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1. Johdanto  
 
Garden Helsinki -hankkeen laajojen taloudellisten vaikutusten arvioinnin tarkoituk-
sena on antaa asemakaavaa koskevaa päätöksentekoa varten tietoa hankkeen vai-
kutuksista mm. elinkeinotoimintaan, tuotantoon ja työllisyyteen sekä liikuntapalvelui-
hin. Lisäksi arvioinnissa on käsitelty vaikutuksia Jääkenttäsäätiön toimintaan ja kau-
pungin talouteen.  
 
Taloudelliset laskelmat ja arvioinnit perustuvat tämän vaikutusarvioinnin liitteenä ole-
viin aineistoihin sekä asemakaavan laatimisvaiheessa käytössä olleisiin tietoihin. 
 
Arvioinnin tekemiseen ovat osallistuneet: 
 
Hannu Asikainen, kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto 
Sirpa Kallio, kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto 
Minna Maarttola, kaupunginkanslia, elinkeino-osasto  
Laura Yrjänä, kaupunginkanslia, elinkeino-osasto 
Päivi Munther, kaupunginkanslia, viestintäosasto 
Mikko Jääskeläinen, kaupunkiympäristötoimiala, maankäytön yleissuunnittelu 
Anne Karlsson, kaupunkiympäristötoimiala, maankäytön yleissuunnittelu 
Elina Luukkonen, kaupunkiympäristötoimiala, maankäytön yleissuunnittelu 
Kirsti Rantanen, kaupunkiympäristötoimiala, asemakaavoitus 
Hanna Pikkarainen, kaupunkiympäristötoimiala, asemakaavoitus 
Tom Qvisén, kaupunkiympäristötoimiala, maaomaisuuden kehittäminen ja tontit 
Markku Metsäranta, kaupunkiympäristötoimiala, tilapalvelut 
Petteri Huurre, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, liikunta 
Jyrki Inkinen, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, liikunta 
 
Lisäksi raportin laatimisessa ovat avustaneet Anni Bäckman, Atte Malmström, Ville 
Vastamäki, Pia Halinen ja Henri Kähönen kaupunginkansliasta, Kati Kiyancicek kau-
punkiympäristötoimialalta sekä Tom Kivimäki Jääkenttäsäätiöstä. 
 
Raporttia on päivitetty syksyllä 2019 uusien viitesuunnitelmien ja tarkistetun asema-
kaavan perusteella. Suurimmat muutokset koskevat hankkeen laajuustietoja. Maan-
päälinen rakennusoikeus on pienentynyt noin 20 %. Liitettä 2, Alustava arvio taloudel-
lisista bruttohyödyistä julkiselle sektorille, ei ole tässä yhteydessä päivitetty, vaan 
hankkeen laajuusmuutokset ja niiden vaikutukset on huomioitu tässä raportissa.  
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3. Vaikutusten arviointi  
 

3.1. Hankkeen kustannukset  
 

Garden Helsinki -hanke on arvioinut hankkeen kokonaisinvestoinneiksi noin 650 mil-
joonaa euroa.  

3.2. Vaikutukset yritystoimintaan  ja sen edellytyksiin  
 
Garden Helsinki -hankkeella on vaikutuksia erityisesti tapahtuma-alan, hotelli- ja ra-
vintola-alan sekä kaupan alan ja kaupallisia palveluja tarjoaviin yrityksiin sekä suo-
raan että välillisesti. Hankkeen vaikutukset ajoittuvat toisaalta rakentamisaikaan, toi-
saalta vaikutukset ovat pysyvämpiä. Hankkeen myönteisiä vaikutuksia ovat mm. uu-
det liiketoimintamahdollisuudet, joita kasvava tarjonta ja uudet tilat tuovat. Negatiivi-
sia vaikutuksia ovat mm. rakentamisen aiheuttamat häiriöt ja mahdollisesti joiltakin 
osin ostovoiman tai tilaisuuksien siirtymä pois toiselta toimijalta. Kilpailun lisääntymi-
nen on asiakkaiden näkökulmasta kuitenkin hyvä asia. 
 
