000
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Arvioinnin viitekehys: Kokerr



Keskustakokemus
Taustatutkimus

Helsingin kaupungin jalankulkijakyselyissa nousseita kaupunkikokemukseen

vaikuttavia tekijoita:

* Helsingin kaupungin teettamissa kyselytutkimuksissa kaupunkikokemukseen vaikuttaviksi keskeisiksi
teemoiksi nostettiin useimmiten turvallisuus (erityisesti lilkenneturvallisuus), vehreys ja kulkukokemus.

Téasta syysta nama on valittu kokemuksen mittareiksi tassa tydssa, silla niiden katsotaan olevan
merkittavimmat kokemukseen vaikuttavat yksittaiset mittarit.

c Selkeys Valaistu
O n ) Helppokulkuisuus
c 3 Siisteys
= GE) Turvallisuus
2 Vehreys
v O
O x ,
o Vaihtelevuus Sujuvuus
Huono ilmanlaatu Yksitoikkoisuus

Fi katseltavaa

Epaselvat liikennejarjestelyt
Melu

Negatiivinen
kokemus

Epasiisti ymparisto

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Léhde: JLL Research (2021)

Lahdetutkimukset:
Jalan kaupungilla - milté Helsinki tuntuu kavellen (2018)

Jalankulkuymparistojen laatu Helsingin keskustassa (2017)
Helsingin helmet- missa sijaitsevat Helsingin urbaanit ilot? (2017)
Kiva keskusta kavelijoille -karttakyselyn tulokset (2014)

Helsingin turvallisuustutkimus (2018)
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Kokemus: turvallisuus @)L
Metodologia

Yleiskuvaus Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Kyselytutkimusten * Asiantuntija-arvio perustuen ennalta maarattyyn kriteeristoon
perusteella sujuvat ja
selkeat kulkuvaylat ovat . . .
huomattava tekija Kriteeristo Normalisoitu asteikko
lisddmaan kaupungissa
asioivien .
turvallisuudentunnetta. ):  Hanke selkeasti parantaa turvallisuutta tuovia tekijoita +:2

. . keskusta-alueella
¢ Sanallisissavastauksissa

nostettiin esiin erityisesti 1 Hanke jossain maérin parantaa turvallisuutta tuovia
lilkenneturvallisuus; © tekijoitd keskusta-alueella

epaselvyys eri

kUlkumUOtOjeﬂ O Hankkeella ei ole huomattavaa vaikutusta turvallisuutta -1 9 1
kulkuvaylista lisasi * tuoviin tekijéihin min=-2
liikenteellista max =2
turvattomuutta ja _]: Hankejossain maarin heikentaa turvallisuutta tuovia

hankalaksi koettiin mm. tekijoita keskusta-alueella

jalankulkuvaylille
pysakoivat jakeluautot. 2 Hanke selkdesti heikentdd turvallisuutta tuovia tekijoité
"4+ keskusta-alueella

Turvallisuus

* Analyysissa on tarkasteltu
seuraavia tutkimuksissa 10
nousseita huomioita -

— Selkiyttaako hankeeri

kulkuvalineiden valists Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus

liikennettd? + Turvallisuus on kisitteen laaja ja sen mittaaminen on haasteellista silld kokemus on jokaiselle |
— Onko hankkeellavaikutusta yksilollinen. | Negatiiviset vastausluokat

Jka;af;glélel;li\t/i?zyen + Sanallisissakommenteissa nousi lilkenneturvallisuuden liséksi myds muita turvattomuutta aiheuttavia 4 B Melisa pa"fka b
P ' tekijoitéd kuten vartioinnin rajallisuus tai valaistuksen puute, mitka eivat ole mitattavissa tdmén »| I Turvaton paikka e, 1}
Hankkeet tutkimuksen puitteissa. {100 Hankala kulkea jalan | ST
* Kaikki hankkeet Fr =T e

Léhde:Kiva keskusta kévelijdille -karttakyselyn tulokset (2014)
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Kokemus: kulkukokemus

Metodologia

Yleiskuvaus

* Kyselytutkimusten
perusteella
helppokulkuisuus ja
kulkureittien vaihtelevuus
vaikuttavat positiivisesti
kulkukokemukseen.

* Analyysissa on tarkasteltu
seuraavaa tutkimuksessa
noussutta kysymysta

— Lisdako hanke kulkuvaylien
virikkeellisyytta?

 Lisaksi JLL on nostanut
tarkasteltavaksi seuraavat
kulkukokemukseen
vaikuttavat tekijat

— Haittaako hanke nakyvyytta
alueella?

Hankkeet
» Kaikki hankkeet

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

Lahde: JLL Research (2021)

Arviointimenetelma & mitta-asteikko

* Asiantuntija-arvio perustuen ennalta maarattyyn kriteeristoon

Kriteerist6 Normalisoitu asteikko

+1:
2: Hanke selkedsti parantaa kulkukokemusta keskusta- 1:2
alueella
Hanke jossain maarin parantaa kulkukokemusta keskusta-
1: alueella »
Hankkeella ei ole huomattavaa vaikutusta -1=>1
O: kulkukokemukseen .
min=-2
max=2 v
Hanke joissain maarin heikentaa kulkukokemusta keskusta- g
-1: aleelia g
©
-
=2
Hanke selkeasti heikentad kulkukokemusta keskusta- 3
-2 alueella =
1:-2

Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus
* Kulkukokemus on jokaiselle yksilollinen ja siksi sen maaritteleminen ja mittaaminen on rajallista.

@)L

Kyselytutkimuksissa mainittua

» Helsingin kaupungin teettamassa karttakyselyssa selvitettiin
jalankulkijoiden nakemyksia keskikaupungin kulkureittien
kohokohdista ja kehitysmahdollisuuksista.

* Virkistyskavelijoiden mielesta tarkeimpid ominaisuuksia
kulkureiteilld on reitin varrella olevat vinerymparistét ja reitin
varrella olevat kiinnostavat kohteet.

» Hyobtykavelijoiden mielesta tarkeimpia ominaisuuksia ovat nopeus
ja sujuvuus; sanallisissa kommenteissa nousi kuitenkin esiin
mieluisammaksivalita vehrea rauhallinen reitti, jonka varrelta
[6ytyy jotain mielenkiintoista katseltavaa kun aika sen vain sallii.
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Kokemus: vehreys

Metodologia

Yleiskuvaus

* Kyselytutkimusten
perusteella kasvillisuutta ja
puistoja pidetaan
viihtyisyyden kannalta
urbaanin ympariston
yhtena tarkeimpéana
ominaisuutena.

+ Sanallissavastauksissa
keskustaymparistoon
toivottiin lisda vihreaa,
kuten kukkaistutuksia, puita
ja pensaita elavoittamaan
kavelyreitteja.

* Analyysissa on tarkasteltu
seuraavaa kysymysta:

— Kasvattaakohanke

viheralueiden maaraa
tutkittavallaalueella?

Hankkeet
e Kaikki hankkeet

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Lahde: JLL Research (2021)

Arviointimenetelma & mitta-asteikko
¢ Mitataan neliometreina

Absoluuttinen asteikko

Neliometria

Normalisoitu asteikko

+1: 10 000
min =-2
max=2 'y
g
=
QU
>
-1:-10 000

Rajoitteet & tarvittava lisatutkimus

» Kaikista hankkeista ei ole vield olemassa tarkempia suunnitelmia ja ndiden kohdalla ei siis voida

arvioida viheralueiden maaraa.

L

Paljon vastauksia kerinneat aluset
Pasiliivise] vaslsushakal 14

10| Hyva paskia kaupunkipohinalle |-
Virkistiva paikka
[ Kaskustan tinkimatan haimi .

Léhde:Kiva keskusta kévelijéille —karttakyse/yn-tu/okset (2014)
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Hankkeiden arviointi



Johdanto @)L

) Oikeanpuo_leisessa_ta_ulukossa on es_itetty . Saavutettavuus Aktiviteetit ja vetovoima Kﬁgt?l?mlstgn Kokemus
hankkeet, jotka arvioidaan osana toimeksiantoa mahdollistaminen

selké ne mittarit,jptka niista pystytaan taman ko e c g p 9 é % 9 § = " 9
toimeksiannon viitekehyksen puitteissa & § o =% B 5% £3 - 8 = = £ 2
arvioimaan. = 28 L= = T © =l o5 2 o £ Z < o
g | 28| €| = ee 35 23 § =3 E < B
+ Jokainen arvioitava hanke sisaltaa G B 29 = S 9 = = = & 2= S = >
2 = > i® & <35 © = © < 20 = S
— Tiiviinesittelyn (sivu 1) = & Z 4 S = © 3 € 2 2 =
— Varsinaisen hankkeen arvioinnin (sivu 2) Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 1: v v v v v v
— Oletuksetja perustelut, joita on kaytetty hankkeen Kaivokatu
arvioinnissa (sivu 3, joissain tapauksissa myos 4) p I - ek
ruunusillat-raitiotien paatepysékki - vaihtoehto 2:
 Monet hankkeista ovat vasta Rautatientori —— v v v v v v
suunnitteluvaiheessa ja tasta syysta niihin on
jouduttu tekemé&an oletuksia arviointia varten. Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 3:
Paatepysakki muualla v v v v v v
Uusi Eliel v v v v v v v v v
Sokoksen maanalainen laajennus v Vv v Vv v v v N N
Hotelli Vaakunan laajennus v v v v v v v v
Hotelli Grand Hansa v v v v v v v v
Kaisantunneli v v v v v v v v v
Hotelli Scandic Rautatieasema v v v N4 N v v v
Rautatieaseman kehitys v v v v v v v v
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KAIVOKATU
Leikkaus C-C

Kruunusillat-raitiotien
paatepysakki -
vaihtoehto 1

Vaihtoehto, jossa Kruunusillat-
raitiotien paatepysakki sijoittuisi
Kaivokadulle siten, etta alueelle L SR —— |
luodaan toinen kiskopari jossa T 7 o - T T T R
raitiovaunut odottavat ennen kuin 2 | | 1\ 1
kdantavat suuntaa. Perustuu

Aseman ympariston luonnokseen

262007209l




Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 1 @)JLL

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset
» Vaihtoehdossa 1 Kruunusillat-raitiotien paatepysakki jaa Kaivokadulle. Paatepysakille jaa seisontaraide * Hanke parantaa ulkoisia yhteyksia ja on uusien kayttajien sisaisten yhteyksien kannalta hyva vaihtoehto.
ja hanke pidentaa suojatieylityksia Kaivokadun yli. * Hanke voi pidentd Kaivokadun ylitysaikaa jalankulkijoille, heikentden nykykayttsjien sisdisia yhteyksia.
* Vaihtoehdossa elinovoimavaikutusten kannalta keskeisimpia tekijéita ovat sijainti uusille saapuijille, Vaikutus jaa kuitenkin kohtalaisen pieneksi suhteessa saapujien sisdisten yhteyksien teoreettiseen
oletettavasti pidentyva suojatien ylitys vilkkaalla kavelysijainnilla seka kulkukokemus ja esimerkiksi parantumiseen (sama asteikko).
heikentyva nakyvyys alueella. * Hankkeella on todennékaisesti negatiivinen vaikutus kulkukokemukseen ja turvallisuuteen alueella, silla
* Hanke ei tuo uutta tilaa alueelle, joten elinvoimavaikutuksissa tutkitaan ainoastaan saavutettavuuteen lilkennejdrjestelyt sekavoituvat entisestaan ja odottava raitiovaunu luo nakoesteen heikentéaen

ja kokemukseen liittyvia tekijoita. kulkukokemusta. Vaihtoehto luo alueesta terminaalimaisen.

