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A-tornin kehittamisen tausta ja lahtokohdat

SRV on ollut kehittdmdassa Lapinmaentie 1:n kokonaisuutta usean vuoden ajan. Aivan
asemakaavoituksen ja arkkitehtuurikilpailun alusta alkaen tavoitteena oli luoda moderni,
urbaani ja erityisen toimiva hybridikortteli, joka palvelee seka lahiymparistda etta
kortteliin muuttavia uusia asukkaita. Hyvana esimerkkina kokonaiskonseptin
ulottuvuuksista on pdivakoti, joka on ollut suunnitelmaluonnoksissa alusta alkaen tuoden
lapsiperheille tarkedn palvelun omaan kortteliin.

A-tornin kadyttotarkoitus on aiemmin ollut puhtaasti toimistokaytto.
Arkkitehtiluonnoksissa A-torniin on sovitettu myos hotellia, huoneistohotellia ja
erityyppisia palveluita. Toimistomarkkina on ollut erittdin haastavassa tilanteessa usean
vuoden ajan ja toimistojen vajaakdyttoaste on talouden elpymisesta huolimatta edelleen
todella korkea. Tyopaikat ovat hakeutuneet metro- seka lahijunayhteyksien darelle ja
samalla tilatehokkuus on kasvanut muuttuneiden tydtapojen seurauksena. Tama on
luonut erityisia haasteita vanhoille toimistorakennuksille, joita usein on jouduttu
purkamaan tai muuttamaan taysin muuhun paakayttétarkoitukseen.

SRV:I1a on pitkdan ollut kumppanina yksi Suomen johtavia toimitilavuokrauskonsultteja
vuokraamassa A-tornin tiloja toimistokayttdon, mutta aiesopimuksia tai sitovia
vuokrasopimuksia ei ole solmittu, eikd kiinnostus kohdetta kohtaan ole ollut riittavaa.

Alusta alkaen on ollut tavoitteena, etta Lapinmdentie 1:n kortteliin tulevien uusien
asukkaiden (yli 1.000 henkil63) pitdd saada riittavat lahipalvelut ja hyoty myds A-tornista
kayttdjineen.




Keskustoja tiivistetddn ja kehitetdan urbaanina kaupunkirakenteena. Keskustoja suunniteltaessa on
kiinnitettava erityistd huomiota jalankulkijan mittakaavaan seka jalankulku-, pyoraily-, pysakaéinti-, huolto-
ja julkisen liikenteen jarjestelyjen toimivuuteen. Pysdkdinti tulee ensisijaisesti sijoittaa laitoksiin ja
kadunvarsiin. Yksityiskohtaisessa suunnittelussa on osoitettava riittavat alueet tarkoituksenmukaisille
joukkoliikenteen vaihtopaikoille ja liityntdapysakoinneille. Vahittaiskaupan suuryksikét on integroitava
asumiseen, palveluihin tai sen luonteisiin muihin toimintoihin ja rakennusten maantasokerrosten tulee
avautua katutilaan. Suuryksikkdjen tulee tukeutua joukkoliikenteen runkoyhteyteen. Paivittdistavarakaupan
suuryksikkojen mitoituksen Iahtékohtana tulee olla paikallinen kysynta. Pysdkdintipaikkojen maaraa
rajoitetaan.
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Kantakaupunki C2

Keskusta, jota kehitetdadn toiminnallisesti sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palvelujen,
toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalvelujen seka kaupunkikulttuurin alueena.
Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai
muuksi toimitilaksi. Rakennuksen tai sen osan kdyttétarkoituksen muutoksissa on varmistettava
kantakaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen sdilyminen
seka liike- ja toimitilojen riittdvd maara. Kayttotarkoituksen muutosten yhteydessa tulee tehda
alueellinen tarkastelu. Aluetta kehitetddn kestavien kulkumuotojen, erityisesti kdvelyn ja pyorailyn,
ehdoilla. Kaupunkibulevardeihin rajautuvilla alueilla korttelitehokkuus tulee olla paasaantoisesti yli
1,8 ja keskeisten katujen varsilla kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi

toimitilaksi.
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A-tornin hyvinvoinnin ja terveyden konsepti

Terveyteen, hyvinvointiin ja aktiiviseen elamaan perustuva konsepti on ollut seurausta
paitsi markkinoilta tulleen kysynnan tarpeista myos korttelin asukkaille luotavan kattavan
lahipalvelukonseptin lahtokohdista. Monipuolinen ja monimuotoinen kayttajakunta ja
palvelutarjonta antavat korttelille hyvat elinedellytykset ja mahdollisuuden kehittya myos
jatkossa.