Arviot kauppaan ja kaupallisiin palveluihin perustuvat osittain FCG Suunnittelu ja tek-
niikka Oy:n laatimaan kaupallisten vaikutusten arviointiin (Liite 1).  Liitteenä 2 on GSP 
Group Oy:n laatima alustava arvio Garden Helsinki -hankkeen taloudellisista brutto-
hyödyistä julkiselle sektorille, jota varten kerättyjä lähtötietoja on hyödynnetty myös 
tässä arviossa mm. työllisyyden ja verotulojen laskennassa. 
 
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:n laatimassa arviossa hankkeen kaupallisten vaiku-
tusten tarkastelualueen muodostavat Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Länsi-Pasi-
lan, Meilahden, Taka-Töölön ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueiden muodostama ko-
konaisuus. Hankkeen lähivaikutusalue käsittää kävelyn ja pyöräilyn verkostoa pitkin 
lasketun 800 metrin saavutettavuusvyöhykkeen sisään jäävän alueen. Lähivaikutus-
alue ja tarkastelualue on esitetty kuvassa 1. 
 

Kuva 1. Garden Helsingin lähivaikutusalue ja tarkastelualue (FCG 2018) 
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keskus ja Hartwall Areena. Osiin jaettujen, joidenkin tuhansien henkilöiden tapahtu-
mien, kuten messujen järjestämiseen soveltuvat esimerkiksi Finlandia-talo ja Kaapeli-
tehdas sekä useat muut tilat. Osa Garden Helsinki -hankkeessa järjestettävistä ta-
pahtumista saattaa syrjäyttää tapahtumia muualla.  
 
Valmistuttuaan Garden Helsinki tuo Helsingin tapahtumakentän tarjontaan uuden, ka-
pasiteetiltaan suuren ja kansainvälisestikin mielenkiintoisen ja vetovoimaisen aree-
nan. 
 
Nykyaikainen monitoimiareena edistää tulevien urheilun suurtapahtumien saamista 
Helsinkiin. Pääkaupunkiseudulla ja lähikaupungeissa olemassa olevien tai jo rakentu-
vien sekä suunnitteilla olevien suurten monitoimiareenojen välinen kilpailu saattaa 
myös vähentää tapahtumajärjestäjien kuluja ja siten mahdollistaa lisääntyvät tapahtu-
mat Helsingissä. Nykyiseen Helsingin jäähalliin sijoitettavaksi suunniteltu pienempi 
monitoimiareena sopisi myös palloilu- ja muiden lajien kilpailutoimintaan sekä pie-
nempiin kansainvälisiin tapahtumiin. Jos tapahtumien koko ja kokonaismäärä Helsin-
gissä kasvaa uuden monitoimiareenan myötä, kaavaratkaisulla on positiivisia vaiku-
tuksia kaupungin matkailu- ja tapahtumaelinkeinojen kasvuun.  
 
Helsingin jäähallilla järjestetään nykyisin vuosittain yli 100 tapahtumaa, joista osa 
kestää useamman päivän. Noin 30 - 40 tapahtumaa on HIFK:n jääkiekko-otteluita. 
Tapahtumien aikana jäähallilla on tapahtumia palvelevaa ravintolatoimintaa. Tapahtu-
mien lisäksi jäähallin tiloja vuokrataan jääurheilijoiden harjoituskäyttöön sekä mm. ko-
kous- ja yrityskäyttöön. Jollei jäähallilla ole mitään muuta tapahtumaa tai auloissa toi-
mintaa, toimii siellä viikonloppuisin kirpputori.  
 
Helsingin jäähallin peruskorjauksen ja muutostöiden kestoksi Garden Helsinki -hanke 
on arvioinut noin 1,5 vuotta, jonka ajan Helsingin jäähalli on vähintään poissa käy-
töstä. Tällä on vaikutusta tapahtumien järjestämiseen, niihin liittyvään ravintolatoimin-
taan ja niistä syntyvään liikevaihtoon, jos kaikille tapahtumille ei löydetä korvaavaa 
tilakapasiteettia Garden Helsinki -hankkeen rakentamisen aikana.  

Helsingin Jäähallissa on järjestetty tapahtumia, kuten vuosina 2018 ja 2019 Side-
ways-festivaali, jotka sijoittuvat sekä ulko- että sisätiloihin. Garden Helsinki -hank-
keen rakentamisen myötä poistuu mahdollisuus sellaisten suurten tapahtumien jär-
jestämiseen, jotka tarvitsevat sisätilojen lisäksi ulkotilan. 