-150696 t / vuosi

15867 henk.

H \/anhan poistuma

‘B
S o~
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- - -,, > n o Toimisto
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Kruunusillat-raitiotien paatepysakki — vaihtoehto 1

Oletukset & perustelut

» Taulukko oikealla nayttéda hankkeen arvioinnin keskeisimmat
oletukset.

Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus

* Arviota nykykayttajien sisdisista yhteyksisté voidaan tarkentaa
paivitetylld jalankulkijalaskennalla seka tarkemmilla
suunnitelmilla (ennenkaikkea maarittamalla kuinka kauan
keskimaardinen ylitysaika pitenee).

Muuta huomioitavaa

* Arvio ei ota huomioon pyoréliikenteen helpottumista alueella,
silléd tdhan ei ole tyota tehdessa ollut tehtynéa laskelmaa. On
kuitenkin selvaa, etta pyoréliikenne helpottuu kun molempiin
suuntiin tulee leveat pyorékaistat.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Léhde: JLL Research (2021)

Ulkoiset yhteydet

Saapujiensisdiset yhteydet

Nykykayttajien sisdiset
yhteydet

Jalankulkijavirta
Ajanvieton kokonaislisdys
Jalankulkijavirran ajallinen
jakauma
Tilojen monipuolisuus
Kohtaamispaikat
Julkinenja puolijulkinentila

Turvallisuus

Kulkukokemus

Vehreys

@)L

Absoluuttinen | Normalisoitu

15,867

-150,696

28,347

N/A
N/A
N/A
N/A
N/A
N/A

0.53

0.75

-0.14

N/A
N/A

N/A

N/A
N/A
N/A

-0.50

-0.50

0.00

Analyysi suoritettiin muokkaamalla HMA:n matka-aikamatriisia (Helsingin yliopisto) alueilla, joilla
Kruunusillat-raitiotie tulee vaikuttamaan. Lopputulos 15 876 on ihmisten maaré, joka siirtyy
Kruunusillat-raitiotien myota paremmalle matka-aikavydhykkeelle. Lopputulos kuvaa vuoden
2026 tilannetta, vaestonkasvu ruuduissa toteutettiin skaalaamalla niiden vuoden 2019 vakilukua
osa-aluekohtaisilla kasvuprosenttiennusteilla. Vaesto ja vaestonkasvu: Tilastokeskus (2020).
Kruunusillat-raitiotien matka-ajat: Helsingin kaupunki (2020)

O-tapaukseksioletetaan, ettd Kruunuvuorenrannasta/Laajasalosta saavutaan keskustaan
metrolla javerrataan saapujien sisdisia yhteyksia Kruunusillat-raitiotien pysakkivaihtoehtoon.
Metroasemalta maanpinnalle nouseminen kestaa 120 sekuntia (JLL 2021). Verrataan Kruunusillat-
raitiotien kayttajien kokonaiskavelyaikaa 0-tapauksen (nykytila) kavelyaikaan. Sisaltaa

Kruunusillat-raitiotien saapuvatja lahtevat matkustajat (Helsingin kaupunki, 2020).

Matka-ajan lisdys 10 sekuntia / henkild. Perustuu JLL:n mittaukseen ja arvioon olettaen, etté
lilkennejarjestelyt hankaloituvatjalankulkijoille (suojateiden lisddntyminen, pitkat raitiovaunut).
Paivittéinenylittdajamaarad on 22 691 ihmista (2014). Kaistaparin poistaminen vaikuttaa
autoilijoihin 42,5 tuntia / arkivuorokausi --> 11,000 tuntia / vuosi olettaen etta viikonloppuina
hidastusvaikutustaei ole (Helsingin kaupunki,2021)

Liikennejarjestelyt sekavoituvat entisestédén alueella ja tien ylitys monimutkaistuu - nykyisten
suunnitelmien perusteella negatiivinen vaikutus koettuun lilkenneturvallisuuteen mikalisamalla
ei tehda merkittavia turvallisuutta parantavia toimia. Turvallisuus-ja selkeysnakodkulmaan saattaa
vaikuttaa negatiivisesti myos tihedsti odotuslaiturinja pysakin valilla kulkeva raitiovaunu.
Vaikutus ennenkaikkea nakyvyyteen - mikali raitiovaunut ovat pysahtyneind Kaivokadulla,
heikentda se Rautatieaseman ja Citycenter-korttelin valista nakyvyytta. Liséksi tekee alueesta
selkedsti nykyistd terminaalimaisemman.

Ei vaikutusta koska alueella nykyiselldédnkaan ei ole vehreytta.
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Kruunusillat-raitiotien paatepysakki — vaihtoehto 2 @)JLL

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset

* Vaihtoehdossa 2 Kruunusillat-raitiotien paatepysakki sijoitetaan Rautatientorille. * Hanke parantaa ulkoisia yhteyksia. Paatepysakin sijainti Rautatientorilla ei ole raitiovaunun kayttajien

« Vaihtoehdossa elinovoimavaikutusten kannalta keskeisimpia tekijoita ovat sijainti uusille saapuijille, sisaisten yhteyksien kannalta yhta hyva vaihtoehto kuin sijainti Kaivokadulla. Lisaksi linja-autopysakkien
kulkukokemus ja “ratapihan” syntyminen Rautatientorille. siirtdminen lisaa linja-autolla kulkijoiden kavelyaikoja teoreettisessa tarkastelussa.

* Hanke ei tuo uutta tilaa alueelle, joten elinvoimavaikutuksissa tutkitaan ainoastaan saavutettavuuteen : Témé vaihtoghtq €l hejkgnné nykykéytt.éﬁen §iséi§ié_yhteyk_siéﬂpgru_stuen oleﬂtuks_een, et_té _ "
raitiovaunukiskojen ylittdminen Rautatientorilla ei vie merkittavasti enemman aikaa kuin nykyisten linja-

- kokemuk lithwia tekiidits.
Jakoremuiseen fiithyvia texjorta autopysékkien l&pi kulkeminen.

* Suunnitelma poistaa hieman vehreytta Rautatientorilta.
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Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 2 @)JLL
Oletukset & perustelut

» Taulukko oikealla nayttéda hankkeen arvioinnin keskeisimmat

oletukset. Absoluuttinen | Normalisoitu

asteikko asteikko

Perustelut / oletukset

Analyysi suoritettiin muokkaamalla HMA:n matka-aikamatriisia (Helsingin yliopisto) alueilla, joilla
Kruunusillat-raitiotie tulee vaikuttamaan. Lopputulos 15 876 on ihmisten maard, joka siirtyy
Ulkoisemyhieyder 15.867 0.53 Kruunusillat-raitiotien myota paremmalle matka-aikavydhykkeelle. Lopputulos kuvaa vuoden
’ ' 2026 tilannetta, vaestdnkasvu ruuduissa toteutettiin skaalaamalla niiden vuoden 2019 vékilukua
Muuta huomioitavaa osa-aluekohtaisilla kasvuprosenttiennusteilla. Vaestd ja vaestonkasvu: Tilastokeskus (2020).

* Arvio ei ota huomioon pyéréliikenteen helpottumista alueella, Kruunusillat-raitiotien matka-ajat: Helsingin kaupunki{2020)

silld tdhan ei ole tyota tehdessa ollut tehtynéa laskelmaa. On ot ' . .

} } o s . -tapaukseksioletetaan, ettd Kruunuvuorenrannasta/Laajasalosta saavutaan keskustaan
kwten”kln selvag, eFta py.otalll'kenne helpottuu kun molempiin metrolla ja verrataan saapujiensisdisia yhteyksia Kruunusillat-raitiotien pysékkivaihtoehtoon.
suuntiin tulee leveat pyorakaistat. Metroasemalta maanpinnalle nouseminen kestaa 120 sekuntia (JLL 2021). Verrataan Kruunusillat-

Saapujien sisdiset yhteydet -73,991 0.37 raitiotien kayttdjien kokonaiskavelyaikaa 0-tapauksen (nykytila) kavelyaikaan. Sisaltaa
Kruunusillat-raitiotien saapuvatja ldhtevat matkustajat (Helsingin kaupunki, 2020). Saastoa
nollatapauseen verrattuna on noin 120 000 tuntia, mutta bussilaitureidensiirto lisda ihmisten

kulkuaikaa noin45 000 tuntia vuodessa.

Nykykayttajien sisdiset Eivaikutusta autoilijoille. Linja-autoterminaalin osittaisen siirtymisen vaikutukset huomioitu

yhteydet 0 0.00 ylldolevassa.
Jalankulkijavirta N/A N/A
Ajanvieton kokonaislisdys N/A N/A
Jalankulkuavwran ajallinen N/A N/A
jakauma
Tilojen monipuolisuus N/A N/A
Kohtaamispaikat N/A N/A
Julkinenja puolijulkinentila N/A N/A
Turvallisuus 0 0.00 Ei muuta merkittavasti nykytilannetta l||kenneJ_arJestelyJen osalta vilkkaimmillajalankulkija-
alueilla
Kulkukokemus 0 0.00 Ei muuta merkittavasti nykytilannetta kulkukokemuksen osalta vilkkaimmilla jalankulkija-alueilla
Vehreys 2,000 020 Vaatii puurivien poistoa RautatlenftorlIta,valkutgsarvpltu vastaavannoin 2000 nelidmetrin
viheralueen poistumista.
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Kruunusillat-raitiotien -
paatepysakki - vaihtoehto 3

Vaihtoehto, jossa ratikat ajaisivat

Kaivokadun lapi ja paatepysakki olisi

jossain muualla ts. kuten vaihtoehto 1,

mutta ilman seisontalaitureita. Vaihtoehto (, ,_

iwtenkm vaatii lisdlaiturit. Perustuu f_,.,»';j.|
seman ympariston luonnokseen 2021-02- Ze e
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Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 3 @)JLL

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset

* Vaihtoehdossa 3 Kruunusillat-raitiotiejatkaa matkaansa Kaivokadulta ja paatepysakki sijoittuu ennalta * Hanke parantaa ulkoisia yhteyksia ja on uusien kayttajien sisaisten yhteyksien kannalta hyva vaihtoehto.
maaraamattomaan paikkaan.  Tamavaihtoehto ei heikenna nykykayttajien siséisid yhteyksia ja sen vaikutus kokemukseen on

* Vaihtoehdossa elinovoimavaikutusten kannalta keskeisimpia tekijéita ovat sijainti uusille saapuijille, neutraali. Kiskoparien lisddminen ja ratikkaliikenteen liséantyminen vaikuttaa turvallisuuteen
oletettavasti pidentyva suojatien ylitys vilkkaalla kavelysijainnilla seka turvallisuus. negatiivisesti.

* Hanke ei tuo uutta tilaa alueelle, joten elinvoimavaikutuksissa tutkitaan ainoastaan saavutettavuuteen
ja kokemukseen liittyvia tekijoita.

-150696 t / vuosi

15867 henk.

H \/anhan poistuma
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Kruunusillat-raitiotien paatepysakki — vaihtoehto 3

Oletukset & perustelut

» Taulukko oikealla nayttéda hankkeen arvioinnin keskeisimmat
oletukset.

Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus

* Arviota nykykayttajien sisdisista yhteyksisté voidaan tarkentaa
paivitetylld jalankulkijalaskennalla seka tarkemmilla
suunnitelmilla (ennenkaikkea maarittamalla kuinka kauan
keskimaardinen ylitysaika pitenee).