Hoivapalvelut korttelissa konseptin mukaan painottuvat eniten tydvoimaa vaativiin
toimintoihin. Hoivapalveluiden tyollistava vaikutus on merkittava ja ne luovat pohjaa
my0ds korttelin muun palvelutarjonnan kehittymiselle, jota tukee myos korttelin ja
lahialueen asukkaiden ostovoima. Hoivapalveluiden osuuden (kerrokset 4-8) lisaksi
korttelissa on runsaasti tilaa myos toimistotyolle.

Konseptiin yhtena merkittdvana osana on ladkarikeskus, joka voi tarjota myds kuntoutus-
ja tyoterveyspalveluita perinteisten ladkariasemapalveluiden lisdksi. Yhteys
hoivapalveluihin on saumaton ja alueen asukkaan saavat arvostettua lahipalvelua.

Pienemmissa yksikdissa on tiloja esimerkiksi fysioterapiaan ja hierontaan, joten
kokonaisuus luo pohjan myos pienille yrityksille hyddyntaa ison kokonaisuuden etuja ja
yhteisty6ta. Pienyrittajien kynnysta liiketoiminnan perustamiselle ja kehittamiselle on
konseptissa pyritty madaltamaan isompiin toimijoihin tukeutuen.

Keskusteluissa hoivatoimijoiden ja —sijoittajien kanssa A-tornin hyvinvoinnin ja terveyden
konsepti on saanut erittdin positiivisen vastaanoton. Alueella on kysyntaa naille
palveluille ja toimijat uskovat vahvasti konseptiin ja sen mahdollisuuksiin.
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TONTTI 3, KERROSALAJAKAUMA

vuckravarasto

toimisto

ravintolatilat

muu

ladkarikeskus

likuntatila

hoiva

liketila

kokoustilat
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A-tornin jalustan paivittaistavarakauppa ja kaupan tilat

Jalustan tilat hyvine yhteyksineen korttelin ldpi aina puistoon saakka luovat
potentiaalisen sijoittumispaikan paitsi kaupalle, myos esimerkiksi co-working —tyyppisille
tilaratkaisuille, joita myds korttelin asukkaat voivat hyodyntaa. Pienemmat liiketilat
tarjoavat konseptin mukaisesti laajan kirjon erilaisia kaupan palveluita, jota
poikkeuksellisen ostovoimainen ldhialue voi hyédyntaa.

Paivittaistavarakauppa on kaupan tiloista merkittdvin. Sen laadukas tarjonta takaa
arkisten askareiden sujumisen. Pdivittdistavarakauppojen keskikoko on vuosi vuodelta
kasvanut ja market-kokoisista (200 — 600 m2) kaupoista on tullut suppean alueen ja
valikoiman tdydennysostopaikkoja, jotka usein sijaitsevat kerrostalojen katutasossa.
Eniten kasvava paivittdistavarakaupan kokoluokka on supermarketit (1.000 — 3.500 m2),
joilla on laaja valikoima, mutta ne kuitenkin toimivat rajatulla vaikutusalueella.

Munkkiniemi, Munkkivuori ja Niemenmaki ovat ostovoimalla mitattuna vaurasta aluetta
ja verrattuna kaupan palvelutarjontaan ostovoimaa valuu alueen ulkopuolelle runsaasti.
Supermarket-kokoluokan kauppa Lapinmdentie 1:n sijainnissa palvelee padsaantdisesti
Iahialueen asukkaita, jotka usein liikkuvat jalan tai kevyenliikenteen vdlineilla.
Lapinmaentie 1 sijaintinsa ja pysakdinnin rakenteensa puolesta ei juurikaan houkuttele
ohi ajavaa autoliikennetta poikkeamaan paivittdistavarakaupassa pidemman siirtyman
aikana. Vaikka tyomatka liilkenne paakaupunkiseudulla kulkee useiden kauppojen ohi,
paivittdistavaraostot tehdaan edelleen tutkimusten mukaan lahelld kotia.

Paivittaistavarakaupan generoima ajoneuvoliikenne kortteliin on vahaista verrattuna
tilanteeseen, jossa koko A-torni olisi toimistokdytossa.
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Kuvassa keltaisella korostettu jalustan kerrokset 02-1.