 
3.4. Vaikutukset tuotantoon ja työllisyyteen  

 
Garden Helsinki -hankkeen toteutuksella on vaikutuksia tuotantoon ja työllisyyteen 
Helsingissä sekä muualla Suomessa. Kaavaratkaisu mahdollistaa merkittävän yksityi-
sen rakentamisinvestoinnin Helsingissä. Uudet tapahtuma-, liikunta-, liike- ja toimisto-
tilat sekä majoituspalveluiden kapasiteetin kasvu lisäävät yritysten liiketoiminnan kas-
vupotentiaalia.   
 
Arvioinnissa keskitytään Helsinkiin kohdistuviin tuotanto- ja työllisyysvaikutuksiin ra-
kentamis- ja toimintavaiheessa. Rakentamisvaiheen vaikutukset kuvaavat vaikutusta 
koko rakentamisajalta. Toimintavaiheen vaikutukset ovat yhden vuoden aikana synty-
viä vaikutuksia. Vaikutuksilla tuotantoon tarkoitetaan arvonlisäysvaikutuksia ja työlli-
syysvaikutuksilla henkilötyövuosia. 
 
Kokonaisvaikutukset tuotantoon ja työllisyyteen on johdettu hankkeen arvioiduista ra-
kennusinvestoinneista ja hankkeen synnyttämästä uudesta liiketoiminnasta. Suorien 
vaikutusten lisäksi rakentamisinvestoinnit ja toimintavaiheen yritystoiminta aiheuttavat 
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Kuva 3. Kehityspolkujen vaikutusten kuvaus 
 

 
 

 
 

 
Kehityspoluissa 1b ja 2b Jääkenttäsäätiön tarvitsema vuosittainen toiminta-avustus 
on suurin, johtuen korvaavan jäähallin vuokrasuhteesta. Molemmissa vaihtoehdoista 
Jääkenttäsäätiön toiminta-avustustarve on noin miljoona euroa vuosittain. Kehityspo-
lussa 1a investointi uuteen jäähalliin on noin 10,5 miljoonaa euroa ja kehityspolussa 
2a noin 6,5 miljoonaa euroa. Vaihtoehdoissa 1a ja 2a Jääkenttäsäätiön vuosittainen 
toiminta-avustustarve on noin 400 000 euroa. 
 
Kuvassa 4 on esitetty eri kehityspolkujen kumulatiivinen toiminta- ja investointiavus-
tus. Avustusten laskelmien lähtökohtana on ollut, että Jääkenttäsäätiölle maksetaan 
harjoitushallista sen tasearvo noin kaksi miljoonaa euroa. Laskelmissa ei ole huomi-
oitu Helsingin jäähallin ennenaikaisesta vuokrasopimuksen päättämisestä Jääkent-
täsäätiön mahdollisesti saamaa rahallista korvausta. Mikäli Jääkenttäsäätiö saa vuok-
rasopimuksen päättymisestä korvauksen, vähenee tarve kaupungin avustukselle vas-
taavalla summalla. 
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3.7.3. Tonttitulot  
 

Helsingin kaupunki saa tuloja tonttien myynnistä ja vuokraamisesta. Rakennusoikeu-
den pääoma-arvo on noin 65 miljoonaa euroa. Pääoma-arvo ovat pienentynyt aikai-
semmin arvioidusta, koska hankkeen rakennusoikeuden määrä on aikaisempaan ver-
rattuna vähentynyt noin 20 %. 

 

3.7.4. Verotulot  
 

Tuotanto- ja työllisyysvaikutusten lisäksi Garden Helsinki -hankkeen rakentamisella ja 
siihen sijoittuvalla toiminnalla on vaikutuksia verotuloihin. Arviossa keskitytään Hel-
sinkiin kohdistuviin suoriin ja epäsuoriin vaikutuksiin.  
 
Verotulovaikutusten arviointi perustuu Garden Helsinki -hankkeelta saatuihin tietoihin 
hankkeen investointikustannuksista, hankkeen päivitettyyn tilaohjelmaan, hankkeelta 
saatuihin arvioihin toimintavaiheen liiketoiminnasta ja kiinteistöverokertymästä, Jää-
kenttäsäätiöltä saatuihin tietoihin Helsingin jäähallin nykyisestä toiminnasta sekä pa-
nos-tuotos-laskentaan. 