Muuta huomioitavaa

* Arvio ei ota huomioon pyoréliikenteen helpottumista alueella,
silléd tdhan ei ole tyota tehdessa ollut tehtynéa laskelmaa. On
kuitenkin selvaa, etta pyoréliikenne helpottuu kun molempiin
suuntiin tulee leveat pyorékaistat.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Ulkoiset yhteydet

Saapujiensisdiset yhteydet

Nykykayttajien sisdiset
yhteydet

Jalankulkijavirta
Ajanvieton kokonaislisays
Jalankulkijavirran ajallinen
jakauma
Tilojen monipuolisuus
Kohtaamispaikat
Julkinenja puolijulkinentila

Turvallisuus

Kulkukokemus

Vehreys

@)L

Absoluuttinen | Normalisoitu
PerUStGIUt / OIetUkset

15,867

-150,696

28,347
N/A
N/A
N/A

N/A
N/A
N/A

0.53

0.75

-0.14

N/A
N/A
N/A

N/A
N/A
N/A

-0.50

0.00

0.00

Analyysi suoritettiin muokkaamalla HMA:n matka-aikamatriisia (Helsingin yliopisto) alueilla, joilla
Kruunusillat-raitiotie tulee vaikuttamaan. Lopputulos 15 876 on ihmisten maard, joka siirtyy
Kruunusillat-raitiotien myota paremmalle matka-aikavydhykkeelle. Lopputulos kuvaa vuoden
2026 tilannetta, vaestonkasvu ruuduissa toteutettiin skaalaamalla niiden vuoden 2019 vékilukua
osa-aluekohtaisilla kasvuprosenttiennusteilla. Vaesto ja vaestonkasvu: Tilastokeskus (2020).
Kruunusillat-raitiotien matka-ajat: Helsingin kaupunki (2020)
O-tapaukseksioletetaan, ettd Kruunuvuorenrannasta/Laajasalosta saavutaan keskustaan
metrolla ja verrataan saapujien sisdisia yhteyksia Kruunusillat-raitiotien pysakkivaihtoehtoon.
Metroasemalta maanpinnalle nouseminen kestaa 120 sekuntia (JLL 2021). Verrataan Kruunusillat-
raitiotien kéyttajien kokonaiskavelyaikaa 0-tapauksen (nykytila) kavelyaikaan. Sisaltaa
Kruunusillat-raitiotien saapuvatja [dhtevat matkustajat (Helsingin kaupunki, 2020).. Perustuu
oletukseen, ettd nousijamaaraennuste 17470 pysyy samana, vaikka Kaivokadun pysékkiei ole
paatepysakkivaan raitiovaunu jatkaa pidemmalle.

Laskennassa kdytetty samaa oletusta kuin vaihtoehdossa 1. Riippuu lopullisesta toteutuksesta,
suositellaan paivitettavaksi kun tarkemmat suunnitelmatjaniihin liittyvat selvitykset
jalankulkijavirran ohjautumisesta ovat kdytossa.

Litkennejdrjestelytsekavoituvat entisestdan alueella ja tien ylitys monimutkaistuu --> nykyisten
suunnitelmien perusteella negatiivinen vaikutus koettuun liitkenneturvallisuuteen mikalisamalla
ei tehda merkittavia turvallisuutta parantavia toimia.

Ei samanlaista negatiivista vaikutusta ndkyvyyteen kuinvaihtoehdolla 1 silld raitiovaunut eivét jaa
odottamaan. Ei luo alueesta terminaalimaista samalla tavalla kuin vaihtoehto 1. Kulkukokemusta
parantaase, ettd raitiovaunu ei tassé vaihtoehdossa aja edestakaisin odotuslaiturinja pysékin
valid ja odota laiturillavilkkkaallajalankulkualueella.

Eivaikutusta koska alueella nykyiselldankaén ei ole vehreytta.
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Uusi Eliel

Suuri uudishanke, joka toisi noin 40 000
neliometrid (bruttoala) uutta tilaa aivan
Helsingin ydinkeskustaan. Hankeen
suunnittelukilpailu on kaynnissa.
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Uusi Eliel @)L

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset

* Hankeessa keskeisia ovat saavutettavuuteen liittyvat tekijat, mikali Elielinaukion linja-autoterminaali » Hanke heikentaa ulkoisia yhteyksia, mikali linja-autoterminaali siirtyy Elielinaukiolta. Vaikutus on
siirtyisi Kamppiin. kuitenkin suhteellisen pieni. Saapujien sisdisiin yhteyksiin vaikutus on merkittavampi.

* Hanke tuo uutta tilaa alueelle, mutta sen ollessa vield suunnittelun alkuvaiheessa toimialakohtaiset * Hanke muuttaa Elielinaukion dynamiikkaa ja tuo alueelle uutta tilaa, mutta tarkempien suunnitelmien
luvut uudesta tilasta perustuvat taysin arvioihin. puutteen vuoksi vaikutuksia on viela vaikea arvioida. Lahtokohtainen oletus on kuitenkin, etta mikali

hanke toteutetaan laadukkaastija elinvoimanakokulma mielessa, tulee silléa olemaan merkittava
positiivinen vaikutus.

 Positiiviseen elinvoimavaikutukseen voidaan vaikuttaa tuomalla paljon eri kayttotarkoituksia mukaan
lukien ei-kaupallistatilaa ja julkista / puolijulkista tilaa hankkeeseen, varmistamalla alueella
kulkukokemuksen parantuminen seka tuomalla vehreytta hankkeeseen.

* Ilman tarkempia taustamateriaaleja myoskaan vaikutuksia kokemukseen ei voi vield arvioida. Tama tyo
on toteutettu ennen suunnittelukilpailun paattymista.
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Uusi Eliel
Oletukset & perustelut

» Taulukko oikealla nayttéda hankkeen arvioinnin keskeisimmat
oletukset.

Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus

* Arviossaon jouduttu tekeméaan paljon oletuksia, koska hankkeen
suunnittelu on vasta alkuvaiheessa. Suunnitelmien tarkentuessa
arvio elinvoimavaikutuksista voi muuttua vield huomattavasti.

Muuta huomioitavaa

+ Tiettyja tekijoitd ei ole pystytty arvioimaan tarkempien
suunnitelmien puutteen vuoksi. Arvio on syyta paivittéa, kun
tarkemmat suunnitelmat ovat saatavissa.

* Arviossa ei ole otettu huomioon sita, ettd hanke todennakoisesti
sulkee Postikadun liikenteelta.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Ulkoiset yhteydet

Saapujiensisdiset yhteydet

Nykykayttajien sisdiset
yhteydet

Jalankulkijavirta

Ajanvieton kokonaisliséys

Jalankulkijavirran ajallinen
jakauma

Tilojen monipuolisuus

Kohtaamispaikat

Julkinen ja puolijulkinentila

Turvallisuus
Kulkukokemus

Vehreys

Absoluuttinen

asteikko

-5,7119

108,764

N/A

1,344,000

1,350,765

1,481

4,444

N/A

N/A

Normalisoitu
asteikko

-0.19

-0.54

N/A

0.67
0.68

0.67

0.60

0.15

0.44

0.50

N/A

N/A

@)L

Perustelut / oletukset

5719 ihmista siirtyy terminaalin Kamppiin siirtymisen myéta yli 30 minuutin matka-
aikavyohykkeille. Tulos perustuu analyysiin, jossa arvioitiin Elielille vievien bussilinjojen
vaikutusalueen asukkaiden todennékoisyytté vaihtaa kulkumuotoa, mikali terminaali siirtyisi.

Arvion mukaan 32% nykyisista Elielinaukion linja-autojen matkustajista jatkaa linja-autolla
kulkemista terminaalin siirtyessa Kamppiin. Oletetaan, ettd 68% nykyisista Elielinaukion linja-
autojen matkustajista vaihtaa kulkumuotoa junaan.

Eivoida arvioida, ennen kuin saadaan tarkemmat suunnitelmat hankkeestaja voidaan
muodostaa tarkempindkemys tulevista kulkureiteista. Hankealueella on paivittdin jalankulkijoita
noin 66 000 (2015)

Oletuksena 1/9 kerroksesta kaupallista tilaa, bruttoneliot --> vuokrattava ala: 80% Oletuksena 1/3
ravintolatilaa, 1/3 erikoiskauppaa, 1/3 PT-kauppaa

Kts. Edellinen

Hankkeen arvioidusta kavijamaarasta 3 tuntia ei osu valille 50-150% keskiarvosta --> arvosana 2.
Kts. Seuraava sivu.

Tarkempien suunnitelmien puuttuessa oletetaan, ettd hanke tuo 0-5 000 neliometria téysin
uudentyyppista tilaa tai yli 5000 neliometrid tilaa, josta on pulaa alueella. Tata tulee tarkentaa
suunnittelukilpailunjalkeen.

Tarkempien suunnitelmien puuttuessa oletetaan, ettd hankkeen oletettu ravintolatilamuodostaa
sen kohtaamispaikat.

Ravintolat ja vahittdiskauppa seka kaytavatilatyms. katutasossa. Tarkempien suunnitelmien
puuttuessa arvioidaan, ettd julkisen ja puolijulkisen tilan maarad hankkeessa vastaa katutason
bruttoalaa.

Alueen suunnitteluohjeissa on vaatimuksena selkeyttad alueen lilkennejarjestelyja. Talla
oletetaan olevan positiivinen vaikutus koettuun turvallisuuteen.

Eivoida arvioida ennen kuin saadan tarkemmat suunnitelmat hankkeesta. Hyvalla suunnittelulla
on mahdollista saada hyvin positiivinen kulkukokemus, mutta siina voidaan myds epaonnistua.

Eivoida arvioida ennen kuin saadaan tarkemmat suunnitelmat hankkeesta. Nykytila on heikko,
joten potentiaalia parantamiseen on maltillisemmillakin toimilla.
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Uusi Eliel @)L

Jalankulkijavirran ajoittuminen

S SR . . * Oheinen kuvaaja kuvaa oletettua jalankulkijavirtaa Uusi Eliel -
UUSl Ellel KaVlJO|den aJOlttumlnen hankkeessa olettaen’ etta

12.0% — Katutasossa on 1/3ravintolatilaa, 1/3 erikoiskauppaaja 1/3 pt-
kauppaa

— Tamanlisdksihankkeessa on 8 toimistokerrosta
— Kaikki kerrokset ovat samankokoisia

10.0% » Kavijavirraton arvioitu perustuen toimialojen tyypilliseen
kavijoiden ajoittumiseen.

..............................................................................................................................................................................

8.0%

6.0%

4.0% Johtopaatokset
50% » Hankkeen kavijavirrasta ravintolatoiminta ja toimistokayttajat
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- mUOdOStavat Valtaosal’]
» Hankkeen ennustettu kavijavirta ndillé oletuksilla on kohtuullisen
2.0% tasainen. Ravintolatoiminta jatkaa kayttoa pitkalle iltaan asti.
0.0% I I |

08:00  09:00 10:00 11:.00  12:00  13:.00 1400 1500 16:00  17:00 1800 = 19:00  20:00  21:.00  22:00  23:00

I [rikoistavarakauppa EEEEEE PT-kauppa EEEEEE Ravintola Toimisto
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Sokoksen maanalainen
laajennus

Hanke, joka toisi myymalatiloja
jopa 2 600 neliometria lisaa.
Myymalatilat olisivat joko
paivittaistavaraa tai ravintolatilaa.
Hanke avaisi Sokosta uudella
tavalla Asematunneliin.
Asemakaava on vahva, hankkeen
aikataulusta ei ole tietoa.