*  K2. kerroksessa on padosin aputiloja seka
varastotiloja

*  K1. kerroksessa sijaitsevat liikuntatilat (n. 2.000 m2)
seka paivittaistavarakauppa (myymalaala n. 2.000
m2)

* 1. Kerroksessa on laajojen aulatilojen lisaksi
tyotiloja, liiketiloja, ravintola ja auditorio
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Liikenneselvitys

Yleista

= Matkatuotosten arviointi perustuu Liikennetarpeen arviointi maankdytén suunnittelussa -julkaisuun (Ymparistoministerio
2008).

= Kertoimina on kaytetty Helsingin seudun joukkoliikennevydhykkeen lukuja
= Matkatuotoksina arvioituina merkittavimpia toimintoja ovat asuminen ja alueelle suunnitellut palvelut,
paivittaistavarakaupan autoliikennekysyntaa rajoittaa pysakointipaikkatarjonta

= Terveyspalvelut (ladkdriasema ja hoivapalvelut) on laskettu ladkariaseman tuotosluvuilla, mikd antaa mahdollisesti
hieman todellista korkeamman matkamaaran, mikali toiminta painottuu hoivapalveluihin

= Liikuntapalvelut on laskettu matkatuotosoppaan kertoimilla, mutta esimerkiksi viereisessa Talin urheilukeskuksessa
tehdyssa tutkimuksessa (Ramboll 2018) kavelyn ja pyorailyn osuus oli hieman korkeampi

= Ravintolapalveluiden kayttajista osa on todennakadisesti korttelin tydntekijoita ja asukkaita, jolloin autoliikenteen tuotos
voi jaada keskiarvoa pienemmaksi

= Mikali A-tornin paakayttotarkoitus on palvelut, on toimistojen ja vuokravarastojen matkatuotos melko pieni. Mikali
paakayttotarkoitus puolestaan on toimisto, on A-tornin matkatuotos merkittava. Postin jakelupalvelujen matkatuotos
olisi merkittava aamuhuipputunnin aikana riippumatta muusta kaytosta.



Liikenneselvitys

Paivittaistavarakaupan liikenne

= Paivittaistavarakaupan osalta on huomioitu sijainti tiiviisti asutun korttelin yhteydessa ja kaupan kayttoon varattujen
pysakointipaikkojen rajallinen maara
= Nailla perusteilla pelkastaan paivittaistavarakauppaan suuntautuvien henkildautomatkojen maaraksi on arvioitu 60 henkiléautokayntia
iltahuipputunnin aikana. Aamuhuipputunnin aikana henkil6autoliikenne on vahaista.
= Henkildautojen kulkutapaosuudeksi on valittu 35 %, mika on joukkoliikennevydhykkeen ja jalankulkuvyéhykkeen
ominaiskulkutapaosuuksien puolivalista valittu luku.

= Mikali paivittaistavarakaupoille olisi korttelialueella kysyntaa vastaava maara pysakdintipaikkoja, aiheuttaisi
asemakaavapoikkeaman mukainen paivittaistavarakaupan laajuuden lisdiantyminen iltahuipputunnin aikana
matkatuotoskertoimien mukaisesti arvioituna noin 170 saapuvaa ja lahtevaa ajoneuvoa.

= Koska autopaikkamaaramitoituksessa noudatetaan edelleen k-m2 -pohjaisia asemakaavamaarayksia, ei huipputunnin
lilkennemaara kuitenkaan kdytanndssa ylitda 60-80 ajoneuvoa tunnissa (rajattu autopaikkamaara). Liittymien kapasiteetti
riittaa talloin kaikissa skenaarioissa.



Liikenneselvitys

Lilkkenteen suuntautuminen ajoyhtyeyksien valilla

Eri toimintojen liikenteen on arvioitu jakautuvan liittymien valilla seuraavasti:

Asuminen [Toimisto + |Pt-kauppa [Ravintolat |Ladkari + [Liikunta
kokoustilat +liiketilat |hoiva
Lapinmaentie 50 % 70 % 90 % 90 % 30 % 30 %
Huopalahdentie 50 % 30% 10% 10% 70% 70%

Mikali toinen ajoyhteyksista muodostuu liikenteellisesti toista yhteytta huomattavasti sujuvammaksi, siirtyy liikennetta
(erityisesti asuminen) todennakdisesti vastaavasti liittymien valilla.

Lilkennetta voidaan myo0s tarvittaessa aktiivisin toimin ohjata Huopalahdentien liittymaan.