 
Rakentamisvaihe  

 
Suuntaa-antavan arvion mukaan Garden Helsinki -hanke lisää Helsingin kunnallisve-
rotuloja rakentamisvaiheessa yhteensä noin 10 miljoonaa euroa ja yhteisöverotuloja 
noin kolme miljoonaa euroa.  
 
Arviossa on huomioitu Helsingin jäähallin toimintakatkosta aiheutuvat negatiiviset ve-
rotulovaikutukset. Verotulovaikutusten lopullinen määrä riippuu mm. siitä, missä laa-
juudessa ja millaisin investointikustannuksin Garden Helsinki -hanke lopulta toteutuu 
ja kuinka pitkään Helsingin jäähalli on poissa käytöstä. Verotulovaikutukset ovat net-
tolisäystä siltä osin, kun rakennusinvestoinnit lisäävät rakentamista Helsingissä ja 
Helsingin seudulla eivätkä syrjäytä muita hankkeita.  

 
Toimintavaihe  
 
Suuntaa-antavan arvion mukaan toimintavaiheessa hanke lisää Helsingin kaupungin 
kunnallisverotuloja noin viisi miljoonaa euroa ja yhteisöverotuloja noin miljoona euroa.  
 
Arvio perustuu Garden Helsinki -hankkeen ilmoittamiin alustaviin liikevaihtoarvioihin 
ja päivitettyyn tilaohjelmaan sekä panos-tuotos-laskelmaan. Arviosta on vähennetty 
Helsingin jäähallin nykyisen toiminnan vaikutukset areenaoperaattorin ja ravintolatoi-
minnan osalta. Arvio ei sisällä toimistotiloihin sijoittuvan liiketoiminnan vaikutuksia, 
joita on tarkasteltu erikseen jäljempänä. Toimintavaiheen verotulovaikutusten arvioi-
miseen liittyy rakentamisvaihetta enemmän epävarmuustekijöitä. 
 
Verotulovaikutukset ovat nettolisäystä siltä osin kuin niihin liittyvä toiminta on uutta 
kasvua, eikä niihin liity mahdollisia muita syrjäytymisvaikutuksia tai maankäyttötar-
peita. Esimerkiksi areenoihin liittyvän urheilu- ja tapahtumatoiminnan osalta osa toi-
minnasta saattaa kiristyvässä kilpailutilanteessa syrjäyttää toimintaa muualla Helsin-
gissä, jos tapahtumia siirtyy muualta Garden Helsinkiin.  
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4. Muita huomioita  
 

Mahdolliset valitukset asemakaavasta ja luvista voivat viivästyttävää hanketta suunni-
tellusta. Garden Helsinki -hankkeen viivästyminen vaikuttaa Helsingin jäähallin kor-
jausten viivästymiseen ja jäähallissa järjestettävien tapahtumien suunnitteluun.  
 
Hankkeen toteutuessa alueen toimijoiden hyvä yhteistyö on ensiarvoisen tärkeää, 
jotta alueen tapahtumia, erityisesti suurtapahtumia, on mahdollista koordinoida siten, 
että ne aiheuttavat mahdollisimman vähän häiriötä toisilleen ja ympäristössään muun 
toiminnan ja liikenteen osalta. Tulevaisuudessa mahdolliset tiukemmat turvallisuus-
määräykset voivat vaikuttaa ennakoimattomasti mm. liikennejärjestelyihin ja muihin 
tapahtumiin liittyviin järjestelyihin.  
 
Kaava-alueen maankäyttöratkaisu on suunniteltu huomioiden ympäröivän alueen ny-
kyinen ja tuleva toiminta ja Olympiastadionin tavoitteet useammille suurtapahtumille. 
Mikäli alueen toimijoilla on tulevaisuudessa tarve kehittää tai muuttaa toimintaansa tai 
esimerkiksi turvallisuuteen tai melukysymyksiin liittyvät tekijät muuttuvat, voivat Gar-
den Helsinki -hankkeen monet käyttötarkoitukset asettaa reunaehtoja muun alueen 
kehittymismahdollisuuksiin.  
 