Sokoksen maanalainen laajennus @)JLL

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset
+ JLL olettaa, ettd hanke ei vaikuta kavelymatka-aikoihin asematunnelin alueella. Kulkukokemus sen * Laajennus tuo Asematunneliin uutta liiketilaa, kasvattaen sen vetovoimaa. Alueen jalankulkijavirrat ovat
sijaan paranee, olettaen ettd uudet liiketilat ovat kiinnostavia ja yleisten tilojen ilme paranee. voimakkaasti lapikulkupainotteisia, mutta uudet liikkeet ja palvelut laajennuksen alueella voivat lisata

viipymaa alueella.

* Hankkeen my6ta alueelle syntyva uusitila on téysin julkista ja puolijulkista.
» Kokonaistilan maara lisdantyy hankkeen myota ja silla on positiivinen vaikutus vetovoimaan.

» Hankkeen kaikkivaikutukset ovat neutraaleja tai positiivisia elinvoiman nakékulmasta.

—

H \/anhan poistuma

0.61 milj. henk /v

Toimisto

W Fi-kaupallinen &
kulttuuri

® Kaupallinen

Turvallisuus ‘
Kulkukokemus
Vehreys ‘

uauininesSaN
Kohtaamispaikat

Ajanvieton kokonaislisays l
0.44 milj.tuntia /v
600 m2
2600 m2
0
0m?2

Jalankulkijavirta

® Hankkeen
kokonaisvaikutus

Jalankulkijavirran

ajallinen jakauma

Tilojen monipuolisuus

Julkinen ja puolijulkinen
tila
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Sokoksen maanalainen laajennus

Oletukset & perustelut

» Taulukko oikealla nayttéda hankkeen arvioinnin keskeisimmat
oletukset.

Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus

» Tarkkoja suunnitelmia esimerkiksi tilajaosta ravintoloiden ja
vahittaiskaupan valilld ei ole saatu ja JLL on joutunut tekemaan
oletukset ndista.

Muuta huomioitavaa

+ Jalankulkijavirtojen ajallinen jakauma perustuu toimialojen
keskiarvoihin. Tasséa tapauksessa kuitenkin esimerkiksi
pdivittasitavarakauppa saattaa todellisuudessa tuottaa ajallisesti
tasaisemmin jakautuneen kavijavirran (etenkin iltatunnit) kuin
tyypillisessa paivittaistavarakaupan kohteessa ts.
jalankulkijavirran ajallinen jakauma voi olla parempi.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Ulkoiset yhteydet

Saapujiensisdiset yhteydet

Nykykayttajien sisdiset
yhteydet

Jalankulkijavirta

Ajanvieton kokonaisliséys

Jalankulkijavirran ajallinen
jakauma

Tilojen monipuolisuus

Kohtaamispaikat

Julkinenja puolijulkinentila

Turvallisuus
Kulkukokemus

Vehreys

@)L

Absoluuttinen | Normalisoitu
PerUSteIUt / OIetUkset

N/A

N/A

N/A

612000

438000

600

2600

N/A

N/A

N/A
031
0.22

0.33

0.40

0.06

0.26

0.00

0.50

0.00

Asematunnelista Sokoksellevievan kdytdvan uudistaminen ei nykytiedon perusteella vaikuta sen
kaveltavyyteen.

2600 neliémetrid uuttatilaa, oletettu jaoksi 2000 nelidmetrid paivittdistavarakauppaaja 600
neliometrid ravintolatilaa.

Kts. edellinen.

Arvioidusta kavijavirrasta 6 tuntia on 50-150% keskiarvosta ulkopuolella. Pitkilld aukioloajoilla
tilanne saattaa parantua.

Hankkeeseen tulee kahta tilatyyppia, joista ei ole ylitarjontaa alueella.

Arvioitu 600 nelidmetrid uutta ravintolatilaa.

Koko hanke on julkistatai puolijulkista tilaa.

Eivaikutusta, jota pystyttdisiin arvioimaan tassa vaiheessa suunnittelua.

Oletetaan asematunnelinilmeen parantuvan ja laajennusalueen palveluiden lisdévan sen
kiinnostavuutta.

Ei muutosta.
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Sokoksen maanalainen laajennus @)JLL

Jalankulkijavirran ajoittuminen

. . o e . . » Oheinen kuvaaja kuvaa oletettua jalankulkijavirtaa Sokoksen
Sokoksen maanalainen laajennus: Kavijdiden ajoittuminen maanalaisen laajennuksen osalta seuraavin oletuksin

12.0% — 2000 neliémetria PT-kauppaa
— 600 neliometria ravintolatilaa

» Kavijavirraton arvioitu perustuen toimialojen tyypilliseen
kavijoiden ajoittumiseen. Tdssa hankkeessa on mahdollista, etta
10.0% kavijavirrat jakautuat tasaisemmin kuin toimialan keskiarvot.

....................................................................................................................................................................

8.0%
Keskiarvo
6.0%
4.0% Johtopaatokset
50% » Hankkeen kavijavirrasta PT-kauppa muodostaa valtaosan.
* Hankkeen ennustettu kavijavirta ndillé oletuksilla on kohtuullisen
tasainen. Hankkeessa on joitain tunteja, jotka tulevat hyvin [dhelle

2.0% I 50%-150% keskiarvosta, mutta jadvét ulkopuolelle.

08:00  09:00 10:00 11:.00  12:00  13:.00 1400 1500 16:00  17:00 1800 = 19:00  20:00  21:.00  22:00  23:00
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Hotelli Vaakunan
laajennus

Tavaratalon 5. kerroksen
tavaratalotilasta 72 uutta
hotellihuonetta. Hanke kaynnissa,
valmistuminen 2021.



Hotelli Vaakunan laajennus
Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi

* Hankkeen ainoat vaikutukset liittyvat hotellihuoneen mééaran liséédntymiseen ja vahittdiskaupan tilan
samanaikaiseen vahenemiseen.

+ Puolijulkinen tavaratalotila vahenee, mutta vaikutus kohdistuu 5. kerrokseen , joka on asiakasvirroiltaan
hiljaisempi muihin tavaratalon kerroksiin verrattuna.

uauininesSaN
Jalankulkijavirti‘
-0.12 milj. henk /v

Ajanvieton kokonaislis’l
0.19 milj. tuntia /v

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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i

Tilojen monipuolisuus

@)L

Johtopaatokset

* Hankkeella on pieni negatiivinen vaikutus julkisen/puolijulkisen tilan maaraan ja vetovoimaan
erikoiskaupan tilan muuttuessa hotellikayttoon. Hotellin asiakkaiden tuoma lisa alueella tapahtuvaan
ajanviettoon tasapainottaa negatiivista vaikutusta.

* Hankkeen kokonaisvaikutukset elinvoiman nakokulmasta jaavat pieniksi.
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Hotelli Vaakunan laajennus
Oletukset & perustelut

» Taulukko oikealla nayttéda hankkeen arvioinnin keskeisimmat
oletukset.

Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus

* Arviota tehdessa poistuvan erikoistavarakaupan tilan maéara ei ole
ollut JLL:n tiedossa.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Ulkoiset yhteydet

Saapujiensisdiset yhteydet

Nykykayttajien sisdiset
yhteydet

Jalankulkijavirta

Ajanvieton kokonaisliséys

Jalankulkijavirran ajallinen
jakauma

Tilojen monipuolisuus

Kohtaamispaikat

Julkinen ja puolijulkinentila

Turvallisuus
Kulkukokemus

Vehreys

N/A

N/A

N/A

-117801

-193222

N/A

-3600

N/A

N/A

N/A

-0.06

-0.10

N/A

0.00

0.00

-0.36

0.00

0.00

0.00

Absoluuttinen | Normalisoitu
PerUSteIUt / OIetUkset

Hanke tuo uusia hotellihuoneita 72, mutta samalla poistuu kaytosta erikoistavarakaupan tilaa.
JLL on arvioinut poistuvan tilan maaraksi 50 neliémetria / uusi hotellihuone. Koska tila on 5.
kerroksen tilaa, on vahittdiskaupan kavijamaaraksioletettu puolet keskiarvosta.

Kts. Edellinen.

Hotellitilalle ei ole saatavilla jalankulkijavirran ajallista jakaumaa.

Hanke tuo alueelle ainoastaan hotellitilaa.

Ei muutosta kohtaamispaikkoihin.

Arviolta 3600 neliometrid puolijulkista tilaa muuttuu yksityiseksitilaksi.

Eivaikutusta
Eivaikutusta

Eivaikutusta
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Hotelli Grand Hansa

Uuden ylioppilastalon
muuttaminen hotellikayttoon ja
yhdistaminen Seurahuoneeseen.
Paasisaankaynti siirtyy Uuden
ylioppilastalon puolelle.




Hotelli Grand Hansa @)L

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset

+ Katutasoon ja Uuden Ylioppilastalon kupoliin sijoittuvat ravintolat lisddvat puolijulkista tilaa ja tilojen * Ydinkeskustassa harvinaisten opiskelijajarjestotilojen osittainen poistuminen hotellin tielté vaikuttaa
monipuolisuutta alueella. negatiivisesti tilojen monipuolisuuteen alueella. Poistuvien jarjestotilojen maara ei ole tarkasti tiedossa

» Uudesta Ylioppilastalosta on poistunut hankkeen myota jonkin verran yliopiston jarjestéjen tiloja. hanketta arvioitaessa.
Jarjestatilojen poistuminen vaikuttaa merkittavaan kayttajasegmenttiin, opiskelijoihin, ja osaltaan » Kokonaisuudessaan hanke kuitenkin lisaa jalankulkijavirtojaja julkisen/puolijulkisen tilan maaraa
vahentaa tilojen monipuolisuutta tarkasteltavalla alueella. (suunnitellulla kupolin ravintolalla tassa merkittava rooli, hotelli yksin ei tuota positiivistamuutosta

teoreettiseen vetovoimaan).
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Hotelli Grand Hansa
Oletukset & perustelut

» Taulukko oikealla nayttéda hankkeen arvioinnin keskeisimmat
oletukset.

Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus

* Arviossaon jouduttu tekeméaan joitain oletuksia. Positiivinen
elinvoimavaikutus vaikutus perustuu paljolti oletukseen, ettd
kupoliin tulee ravintolatilaa 600 nelidmetria (arvio, tarkennettava)

Muuta huomioitavaa

* Arvio ei ota huomioon sitd, ettd Seurahuoneen paasisaankaynti
poistuu Kaivokadulta, silld tdman elinvoimavaikutuksia ei pystyta
yksiselitteisesti arvioimaan.