Postin jakeluautojen kayttamia reitteja rajoittaa kaluston koko ja pysakointihallin ajoyhteyksien mataluus.



Liikenneselvitys

Lilkkennemaarat tonttiliittymissa

Skenaario 1: A-tornin paakayttotarkoitus on palvelut ja Postin

jakelukeskus

Aamuhuipputunti

Iltahuipputunti

Sisdan

Ulos

Sisdan

Ulos

Lapinmadentie

120

122

112

118

Huopalahdentie

57

56

76

92

Skenaario 2: A-tornin paakayttotarkoitus on palvelut

Aamuhuipputunti

Iltahuipputunti

Sisdan

Ulos

Sisdan

Ulos

Lapinmadentie

51

47

112

123

Huopalahdentie

57

56

76

92

Skenaario 3: A-tornin paakayttotarkoitus on toimisto

Aamuhuipputunti

lltahuipputunti

Sisdan

Ulos

Sisdan

Ulos

Lapinmaentie

79

36

86

132

Huopalahdentie

75

32

36

82

Lainvoimaisen kaavan yhteydessa laaditussa selvityksessa
arvioidut lilkkennemaarat (A-tornin paakayttotarkoitus oli
toimisto, pt-kaupan laajuus 800 k-m2):

Aamuhuipputunti Iltahuipputunti
Sisddn Ulos Sisddn Ulos
Lapinmdentie 74 25 81 123
Huopalahdentie 80 69 75 101

Liittymien kuormittuneisuus nakyy huipputuntien aikana
korttelista lahtevan liikenteen jonoina ja viivytyksina.

4



Liikenneselvitys

Liikennemaarat Lahialueen liikenneverkolla

= L3hialueen liikenneverkon liittymista erityisesti
Lapinmaentien — Niemenmaentien, seka
Huopalahdentien — Lapinmaentien — Ulvilantien
liittymat ovat jo nykytilanteessa ruuhka-aikoina hyvin
kuormittuneita, mika nakyy pitkina jonoina ja korkeina
viivytyksina.

= Millaan tutkituista skenaarioista ei ole merkittavaa
vaikutusta Huopalahdentien — Lapinmaentien —
Ulvilantien liittyman toimivuuteen verrattuna
lainvoimaisen asemakaavan mukaiseen tilanteeseen.

Kuva 4. Maksimijonopituudet sekd keskimaardiset viivytykset Huopalahdentien-Lapinm3entien-
Ulvilantien liittym&ssd ennustevuoden 2035 aamu- (vasen kuva) seka iltahuipputuntina (oikea kuva).
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Liikenneselvitys

Yhteenveto ja johtopaatdkset

= Edella tutkituilla skenaarioilla 1 ja 2 ei ole suurta vaikutusta lahialueen liikenteen toimivuuteen verrattuna lainvoimaisen
asemakaavan mukaiseen maankayttoon, silla lilkkenneverkkoa kuormittavin paakayttotarkoitus on toimisto (skenaario 3).

= Huipputuntien liikennemaarat eivat tarkastelualueella voi merkittavasti kasvaa ilman kaistamaarien lisaamista. Kasvavat
lilkennemaarat jakautuvat talloin pidemmalle aikavalille, mika voi nakya ruuhkahuippujen pituuksien kasvamisena.

= Lapinmaentielld lannen suunnan liikennemaaria voi olla tarpeen saataa liikennevalo-ohjauksella, jotta pysakointihallin
rampilta paasee yhden kiertoajan aikana kaikki jonossa olevat autot kddantymaan oikealle Lapinmdaentielle (ei synnyteta
tahallisesti ruuhkaa pysakointihallin rampille tai 1. kellarikerrokseen)

= Kdytannossa se tarkoittaa vihredn vaiheen lyhentamistd / punaisen vaiheen pidentamista lanteen pain Lapinmaentien
ja Vihdintien liittymassa ja / tai Lapinmaentien ja Niemenmadentien liittymdssa.

= Talloin syntyisi valille Niemenmaentien liittyma — Huopalahdentien liittyma uutta vapaata kapasiteettia
vastaanottamaan tontilta tulevat liikennemaarat



KAUPALLINEN SELVITYS:
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PAIVITTAISTAVARAKAUPAN KILPAILUTILANNE
MUNKKIVUORESSA JA LAHIALUEILLA (1-3 km)

* Munkkivuoressa toimii kaksi pt-kauppaa: * Kauppakeskuryhmittain tarkasteltuna koko
S-Market Munkkivuori ja K-Supermarket vaikutusalueella toimii:
Munkki * 11 kpl K-ryhméan myymalaa.