Hankkeen laajuus ja erityislaatuisuus mm. mittavan maanalaisen rakentamisen tek-
nisten haasteiden osalta sekä normaalit talouden suhdannevaihtelut voivat tuoda yllä-
tyksiä hankeen toteutusvaiheessa, mitä ei ole voitu asemakaavavaiheessa huomi-
oida.  
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Garden Helsinki, kaupallisten vaikutusten arviointi  

1  SELVITYKSEN TAVOITTEET JA YLEISET LÄHTÖKOHDAT  

1.1  Tausta ja tavoitteet  

Helsingin kaupun gin asemakaavoituspalvelut laatii Projekti GH Oy:n aloitteesta asemakaa van 
muuto sta Nordenskiöldinkadun eteläpuoliselle alueelle. Kaavamuutos mahdollistaa Garden Hel-
sinki -  hankkeen toteuttami sen. Hanke sisältää yksityisen monitoimiareenan  ja muiden tapahtu-
ma - , liikunta -  ja vapaa -ajan palvelujen  sekä toimistojen, asuntojen ja  majoitustilojen rakenta mi-
sen. Kaavamuutoksen tavoitteena on lisäksi kaupunkistrategian mukaisesti yritystoiminnan ja to-
teuttamiskelpoisten suurhankkeiden edistäminen  sekä liikunta -  ja vapaa -ajan paikkojen, asunto-
jen ja työpaikkojen lisääminen . (Helsingin kaupunki 2019: Helsinki Garden asemakaavan muutos, 
vuorovaikutusraportti 26.3.2019 ) .  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kuva 1. Asemakaava -alueen rajaus 
(Helsingin kaupunki 2019: Helsinki 
Garden asemakaavan muutoksen 
selostus 26.3.2019 ) 
 
 
Tässä selvityksessä on arvioitu Garden H elsinki -  hankkeen kaupalliset vaikutukset. Vaikutusten 
arvioinnissa on otettu huomioon myös vireillä oleva Laakson uuden yhteissairaalan asemakaavan 
muutos. Kaupungin tavoitteena on mahdollistaa Laakson sairaala -alueelle vähäisessä määrin lii-
ketilaa (mm. apteekki, kukkakauppa, kioski ym.).   
 
Selvityksessä on esitetty Garden Helsinki -  hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa, saavutetta-
vuus ja asema Helsingin kaupallisessa palvelurakenteessa, määritel ty  Garden Helsinki -  hankkeen 
kaupallinen vaikutusalue, a rvioi tu vaikutusalueen väestön kysynnän ja liiketilatarpeen kehitys se-
kä arvioi tu Garden Helsinki -  hankkeen yhteyteen suunniteltujen liike -  ja ravintolatilojen kaupalli-
set vaikutukset. Lisäksi on arvioitu , miten hanke vastaa kaupungin asettamia kaupan pal velujen 
sijoittamista koskevia tavoitteita (mm. yleiskaavan tavoitteet, keskustat, kantakaupunki).  Paikal-
lisen k ysynnän, vaikutusten arvioinnin tulosten ja kaupungin tavoitteiden perusteella on esitetty 
suositukset hankkeen liiketilan mitoituksesta ja palv elujen luonteesta .  
 
Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija -arviona olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoana-
lyyseihin sekä uusimpiin tilasto -  ja rekisteriaineistoihin perustuen.  Vaikutusten arvioinnissa on 
tarkasteltu Garden Helsinki -  hankkeen y hteyteen suunniteltujen liike -  ja ravintolatilojen vaiku-
tuksia nykytilanteeseen verrattuna.  Yleisinä lähtökohtina vaikutusten arvioinnissa ovat olleet val-
takunnalliset alueidenkäyttötavoitteet, maankäyttö -  ja rakennuslain vähittäiskauppaa koskevat 
erityise t säännökset ja kilpailun toimivuuden edistämistä koskevat tavoitteet sekä asemakaavan 
sisältövaatimukset. Asemakaavan sisältövaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saata-
vuus, elinympäristön laatu ja liikenteen järjestämistä koskevat määräykset ja  tavoitteet.  
 