* Arvio ei huomioi sitd, etté hotellin laatutaso ja asiakasprofiili
muuttunee nykyisesta Seurahuoneesta.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Ulkoiset yhteydet

Saapujiensisdisetyhteydet
Nykykayttajien sisdiset
yhteydet

Jalankulkijavirta

Ajanvieton kokonaislisdys

Jalankulkijavirran ajallinen
jakauma

Tilojen monipuolisuus

Kohtaamispaikat

Julkinen ja puolijulkinentila

Turvallisuus
Kulkukokemus

Vehreys

@)L

Absoluuttinen | Normalisoitu
PerUStGIUt / OletUkset

N/A

N/A

N/A

230700

384664

N/A

-1

600

600

N/A

N/A

N/A

0.12

0.19

N/A

-0.20

0.06

0.06

0.00
0.00

0.00

Noin 124 uutta hotellihuonetta. Tarkempien suunnitelmien puuttuessa oletetaan, etta hotellin
uudenravintolatilan maara katutasossa korvaa poistuvan ravintolatilan. Lisdksi arvioidaan
kupolin ravintolatilan kooksi 600 neliémetrid (uuden ravintolatilan liséys). Vanhan tilan poistuma
lasketaan oletuksella, etta kaiken tilan vetovoima on vastannut toimistotilaa. Vanhassa kdytossa
vuokrattavaksialaksilaskettu kerrosala*0.9

Kts. Edellinen.

Hotellitilalle ei saatavilla jalankulkijavirran ajallista jakaumaa.

Hanke tuo alueelle hotelli- ja ravintolatilaa, mutta poistaa alueelta toimistotilaa. Uuden
Ylioppilastalon B-rapusta poistuu jérjestotiloja, ja talla on negatiivinen vaikutustilojen
monipuolisuuteen keskusta-alueella.

Uutta kohtaamistilaa tulee kupolin ravintolaan.

Uutta kohtaamistilaa tulee kupolin ravintolaan.

Ei vaikutusta
Eivaikutusta

Ei vaikutusta

69



Kaisantunneli

‘L'“ R m r‘"-T_rq l._.i"“"
Ratapihan ali kulkeva n. 220 m pitka R sutmna)) [l ||r jis
kavelijoiden ja pyorailijdiden tunneli, e e

joka helpottaa pyoraliikennetta ita-
lansi-suunnassa. Tunnelin yhteyteen
pyorakeskus ja pysakointi n. 1500
polkupyoralle.

Arvioitu valmistuminen alkuvuonna
2693



Kaisantunneli @)L

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset
* Hankkeessa keskeisimpia vaikutuksia ovat sisdisen saavutettavuuden paraneminen erityisesti » Kaisantunneli ohjaa pyorailijavirtaa Kaisaniemenpuiston ja Kansalaistorin valilla pois Kaivokadulta,
pyorailijoille. jonka kautta nykyinen pyoratiejarjestely ohjaa ajamaan. Vaikutus on positiivinen seka pyorailijoille etta

» Pyorailijaliikenteen sujuvoituessa Kaisaniemenpuiston ja Eero Erkon kadun/Kansalaistorin valilla kavelijoille Kaivokadulla liikennejarjestelyjen selventyessa.

pyoralilkenne voi vahentya Kaivokadulla, mika todennakoisesti parantaisi kadun kaveltavyytta. » Kaisantunneliin on suunnitteilla palveluja, muun muassa pyorakeskus. Tilanakokulmasta hankkeen
vaikutus jaa kokonaisuudessaan kuitenkin pieneksi.
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Kaisantunneli @)L

Oletukset & perustelut

* Taulukko oikealla nayttaa hankkeen arvioinnin keskeisimmat Absoluuttinen | Normalisoitu berustelut /oletukset
oletukset. asteikko asteikko erustelut / oletukse

Ulkoiset yhteydet N/A N/A
Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus
. . - ) ) Saapujiensisdisetyhteydet N/A N/A

* Arviossaon jouduttu tekeméaan paljon oletuksia, koska hankkeen PH i / /
Suu.m'lt.telu.on Vas.ia taltu.v ?'hee.ssa' Stium'.telm'e” tarfte”tui.ssa Nykykéyttajien sisaiset . 059 Pysrailijsiden alitus nopeutuu keskimaarin3.5 min (oletus, etta nykykayttajista puolet taluttaa (2
arvio elinvoimavarkutuxsista vor muuttua vieta huomattavasti. yhteydet ’ min saastd) nykytunnelin ali ja puolet kiertdd Rautatieaseman (5 min saasto))

Muuta huomioitavaa Jalankulidjavirta 41000 0.02 Hankkegseen on s.uunmte!’gu pyorfakeslfu§.”Tatk'er'pp'|§n suunmtel@en pugttgessa oletetaan sen
e - ) pinta-alaksi500 nelidmetrid ja kavijamadraltdan verrannolliseksi erikoiskauppaan.

+ Tiettyja tekijoitd ei ole pystytty arvioimaan tarkempien
suunnitelmien puutteen vuoksi. Arvio on syyta paivittéa, kun
tarkemmat suunnitelmat ovat saatavissa. Ajanvieton kokonaislisdys 86783 0.04 Kts. Edellinen.

Jalankull;gzg::g jallinen N/A N/A Ei relevantti tdssa hankkeessa, tunnelin kavijavirta liilkenneperusteista.
Tilojen monipuolisuus 2 0.40 Hanke tuo tdysin uudentyyppista tilaa alueelle (3), mutta vain yhta tilatyyppia (-1).
Kohtaamispaikat 0 0.00 Eivarsinaista kohtaamistilaa.
Julkinen ja puolijulkinentila 500 0.05 Tunneliin on suunnitteilla palveluja, mm. pydrékeskus.
Turvallisuus ) 100 Ohjaa pyorailijavirtaa pois Kawokadu”lta (parantaen sen alueen turvallisuutta) ja selkeyttaa
lilkenneyhteyksid.
Kulkukokemus 1 0.50 Tekee kevyen lilkenteen kulkemisesta helpompaa keskusta-alueella, sujuvoittaa liikennetta.
Vehreys 0 0.00 Ei muutosta.
©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 2
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Hotelli Scandic
Rautatieasema

VR:n entisen paakonttorin
muuttaminen lahes 500 huoneen
hotelliksi kokous- ja juhlatiloineen.
Taysin uutta tilaa valmistuu 5,000 m?.

Hotelli avautuu nykytiedon mukaan
kevaalla 2021

= pas - CEET TS

LiLyy)

=0 SEELLL Ly

'I‘

i o ha e S L T
! i

EIN

{2 J—'-L-—\L_u_

[
-
===

LSRN L

e e e

|

{
)

i

|
1,

T



Scandic Rautatieasema @)L

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset
* Hanke tuo merkittavan maéara uutta hotellitilaa alueelle. Hankkeen alta véistyva toimistotila ei ole ollut * Hotellihanke ja sen vieraiden aikaansaama lisdys ajanvietossa ovat merkittavia. Taman hankkeen
tehokkaassa kaytossa, joten poistuma jalankulkijavirroissaja ajanvieton maarassa tapahtuva muutos on synnyttama tila on lahes taysin yksityista (hotellitila), lukuunottamatta ravintolatilaa.

selvasti positiivinen aiempaan verrattuna.
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Scandic Rautatieasema @)L

Oletukset & perustelut

* Taulukko oikealla nayttaa hankkeen arvioinnin keskeisimmat Absoluuttinen | Normalisoitu berustelut /oletukset
oletukset. asteikko asteikko erustelut / oletukse

Ulkoiset yhteydet N/A N/A
Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus
. . . s i Saapujiensisaisetyhteydet N/A N/A
* Arviota tehdessa ei ole ollut tiedossa julkisessa kaytdssa olevan PH i / /
ravintolan koko ja tdma on oletus, jota tulee tarkentaa e
tarvitt Nykykayttajien sisdiset N/A N/A
arvittaessa. yhteydet
* Aiemman toimistokdyton tarkasta neliomaéarasta ja
tehokkuudesta ei ole tietoa. 500 uutta hotellihuonetta. Uutta ravintolatilaa arviolta noin 300 nelidmetrid. Vanhaa toimistotilaa
Jalankulkijavirta 228940 0.11 poistuu noin 25 000 nelidmetrid. Toimistotila on ollut aiemmin hyvin epatehokkaassa kaytossa,

joten poistuvassa kavijamaardssa kaytetaan kerrointa 0.5.
Muuta huomioitavaa

+ Tiettyja tekijoita ei ole pystytty arvioimaan tarkempien Ajanvieton kokonaislisays 849762 0.42

suunnitelmien puutteen vuoksi. Arvio on syyta paivittaa, kun JalankulKijavirran ajallinen

tarkemmat suunnitelmat ovat saatavissa. jakauma N/A N/A Hotellitilalle ei ole saatavilla jalankulkijavirran ajallista jakaumaa.
Tiloien monibuclisuus 3 0.60 Hanke tuo alueelle merkittdvan maaran uutta hotellitilaa. Hanke voidaan katsoa yhden tilatyypin
) P ’ hankkeeksi, silla ravintolatilan maara jaa pieneksi suhteessa hankkeen kokoon (-1).
Kohtaamispaikat 300 0.03
Julkinen ja puolijulkinentila 300 0.03
Turvallisuus 0 0.00 Eivaikutusta
Kulkukokemus 0 0.00 Eivaikutusta
Vehreys 0 0.00 Eivaikutusta
©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 75
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Rautatieaseman
kaupallinen kehitys

Paarautatieaseman kaupallisen
kayton tehostus mm. lippuhallin
muutos ravintolatilaksi, kioskihallin
uudistaminen ja Kaivokadun piha-
alueille viihtyisat terassialueet.

Toteutus kaynnissa, valmistuu
vuoden 2024 lopulla.
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Rautatieaseman kaupallinen kehitys @)JLL

Hankkeen arviointi

Elinvoimavaikutusten arviointi Johtopaatokset
* Hankkeen muutokset painottuvat paarautatieaseman palvelutarjontaan, eivatka ne vaikuta suoraan » Padrautatieaseman alue koettiin useissa Jalan kaupungilla -kyselyn (Helsingin kaupunki 2018)
keskustan alueen kulkuyhteyksiin tai saavutettavuuteen. vastauksissa turvattomaksi. Sisatilojen paivittamisella ja siistimiselld voi merkittava vaikutus

+ Jalankulkijavirtojen absoluuttinen lisdys jaa pieneksi, silla kyseessé on enemman nykyisen tarjonnan vierailukokemukseen.
paivitys. » Kaupalliseen tilaan kohdistuvat pdivitykset, mm. lippuhallin muuttaminen ravintolaksi, muuttavat

* Hankkeen merkittavin vaikutus kohdistuu rautatieaseman vierailukokemukseen sisatilojen paivityksen padrautatieaseman profiilia pois lapikulkutilasta kohti viihtyisampaa paikkaa, jossa viettad aikaa.

ja palvelutarjonnan parantamisen kautta. * Hanke tuo jonkin verran uutta kaupallista tilaa ja sita kautta vetovoimaa alueelle.

 Laiturien edustan uusiminen puolilampimaksi terassitilaksi vaikuttaa positiivisesti elinvoiman
nakokulmasta.