9 kpl S-ryhman myymalaa
6 yksityista myymalaa
1 Lidlin myymala

* Munkkiniemessa toimii nelja pt-kauppaa:
Alepa Solnantiella, Lahikauppa Elvo
Kartanontiella, Alepa Munkkiniemen
Puistotiella ja K-Market
Huopalahdentiella

L] L] L]

E i * Myymaldiden vuosim?/_ynti vuonna 2016 oli
* Eteld-Haagassa toimii nelja tahan bhteensa noin 111 milj.€ (Lihde: A.C.Nielsen
vaikutusalueeseen sisaltyvaa kauppaa: yymalarekisteri 2016)
kaksi K-Markettia, yksi K-Supermarket ja » Ostovoimaa téll4 alueella on yhteensd
yksi Alepa 126,8 milj.€
* Pitajanmaessa toimii yksi Lidl ja yksi S- « Munkkivuoren myymaléiden myyntiteho
market €/m?v ylittaa reilusti [dhialueen

keskiarvotehon (Lihde: A.C.Nielsen Myymalirekisteri

2016)
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SAAVUTETTAVUUSALUEIDEN VAESTOMAARA
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KAUPALLINEN SELVITYS:

Munkkivuoren ostoskeskus |
Perinteikas hyva kauppapaikka vuodesta 1959  OSTOSKESKLS

e
RUARNTYIRRT TR

Asiakaskunnalla korkea ostouskollisuus Km0

Uudistettu melko hyvin myymala kerrallaan

Monipuolinen tarjonta - yli 30 myym&laa ja palvelua

* Erinomainen saavutettavuus
* Julkinen liikenne
* Yksityisautoliikenne ja pysakainti
* Kevyt liikenne

Vahva asema markkinoilla — korkea myyntiteho

Kestda hyvin kilpailua eikd tule hdviamaan siind vaan
hyotyy Lapinmaentien hankkeen vetovoimasta

T HUOPALAMDENTIE

OY NORTECON AB
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KAUPALLINEN SELVITYS:
‘# SW LABINMETRTIE 1

Lapinmaentie 1

Hankkeen PT-myymala, ravintola ja kuntosali
palvelevat ensisijaisesti:

* Korttelin 700 uuden asunnon 1000 asukasta seka
korttelissa tyoskentelevaa vaestoa seka korttelin
terveys- ja hoivapalveluja kayttavia asiakkaita ja
asukkaita

Lahialueiden |ahes 40.000 asukasta ja alueilla tyossa
kayvaa 30.000 ja samalla potentiaalista asiakasta

Myés vilkas kohdetta sivuava likkennevirta tuo osan
uusista asiakkaista alueelle

Nykyinen asemakaava ei mahdollista
kilpailukykyisen ja nykyajan kuluttajan edellyttaman
tarjonnan saamista estaa hankkeen osalta riittavan
hyvan palvelusisallon toteuttamisen

—> Hanke ei mielestamme vaaranna ldhialueiden
yritysten kilpailukykya vaan tdydentdaa Munkkivuoren
palvelutarjontaa uusilla ja alueelta viela puuttuvilla
palveluilla ja konsepteilla

OY NORTECON AB
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Konseptin tyollistavat vaikutukset

Lapinmaentien hoivaan perustuvan konseptin tyollistavaa
vaikutusta on kayty lapi seka Ailecon Oy edustaja Anna-Maija
Grandyn kanssa, etta Paivakummun toimitusjohtajan Anne
Kankaan kanssa. He arvioivat, etta Lapinmaentielle ehdotetun
konseptiratkaisun tyollistava vaikutus hoivaan liittyen on noin
80-100 henkilotyovuotta. Lisaksi ladkariasema tyollistaa noin 60
henkiloa.

Paivittaistavarakaupan, ravintolan, kuntosalin ja palvelutilojen
arvioitu tyollistava vaikutus on noin 80 henkilotyévuotta.

Konseptiin kuuluvat toimisto- ja co-working -tilat mahdollistavat
noin 250 tyopistetta kokonaisuuteen.

Postin mahdollisen alueellisen lajittelukeskuksen sijoittuminen
kellarikerrokseen tyoéllistaisi noin 100 henkil6a.

YHTEENSA noin 550-600 tydpaikkaa.
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