Kaupallisten vaikutusten arviointi toimii Garden Helsingin asemakaavan muutoksen taustaselvi-
tyksenä. Selvitystyö on tehty Projekti GH Oy:n toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka 
Oy:ssä. Työn ohjausryhmässä ovat toimineet Projekti GH Oy :n ja Helsingin kaupungin Kaupun-
kiympäristön toimialan edustajat. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssä työn ovat laatineet Taina 
Ollikainen , Mari Pohjola  ja Jan Tvrdý . 
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1.2  Suunnittelutilanne ja Helsingin kaupungin tavoitteet  

Helsingin yleiskaava 2002  
 
Helsin gin yleiskaavassa 2002 Garden Hel-
sinki  -  hanke sijaitsee k aupunkipuisto ksi 
merkityllä alueella . Suunnittelumääräyksen 
mukaan k eskustan kulttuuripuistoa ja alu-
eellisia kaupunkipuistoja kehitetään moni-
puolisina toiminta - , kohtaamis - , kulttuuri -  
ja luontoympä ristöinä. Alueelle saa raken-
taa tarpeellisia yhdyskuntateknisen huollon 
tiloja ja liikenneväyliä.  
 
Kuva 2. Ote Helsingin yleiskaavasta 2002, 
asemakaava -alueen  likimääräinen sijainti 
on esitetty valkoisella ympyrällä  (Helsingin 
kaupunki 20 03 )  
 
 

Helsingin uu si yleiskaava, kaupunkikaava  
 

Helsingin uudessa yleiskaavassa (Helsingin kaupunki 2016: Helsingin yleiskaava, kaupunkikaava) 
kauppa ohjataan keskustoihin. Kaupan kannalta keskeisiä yleiskaavan määräyksiä ovat keskusta -
alueita koskevat merkinnät ja määräyks et, joita on osoitettu yleiskaavassa kolme : liike -  ja palve-
lukeskusta (C1), kantakaupunki (C2) ja lähikeskusta (C3) . 
 
Yleiskaavan mukaan v ähittäiskaupan suuryksikköjä on mahdollista rakentaa kaikkiin keskustoi-
hin , mutta tarkemmassa suunnittelussa on arvioi tava, mikä kokoluokka mahdollistaa sekä useita 
yksiköitä (myymälä/  kauppakeskus) että houkuttelevan tarjonnan alueella . K eskustoissa myös 
saavutettavuus joukkoliikenteellä ja hyvä jalankulkuverkko ovat ensisijaisia . Vähittäiskaupan 
suuryksiköt on integroit ava asumiseen, palveluihin tai sen luonteisiin muihin toimintoihin ja ra-
kennusten maantasokerrosten tulee avautua katutilaan. Päivittäistavarakaupan suuryksikköjen 
mitoituksen lähtökohtana tulee olla paikallinen kysyntä.  
 
Yleiskaavan mukaan p alvelujen tul isi olla mahdollista muodostua ryppäiksi tai nauhoiksi kaupun-
kirakenteessa, etenkin jalankulun ja eri liikennemuotojen solmuissa sekä toimintojen tihentymis-
sä. Keskeisiä sijainteja palveluille ovat toimintojen tihentymät ja asemanseudut. Näitä sijainteja 
tulee suosia palvelujen sijoittumisessa ja niitä tulee mahdollistaa näille sijainneille yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa. Yksipuolisia hankkeita tulee välttää, niiden sijaan tulisi suosia moni-
puolisuutta lisääviä hankkeita.  
 
Uusien kauppapaikkojen osal ta on keskeistä, että lähivaikutusalueelta löytyy riittävä määrä asi-
akkaita ja ostovoimaa. Hankkeita ei voida perustella vain tulevalla väkiluvun kasvulla. Kaupan 
yksiköt eivät saa olla liian suuria suhteessa asukasmäärään, jotta alueelle on mahdollista si joittua 
useampia yksiköitä ja jotta tavoite tiheästä kaupan verkosta on mahdollista toteutua. Tämä sallii 
myös useampien toimijoiden sijoittumisen alueelle , mikä edistää toimivan kilpailun toteutumista .  
 