» Ainoa hanke, joka tuo lisda vehreytta ydinkeskustan alueelle.
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Rautatieaseman kaupallinen kehitys @)JLL

Oletukset & perustelut

» Taulukko oikealla nayttéda hankkeen arvioinnin keskeisimmat

oletukset. Absoluuttinen | Normalisoitu

Perustelut / oletukset

asteikko asteikko
Ulkoiset yhteydet N/A N/A
Saapujiensisdiset yhteydet N/A N/A

Elinvoimavaikutusten arvion tarkkuus
Nykykayttajien sisdiset

* Arviossaon jouduttu tekemaan joitain oletuksia. Arviota voidaan yhteydet N/A N/A
tarkentaa tarvittaessa.
o Laskelma perustuu lippuhallin uuteen ravintolatilaanja terassiin + Elielinaukion paadyn uuteen
Jalankulkijavirta 492,800 025 kahvilaan. JLL:n laskelmassa uutta ravintolatilaa on oletettu 1120 neliometria.
Muuta huomioitavaa
Ajanvieton kokonaislisdys 492,800 0.25 Kts. Edellinen
Jalankulkijavirran ajallinen N/A N/A Eirelevanttiatarkastella tdssa hankkeessa, silla kulkijavirran ajallinen jakauma perustuu
jakauma padasiallisestijoukkoliikenteen kayttoodn, ei aktiviteetteihin
o ) ) Hanke tuo alueelle alle 5000 neliometrid tilaa, josta on pulaa. Hanke tuo kuitenkin ainoastaan
Tilojen monipuolisuus 1 0.20 . ol
yhtatilatyyppidlisda.--> 1
Kohtaamispaikat 1,120 0.11 Uuden ravintolatilanméara
Julkinenja puolijulkinentila 2,520 0.25 Uuden ravintolatilan maéara + miellyttavampi puolisisatila laiturialueelle (arvio 1400 neliometrid)
) Ravintolatoiminnan oletetaanrauhoittavan aluetta. Yleiselld kunnostamisella ja siistimiselld myos
Turvallisuus 1 0.50 v - : NP
pystytdanluomaan mielikuva turvallisemmasta ymparistosta.
Kulkukokermus 1 0.50 Kulkukokemuksen odotetaan paraotuvan pg(.)hlam.pmannugden odotustilan sekd uusien
kaupallisten aktiviteettien myota.
Suunnitelmissatuoda alueelle lisda istutuksia. Oletettu, ettd vaikutus vastaa 2000 neliometrin
Vehreys 2,000 0.20 ) : : )
viheraluettatarkempien suunnitelmien puuttuessa.
©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 78

Léhde: JLL Research (2021)



< AR
SR N

@JLL

Johtopaatokset



Johtopaatokset tekijoittain



Saavutettavuus
Kruunusillat-raitiotien pysakkivaintoehdoilla pienia eroja, Uudella Elielilla selva
negatiivinen vaikutus ja Kaisantunnelilla positiivinen
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150696 t / vuosi
150696 t / vuosi

-73991t /vuosi

N/A

Saapujien sisdisetyhteydet

108764 t / vuosi

Saavutettavuus
3
s
&
&
3
3
S
= <
o =
kaéyt n sisdiset
yh et

28347t /vuosi

28347t/ vuosi _

W Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 1:

Kaivokatu

W Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 2:

Rautatientori

B Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 3:

Paatepysakki muualla

Uusi Eliel

Kaisantunneli

@)L

Johtopaatokset

Kruunusillat-raitiotien paatepysakin sijainnilla ei ole vaikutusta
ulkoisten yhteyksien osalta. Uusi Eliel heikentaa ulkoisia yhteyksia
arviolta noin 1/3 suhteessa siihen, miten paljon Kruunusillat-
raitiotie parantaa.

Kruunusillat-raitiotien pysakkivaihtoehto 2 (Rautatientori)
pidentda yhteydelld saapujien sisdisia kavelyaikoja noin 30 000
tuntia vuodessa verrattuna vaihtoehtoihin 1 ja 2. Lisaksi
Rautatientorin bussilaitureiden siirtdminen lisaa kavelyaikoja noin
40 000 tuntia.

Vastaavasti Elielin linja-autojen siirtyminen Kamppiin pidentaa
Elielin linja-autoilla saapuvien kavelyaikoja yli 100 000 tuntia
vuodessa verrattuna nykytilaan.

Kruunusillat-raitiotien pysakkivaihtoehdot 1 ja 3 pidentavat
nykyisten alueella kavelijdiden matka-aikoja yhteensa noin 17 000
tuntia (hankaloituneet jarjestelyt, keskimaarin 10 sekuntia
/henkild). Lisdksi naissa vaihtoehdoissa autoliikenne hidastuu ja
matka-ajat lisdantyvat noin 11 000 tuntia / vuosi.

Kaisantunneli lyhentdd matka-aikoja JLL:n analyysin perusteella
yli 100 000 tuntia vuodessa. Tarkemmat suunnitelmat ja arviot
kayttajamaardsta tarvitaan tarkempia arvioita varten, mutta
hankkeen positiivinen vaikutus on joka tapauksessa huomattava.
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Aktiviteetit ja vetovoima

@)L

Tilamaara korreloi vahvasti tutkittavissa hankkeissa kokonaisvetovoiman kanssa

1.0

0.8

0.6

0.4

0.38 milj. tuntia /v

0.09 milj. tuntia /v

I 035 milj. tuntia/ v
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0.04 milj. henk /v
0.23 milj. henk /v

I 0o nilj.henk /v

0.2
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B 061 milj.henk /v
I 0.44 milj. tuntia/ v
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N/A
N/A
N/A

jakauma

N/A
N/A

Ajanvietl kokonaislisdys Jalankulkijavirran ajallinen

Aktiviteetit ja vetovoima

en mompuohsuus

W Uusi Eliel

B Sokoksen maanalainen laajennus

m Hotelli Vaakunan laajennus
Hotelli Grand Hansa
Kaisantunneli

W Hotelli Scandic Rautatieasema

W Rautatieaseman kehitys

Johtopaatokset

Uusien kavijoiden houkuttelemisen nékdkulmasta Uusi Eliel on
tutkituista hankkeista ylivoimaisesti merkittavin, johtuen
hankkeen koosta. Myos Rautatieaseman kehitykselld seka
Sokoksen maanalaisella laajennuksella on merkittavia positiivisia
vaikutuksia keskustan elinvoimaan kavijamaarien nakokulmasta
tarkasteltuna.

Ajanvieton kokonaislisdys mukailee paaasiallisesti
jalankulkijavirran tulosta. Poikkeuksen tekee Scandic
Rautatieasema, joka nousee talla mittarilla elinvoimavaikutusten
nakokulmasta merkittavasti positiivisesti vaikuttavaksi
hankkeeksi. Tdma johtuu hotellivieraiden muihin kayttajaryhmiin
verrattuna suuresta positiivisesta vaikutuksesta keskustassa
vietettyyn aikaan.

Jalankulkijavirran ajallinen jakauma on Uudessa Elielissa
oletusten perusteella varsin hyva. Tarkemmat suunnitelmat ovat

kuitenkin tarpeen ennen kuin tasta voidaan tehda johtopaatoksia.

Tilojen monipuolisuuden kannalta merkittavimmiksi nousevat
suurimmat hankkeet Uusi Eliel ja Scandic Rautatieasema. Myds
Sokoksen maanalainen laajennus ja Kaisantunneli synnyttavat
kohtalaisen positiivisen vaikutuksen.
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Kohtaamisten mahdollistaminen @)JLL

Johtopaatokset

» Uusi Eliel ja Rautatieaseman kaupallinen uudistus luovat eniten
1.0 uusia kohtaamispaikkoja.

Kohtaamisten mahdollistaminen

 Eniten uutta julkista ja puolijulkista tilaa syntyy Uuden Elielin
hankkeesta, Rautatieaseman uudistuksesta ja Sokoksen
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Kokemus
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Rautatientori

W Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 3:

Paatepysakki muualla

Uusi Eliel

Sokoksen maanalainen laajennus

H Hotelli Vaakunan laajennus

H Hotelli Grand Hansa

M Kaisantunneli

W Hotelli Scandic Rautatieasema

W Rautatieaseman kehitys
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Johtopaatokset

» Kruunusillat-raitiotien pysakkivaihtoehdoilla 1 ja 3 arvioidaan

olevan negatiivinen vaikutus koettuun turvallisuuteen alueen
liikennejarjestelyjen monimutkaistuessa entisestaan.
Turvallisuuteen eniten positiivisesti vaikuttavat hankkeet ovat
Kaisantunneli (pyoraliikenteen rauhoittuminen Kaivokadulla),
Uusi Eliel seka Rautatieaseman kehitys, joista kaksi viimeista
vaikuttavat ennen kaikkea siistimalla ymparistoaan.

Kulkukokemuksen osalta Kruunusillat-raitiotien
pysakkivaihtoehdolla 1 arvioidaan olevan negatiivinen vaikutus
heikentyneen nakyvyyden ja lisdantyneiden ylitysten vuoksi.
Sokoksen maanalaisella laajennuksella, Kaisantunnelilla ja
Rautatieaseman kehitykselld arvioidaan olevan positiivinen
vaikutus.

Kruunusillat-raitiotien pysakkivaihtoehto 2 vie hieman vehreytta
alueelta kun taas Rautatieaseman kaupallisessa kehityksessa on
tarkotus tuoda sita lisaa alueelle.
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Yhteenveto ja suosituksia




Johtopaatdkset

Yhteenveto

Kruunusillat-raitiotien paatepysakki -
vaihtoehto 1: Kaivokatu

Kruunusillat-raitiotien paatepysakki-
vaihtoehto 2: Rautatientori

Kruunusillat-raitiotien paatepysakki-
vaihtoehto 3: Paatepysakkimuualla

Uusi Eliel

Sokoksen maanalainen laajennus
Hotelli Vaakunan laajennus
Hotelli Grand Hansa
Kaisantunneli

Hotelli Scandic Rautatieasema

Rautatieaseman kehitys

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Johtopaatokset

Taulukko vasemmalla ndyttaa kaikkien arvioitujen hankkeiden
elinvoimavaikutukset mittareittain normalisoidulla asteikolla -1 =
1. Mittareita ei tuletulkitasuoraan keskendan verrattavina (ts.
kokonaisvaikutus ei ole yksittéisten mittarien summa). Mittareille
voidaan antaa eri painoarvoja tilanteesta ja prioriteeteista
riippuen.

Kruunusillat-raitiotien paatepysakkivaihtoehdoista elinvoiman
nakokulmasta olisi paras vaihtoehto se, jossa raitiovaunu jatkaisi
matkaansa Kaivokadun pysakin jalkeen (vaihtoehto 3) johtuen
paremmasta kulkukokemuksesta. Erot vaihtoehtojen valilla ovat
kuitenkin melko pienia.

Kaivokadun pysakkivaihtoehto (vaihtoehto 1) vaikuttaa
saavutettavuuteen positiivisesti, mutta kokemukseen
negatiivisesti. Rautatientorin pysakkivaihtoehto ei ole
saavutettavuuden kannalta niin hyva kuin Kaivokatu, mutta silla ei
ole kokemukseen niin paljoa negatiivista vaikutusta.

Uudella Elielilld on merkittavat positiiviset vaikutukset etenkin
vetovoiman ja kokemusten nakokulmasta. Elielinaukiolta
liikennéivien linja-autojen siirtymiselld Kamppiin olisi
saavutettavuuteen selkedsti negatiivinen vaikutus.
Hotellihankkeilla on melko vahaiset positiiviset elinvoima-
vaikutukset lukuun ottamatta Vaakunan laajennusta.

Rautatieaseman kehityksella ja Sokoksen maanalaisella
laajennuksella on kohtalaiset positiiviset vaikutukset elinvoiman
nakékulmasta monella eri mittarilla.

Kaisantunnelilla on merkittavia positiivisia vaikutuksia erityisesti
kokemus-mittareissa. Tunneli selkeyttaa erityisesti
pyoraliikenneyhteyksia alueellaan, vaikuttaen positiivisesti myos
Kaivokatuun.
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Johtopaatokset @)L

Yhteenveto hankkeittain

i |‘ T—
Uusi Eliel
Saavutettavuus: Negatiivinen vaikutus Kaisantunneli
Vetovoima: Positiivinen vaikutus Saavutettavuus: Positiivinen vaikutus
Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus Vetovoima: Positiivinen vaikutus
Kokemus: Positiivinen vaikutus Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus
» Heikentda ydinkeskustan saavutettavuutta, mikali bussiterminaali Kokemus: Positiivinen vaikutus
siirtyy Kamppiin. Hanke tuo paljon uutta tilaa ja voi hyvin s Elinvoimavaikutukset positiivisia kaikista tutkituista nakékulmista.
toteutettuna kaikkien muiden tekijoiden osalta parantaa Vetovoiman ja kohtaamisten osalta vaikutukset jaavat pieniksi.
elinvoimaa huomattavasti. Lopullisella toteutuksella on suuri
vaikutus tahan.
Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehto 2
(Rautatientori)
Kruunusillat-raitiotien paatepysakki - vaihtoehdot 1 ' Saevliet e Poativineny alkitus
& 3 (Kaivokatu / jatkaa eteenpain) Kokermnus:
Saavutettavuus: Padosin positiivinen vaikutus * Saavutettavuuden ndkokulmasta heikompi kuin Kaivokadun
Kokemus: Negatiivinenvaikutus (vel)/ vaihtoehdot, mutta ei negatiivista vaikutusta kokemukseen kuten

* Saavutettavuuden nakokulmasta hyva vaihtoehto, mutta vaihtoehdossa 1 (paitsivehreyden vahentyminen).

negatiivinen vaikutus kokemukseen, silla hankaloittaa entisestaan
Kaivokadun lilkennejarjestelyja. Oletettu hidaste ylittajille mikali
paatepysakki tulee tahan.

* Linjan jatkuminen olisi hieman parempi vaihtoehto, silla talldin
valtetaan terminaalimaisen alueen syntyminen Kaivokadulle.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Lahde: JLL Research (2021)
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Johtopaatokset @)L

Yhteenveto hankkeittain

Sokoksen maanalainen laajennus
Vetovoima: Positiivinen vaikutus

Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus Hotelli Scandic Rautatieasema

Kokemus: Positiivinenvaikutus Vetovoima: Positiivinen vaikutus

* Positiivinen elinvoimavaikutus. Hankkeen koosta johtuen

kokonaisvaikutukset jaavat verrattaen pieniksi. KefitaamisetNelitraalivaikutus

Kokemus: Neutraalivaikutus
* Lisadjonkin verran ydinkeskustan vetovoimaa.

Hotelli Vaakunan laajennus
Vetovoima: Negatiivinen vaikutus (hyvin pieni)

Kohtaamiset: Negatiivinen vaikutus
Rautatieaseman kaupallinen uudistus

Vetovoima: Positiivinen vaikutus

Kokemus: Neutraali vaikutus

* Elinvoiman nakokulmasta lievasti negatiiviset vaikutukset.
Hankkeen kokonaisvaikutukset jadvat sen koosta johtuen
kuitenkin verrattaen pieniksi.

Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus

Kokemus: Positiivinen vaikutus

Kokemukseen liittyviin vaikutuksiin lopullisella toteutuksen

Hotelli Grand Hansa onnistumisella on suuri merkitys.

Vetovoima: Sekalainen vaikutus
Kohtaamiset: Positiivinen vaikutus

|| i
Kokemus: Neutraalivaikutus ! . .
» Neutraaleja ja positiivisiavaikutuksia seka yhdessa mittarissa
negatiivinen vaikutus. Kokonaisvaikutukset jaavat pieniksi vaikka

hanke on mittaluokaltaan suuri.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Lahde: JLL Research (2021)

* Kaikilla relevanteilla mittareilla positiivinen elinvoimavaikutus.
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Suosituksia Helsingin keskustan hankkeiden elinvoimavaikutusten

parantamiseksi

Saavutettavuus on elinvoiman perusta

» Saavutettavuuden vaikutukset elinvoiman nakdkulmasta korostuvat litkennehankkeissa, mutta
esimerkiksi muuttuvat kulkureitit voivat merkittavastikin vaikuttaa siihen, miten helppoa alueella on
litkkua.

* Myos kulkukokemus ja henkiset esteet ovat olennainen osa saavutettavuutta elinvoiman nakokulmasta.

- On huolehdittava, ettd uudet hankkeet eivat tee alueella kulkemisesta hankalampaa

Kavijamaarien ja kokonaisajanvieton arviointi osaksi kayttotarkoitusten
suunnittelua

» Neliometri toimisto- tai hotellitilaa tuo alueelleen alle 10 kavijaa vuodessa, kun monet muut kaytto-
tarkoitukset voivat tuoda niihin verrattuna kymmenkertaisen kavijaméaaran, ja ravintolatoiminta jopa 40-
kertaisen maaran. Onkin tarkeda jo hankkeiden alkuvaiheessa arvioida niiden vetovoimaisuutta ja
niiden tuomaa uutta kavijavirtaa alueelle.

» Pelkka kavijavirta ei valttamatta elinvoiman nékdkulmasta riitd, vaan olennaista on myds mita kavijat
tekevat ja kauanko he viipyvat keskustassa. Esimerkiksi hotellivieras viettda aikaa keskusta-alueella
hyvin eri tavalla kuin paivittaistavarakaupassa asioiva, luoden myés elinvoimaa alueelle eri tavalla.

- Kévijamaarien ja kokonaisajanvieton arviointisuositellaan otettavaksiyhdeksitarkasteltavista asioista,
kun suunnitellaan uusien hankkeiden kéyttotarkoitusten kirjoa.

Vaihtelevien kayttotarkoitusten tuominen hankkeisiin

» Monipuoliset toiminnot ja useiden eri kayttajaryhmien palveleminen ovat merkittavassa roolissa
keskustojen elinvoimaa kehittaessa. Elinvoimainen keskusta ei ole vain rajallisen kayttajaryhman alue.

+ Elinvoiman nakokulmasta on tarkeaa, ettd hankkeisiin tuodaan sellaisia toimintoja joita ei keskusta-
alueella viela ole. Hyva esimerkki tastd on Oodi, joka palvelee monia kayttajaryhmia, mutta on myos
tuonut taysin uudenlaista tilaa ja toimintaa keskusta-alueelle.

 Eri toimintojen yhdistamiselld samaan hankkeeseen on arvonsa. Kayttotarkoituksia hajauttamalla
voidaan parantaa kavijavirtojen ajallista jakaumaa ja luoda koko paivan vilkkaina pysyvia kohteita.

-> Hankkeita suunniteltaessa on syyté priorisoida mahdollisuuksien mukaan keskustassa uusia
kayttotarkoituksiaja tekemaén hankkeista hybridikohteita.

©2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Lahde: JLL Research (2021)

Kohtaamispaikkojen luominen on tehokas tapa elinvoimavaikutusten
parantamiseksi

» Mahdollisuus kohdata muita ihmisia on elinvoiman nakokulmasta tarkea. Rakennus- ja kehityshankkeet
eivat pakota kohtaamisiin, mutta voivat luoda puitteet niihin. Julkinen ja puolijulkinen tila on térkedssa
osassa tata.

» Kohtaamispaikoissa merkittavaa ei ole ainoastaan niiden méaara vaan myos laatu.
-> Onvarmistettava, ettd hankkeet luovat turvallisiaja kiinnostavia kohtaamispaikkoja

Vehreys on alihyodynnetty elinvoimaan positiivisesti vaikuttava tekija Helsingissa

» Vehredlla kaupunkitilalla on positiivisia vaikutuksia kokemukseen, ja tdmé on noussut esiin myos
asukaskyselyissa. Tama on selva kehitysmahdollisuus Helsingin ydinkeskustassa myos sesonkien
ulkopuolella.

- Vehreyden tuominen keskustan kivisemmille alueille on kustannustehokas tapa parantaa
keskustakokemustaja sita kautta elinvoimaa keskusta-alueella.

Hyvatkin visiot jaavat suunnittelupoydalle, jos niita ei ole luotu taloudelliset
lahtokohdat huomioiden
» Taloudellinen menestys ja positiiviset elinvoimavaikutukset kulkevat usein kdsi kadessa. Elinvoiman

nakokulmasta on erittain tarkeaa luoda tiloja, jotka saadaan vuokrattua ja jotka ovat jatkuvassa
kaytossa. Tyhjallatilalla ei ole positiivista elinvoimavaikutusta.

@)L

-> Hankkeiden taloudellinen toteutettavuustuleeolla ensisijainen tavoite myés elinvoiman nakdkulmasta.

Elinvoiman kannaltakin hyva visio jaa toteuttamatta, jos se ei ole taloudellisesti kestava.
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Liite 1: Elinvoiman tekijat
taustatutkimuksen perusteella



Jalankulkijavirran maara

Merkitys elinvoimalle
» Jalankulkijamaara kertoo alueen aktiviteetista ja vilkkaudesta

» Jalankulkijoiden asuttamat kadut ovat kutsuvia ja antavat vierailijoille virkedn mielikuvan keskusta-
alueesta

* Tyhjatkadut voivat luoda kaupungista elottoman mielikuvan, minka vuoksi on oleellista ettd ihmiset
nakyvat myos katukuvassa eivatka piiloudu vain rakennuksiin tai maan alla kulkeviin kaytaviin

» Jalankulkijavirran tiheys kuvastaa alueen vetovoiman suuruutta

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa

Hyva :

Turvallisuus Saavutettavuus

* Mitattavuus vaihtelee. Uusissa
hankkeissa pystytddn melko luotettavasti
arvioimaan niiden generoima
jalankulkijavirran maara

Vetovoima

Kokemus

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Gehl, J. and Svarre, B. How to Study Public Life. Island Press, 2013.

Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.

Maas, P. Towards a theory of urban vitality. University of British Columbia, 1984.
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Jalankulkijavirran ajoittuminen ja intensiteetti @)JLL

—

Merkitys elinvoimalle

» Jalankulkijavirran ajoittuminen ja intensiteetti kuvastaa keskusta-alueella tehtavan asioinnin A

jatkuvuutta.

» Ajoittumisen ja intensiteetin perusteella voidaan paatella esimerkiksi asuttaako aluetta padasiassa ’ F
tydssakayvat vai onko alueella toimintaa lapi vuorokauden ja elavoéittadko katuja esim. ravintoloissa -

istuvatihmiset ns. normaalien tyotuntien ulkopuolella.

* Kirjallisuudessaelinvoimaisen keskustan elinehtona pidetdan jatkuvuutta; elinvoimainen alue ei
sulkeudu vaan tarjoaa jatkuvasti mahdollisuuksia kanssakdymiseen ja monipuolisiin kokemuksiin.

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa

Kohtalainen
Saavutettavuus Tyopaikkatarjonnan

» Mitattavuus vaihtelee. Uusissa monipuolisuus

hankkeissa pystytaan kohtuullisen Kaupalliset ja ei-
luotettavasti arvioimaan niiden kaupalliset aktiviteetit
generoima jalankulkijavirran laatu.

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.
Maas, P. Towards a theory of urban vitality. University of British Columbia, 1984.

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)

93



Kavijaryhmat

Merkitys elinvoimalle
* Kavijaryhmien moninaisuus ruokkii alueen eri toimijoita - niin kaupallisia kuin ei-kaupallisia;
sekoittuneet kavijaryhmat monipuolistavat keskustan palvelutarjontaa

* Vastavuoroisesti monipuolinen palvelutarjonta ja virikkeellinen kaupunkiymparistd vetoaa useisiin eri
kavijaryhmiin - kavijaryhmien moninaisuus kuvastaa vetovoiman laajuutta

* Alueella asioivia ihmisid on usein tarpeellista luokitella tutkittavien kohderyhmien mukaan: eri
ikdryhmat, tydssakayvat, turistit, asukkaat, ohikulkijat vai asioivat jne.

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa
Kohtalainen Saavutettavuus Kokemus
* Tyypillisesti tehty kyselytutkimuksena.
Uudemmissa tutkimuksissa pystytty Kaupallinen Kaupalliset ja
osittain hyddyntamaan myos sosiaalisen vetovoimaisuus ei-kaupalliset
median luomaa dataa. aktiviteetit

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Gehl, J. and Svarre, B. How to Study Public Life. Island Press, 2013.

Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.

Maas, P. Towards a theory of urban vitality. University of British Columbia, 1984.
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Tydpaikkatarjonnan monipuolisuus

Merkitys elinvoimalle

* Monipuolinen tyopaikkatarjonta laajentaa alueella asioivien eri kdvijaryhmien maaraa ja ndin
edesauttaa esimerkiksi kattavan ravintola- ja palvelutarjonnan yllapitoa.

* Monipuolinen tydpaikkatarjontaa rajoittavia tekijoita ovat esimerkiksi toimitilan laatu, maara ja
vuokratasot seké alueen saavutettavuus

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa
Kohtalainen Kaupallinen Saavutettavuus
e . vetovoimaisuus
 Subjektiivinen arvio. Pystytaan
peilaamaan historiallisiin hankkeisiin. Vuokrataso
Kayttajaryhmat Toimitilan laatu ja maara
Lahteet, jotka nostavat tdman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta a S~ a B *
. ' i lll ﬁ = L | Sm—— —
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Kaupalliset aktiviteetit

Merkitys elinvoimalle

» Kaupalliset aktiviteetit (liiketilat, ravintolat, kahvilat, hotellit) tuovat asiakkaita alueelle kuluttamaan ja
kohtaamaan

 Aktiviteettitarjonnan laajuus kertoo asiakasryhmien monipuolisuudesta; toisaalta laaja palvelutarjonta
vetoaa laajempaan asiakaskuntaan

* Monipuolinen palvelutarjonta pitaa ylla myds alueen jatkuvaa ihmisvirtaa, jota pidetdén oleellisena
tekijana keskusta-alueen elinvoimaisuudelle.

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa

Hyva
y Saavutettavuus Jalankulkijavirrat

Liiketilojen
maara ja laatu

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.
Maas, P. Towards a theory of urban vitality. University of British Columbia, 1984.

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
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Ei-kaupalliset aktiviteetit @)L

Merkitys elinvoimalle

» Ei-kaupalliset aktiviteetit (katutaiteilijat, yleisdtapahtumat, leikkipuistot) monipuolistavat alueen
tarjontaa ja houkuttelevat ihmisia keskusta-alueelle hakemaan kokemuksia ja nauttimaan
kaupunkikulttuurista

* Ne elavoittavat ja luovat virikkeita katutilaan litketilojen aukioloaikojen ulkopuolella ja tarjoavat
jatkuvasti mahdollisuuksia kanssakdymiseen

* Parhaimmillaan ne antavat yllatyksellisyytta ja tuovat vaihtelevuutta ja uusia eldmyksia ihmisten
kaupunkikokemukseen

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa

Kohtalainen Kokemus Kayttajaryhmat

Jalankulkjjavirrat

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.
Maas, P. Towards a theory of urban vitality. University of British Columbia, 1984.
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Toimitilojen maara ja monipuolisuus

Merkitys elinvoimalle

* Monipuoliset toimitilat houkuttelevat alueelle eri toimijoita laajalla skaalalla - retail, viihde, asuminen,
toimistot, hotellit jne.

* Monipuolinen toimitilatarjonta mahdollistaa sekoittuneen palvelutarjonnan ja ndin ollen edesauttaa
moninaisen kavijakunnan saavuttamista.

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa

Hyva
Saavutettavuus Kayttajaryhmat

Kaupallinen
vetovoimaisuus

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.
Maas, P. Towards a theory of urban vitality. University of British Columbia, 1984.
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Katutila vs suljettu tila

Merkitys elinvoimalle

» Elavammat ja aktiivisemmat liikkeiden edustat luovat tunnelmallisen katutilan ja monipuolistavat
asiointiymparistoa.

» Tapahtumien tuonti katutilaan luo elamyksid ja mahdollisesti parantaa kilpailuasetelmaa kaupungin
ulkopuolella sijaitseviin ostoskeskuksiin nahden.

* Asiakkaiden ndkyminen katutilassa luo keskusta-alueesta virkedn mielikuvan sekéa kasvattaa
turvallisuuden ja kanssakdymisen tunnetta

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa
Hyva Toimitilan maaré ja Kaupalliset ja
monipuolisuus ei-kaupalliset

* Riippuu suunnitelmien tarkkuustasosta. Aleet

99

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)



Kohtaamispaikkojen maara ja monipuolisuus

Merkitys elinvoimalle

* Elinvoimaiselle alueelle oleellista on ihmisten valinen kanssakdyminen ja sen mahdollistaa riittéva
maara kohtaamispaikkoja (puistot, katupenkit, kahvilat, hotelliaulat jne.)

* |hmiset hakevat enenevissa maarin elamyksia ja kokemuksia, joita voi tarjota myos viihtyisa
kaupunkiymparisto tai mahdollisesti ympariston tilapaiskaytot

* Monipuoliset kohtaamispaikat tuovat alueelle erilaista asiakaskuntaa ja kutsuvat ihmisiaviettamaan
aikaa myos "normaalin” tydajan ulkopuolella

* Alueet hyvien kulkuyhteyksien padssa ovat luontaisia kohtaamispaikkoja

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa
Hyva
Saavutettavuus Kayttajaryhmat

* Riippuusuunnitelmien tarkkuustasosta
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Saavutettavuus

Merkitys elinvoimalle

» Saavutettavuus maarittelee kavijamaarien laadun ja laajuuden seka ajankohdat jolloin ihmisvirrat
litkkuvat.

» Alueen saavutettavuuden kannalta oleellista on joukkoliikennepyséakkien sijainti ja saavutettavuus
miellyttavasti kdvellen, suoja saaté vastaan, siisteys ja turvallisuus

» Pysakille kdvelemisen houkuttelevuuteen vaikuttaa ympariston viihtyisyys, kaveltavyys ja toimintojen
monipuolisuus.

1

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa ?
Hyva Kayttdjaryhmat Jalankulkijavirrat i

» Pystytddn mittaamaan matka-aikoja.
Joissain tapauksissa monimutkainen Kaupallinen vetovoimaisuus
mitattava. Vaatii, ettd tunnetaan ihmisten
asiointipolut riittavan tarkasti.

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.
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Kokemus

Merkitys elinvoimalle

* Viihtyisaksi koetut alueet, jotka jattavat vierailijalle miellyttavan kaupunkikokemuksen vetavat heita
puoleensa myos jatkossa

* Miellyttavaksi koetut kavelymatkat ohjailevatjalankulkuvirtoja, jotka taas ruokkivat matkan varrelle
sijoittunutta palvelutarjontaa

* Kokemukseen voivat vaikuttaa useat eri tekijat kuten luonto, arkkitehtuuri, puhtaus, valo ja vehreys;
jokaiselle kavijalle kokemus on yksilollinen ja sithen vaikuttaa eri tekijat

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa
- Turvallisuus Kaupalliset ja
ei-kaupalliset
* Haasteellista mitatasilla aktiviteetit
kaupunkikokemus on jokaiselle Kohtaamispaikat
yksilollista
©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 102
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Turvallisuus

Merkitys elinvoimalle

* Turvallisuudentunne on oleellinen osa miellyttéavaa kaupunkikokemusta ja siten se ohjailee keskusta-
alueen jalankulkuvirtoja

* Turvallisuudentunteeseen voivat vaikuttaa useat eri tekijat kuten valaistus, ihmisten maara,
esteettomyys, selkeat jalankulkuympéristot jne.

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa

- Jalankulkijavirrat Kokemus

* Haasteellista mitata silla
turvallisuuskokemus on yksiléllista

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.

©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.
Source: JLL Research (2020)
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Kaupallinen vetovoima - kuluttajan nakékulma @)JLL

Merkitys elinvoimalle

» Kaupallinen vetovoima kertoo tayttaakd alue asiakkaiden vaatimukset, odotukset ja toiveet

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa
T Saavutettavuus Kaupalliset aktiviteetit
* Riippuu suunnitelmien tarkkuustasosta. Kokemus
Asiantuntijan subjektiivinen arvio.
©2020 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved. 104

Source: JLL Research (2020)



Kaupallinen vetovoima - toimijan nakékulma @)JLL

Merkitys elinvoimalle
* Kaupallinen vetovoima kertoo toimijoiden nakemyksen ydinkeskustan kannattavuudesta litkepaikkana

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa
Hyva i .
Saavutettavuus Kayttajaryhmat
* Riippuusuunnitelmien tarkkuustasosta.
Asiantuntijan subjektiivinen arvio. Kaupalliset aktiviteetit Jalankulkuvirrat
Kokemus

Toimitilan laatu ja maara
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Rajavakuumit

Merkitys elinvoimalle

* Rajavakuumit, eli suuret yhden kayttotarkoituksen alueet kuten parkkipaikat, koulukampukset
mielletdan usein umpikujiksi kaupunkialueilla

* Moninainen ja vaihteleva kaupunkiymparistd, jossa korttelit ovat lyhyita ja kadunkulmia riittavasti luovat
toimivia jalankulkuyhteyksié ja vetda puoleensa jalankulkuvirtoja.

* Rajavakuumit toimivat elinvoimaisen alueen reunoina ja niiden sijoittamista keskeisille sijainneille tulisi
valttaa.

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa

Hyva Saavutettavuus jalankulkijavirrat

Toimitilan laatu jamaara

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Jacobs, J. The life and death of great American cities. New York: Random House, 1961.
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Source: JLL Research (2020)
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Vuokrataso @)L

Merkitys elinvoimalle T

» Kohtuullinen vuokrataso mahdollistaa keskusta-alueen monipuolisen vaestérakenteen ja
palvelutarjonnan

» Sekoittunut palvelutarjonta vetoaa laajempaan asiakaskuntaan miké osaltaan kasvattaa alueen
jalankulkuvirtaa ja yllapitaa sen jatkuvuutta

' - -
‘- : ’.‘.1' ‘,-"'—-‘"' . -— -

‘4

1 N 1 3
Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa {

Kaupalliset aktiviteetit Tydpaikkojen ' b A e e
kirjo 2
Jalankulkijavirrat

Toimitilan laatu ja maara

Lahteet, jotka nostavat taman merkittavaksi tekijaksi elinvoiman kannalta
Maas, P. Towards a theory of urban vitality. University of British Columbia, 1984.
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Investoitavuus @)L

Merkitys elinvoimalle
* Investoitavuus kertoo sijoittajien ndkemyksen ydinkeskustan kannattavuudesta
« Tarkea tekija hankkeen toteutettavuuden kannalta -

Mitattavuus Tekijat, joihin kytkoksissa
Hyvé Saavutettavuus Kaupalliset aktiviteetit
* Asiantuntijan SUbjekt”Vinen arvio Toimitilan laatu ja maara Kayttajaryhmat
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