Garden Helsinki -  hanke sijaitsee yleiskaavan kanta kaupunkimerkinnällä (C2) osoitetulla alueella. 
Kantakaupunkimerkinnällä osoitettua aluetta kehitetään toiminnallisesti sekoittuneena asumisen, 
kaupan ja julkisten palveluiden, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys -  ja liikuntapalveluiden 
sekä kaupu nkikulttuurin alueena. Kantakaupunkimerkinnällä osoitetulla alueella rakennusten 
maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike -  tai muuksi toimiti-
laksi. Lisäksi aluetta kehitetään kestävien kulkumuotojen, erityisesti käve lyn ja pyöräilyn ehdoil-
la. Alueen läpi on merkitty kulkevaksi pohjois -eteläsuuntainen baana, joka on osa pyöräliikenteen 
nopeaa runkoverkkoa. Alueen pohjoispuolelle on merkitty joukkoliikenteen nopea runkoyhteys, 
joka voidaan toteuttaa pikaraitiotienä tai bussirunkoyhteytenä. ( Helsingin kaupunki 2018: Helsin-
ki Garden asemakaavan muutos, osallistumis -  ja arviointisuunnitelma 17.1.2018)  
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Helsinki Garden asemakaavan muutosaluetta koskee myös virkistys -  ja viheraluemerkintä. Virkis-
tys -  ja viheraluetta kehitet ään suunnittelumääräyksen mukaan merkittävänä virkistys - , ulkoilu - , 
liikunta - , luonto -  ja kulttuurialueena, joka kytkeytyy seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen 
virkistysvyöhykkeeseen. (Helsingin kaupunki 2018: Helsinki Garden asemakaavan muutos, osa l-
listumis -  ja arviointisuunnitelma 17.1.2018 ) 
 

Suunnittelualuetta ja sen lähiympäristö ä koskevat yleiskaavamerkinnät  (Helsingin kaupunki 
2016: Helsingin yleiskaava, kaupunkikaava ):  
 

Kantakaupunki C2  
Keskusta, jota kehitetään toiminnallisesti sekoittuneena  asumisen, kaupan ja julkisten palvelu-
jen, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys -  ja liikuntapalveluiden sekä kaupunkikulttuurin 
alueena . Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti 
liike -  tai muuksi toimi tilaksi. Rakennuksen tai sen osan käyttötarkoituksen muutoksissa on var-
mistettava kantakaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen 
säilyminen sekä liike -  ja toimitilojen riittävä määrä. Käyttötarkoituksen muutosten yhteyd essä tu-
lee tehdä alueellinen tarkastelu. A luetta kehitetään kestävien kulkumuotojen, erityisesti kävelyn 
ja pyöräilyn ehdoilla.  

 

Virkistys -  ja viheralue  
Aluetta kehitetään merkittävänä virkistys - , ulkoilu - , liikunta - , luonto -  ja kulttuurialueena, joka 
kyt keytyy seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen virkistysvyöhykkeeseen.  Virkistys -  ja vi-
heralueiden kehittämisessä huomioidaan yleiskaavan teemakartalla esitetty metsäverkosto. Läh-
tökohtana on säilyttää verkoston metsäinen luonne.  
 

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

Baanaverkko  
Pyöräliikenteen nopea runkoverkko. Sijainti on ohjeellinen  
 

 
Kuva 3. Ote Helsingin uudesta yleiskaavasta, asemakaava -alueen likimääräinen sijai nti on  
esitetty valkoisella ympyrällä  (Helsingin kaupunki 2016)  
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Voimassa oleva t  asemakaava t  
 
Asemakaavalla toteutetaan kaupallisten palvelujen kehittämistä koskevia yleiskaavan tavoitteita 
ja ohjataan palvelujen toteutusta. Asemakaavassa määritellään kau pallisten palvelu je n mitoitus 
ja sijainti. Asemakaavan sisältövaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saatavuus, 
elinympäristön laatu ja liikenteen järjestämistä koskevat määräykset  ja tavoitteet .  
 
Garden Helsingin maanpäällisen rakentamisen asema kaava n muutos aluetta koskee asemakaava 
vuodelta 1942 , jonka mukaan alue on urheilualuetta, lukuun ottamatta nykyistä pysäköintialuet-
ta, joka on merkitty puistoksi  (Helsingin kaupunki 2018: Helsinki Garden asemakaavan muutos, 
osallistumis -  ja arviointisuunn itelma 17.1.2018 ) .  
 
Laakson uuden yhteissairaalan asemakaava n muutos alueella on voimassa kaksi asemakaavaa. 
Sairaala -aluetta koskevassa asemakaavassa (1986) alue on merkitty pääosin sosiaalitointa ja 
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueek si sekä lounaiskulmalta asuinkerrostalo-
jen korttelialueeksi. (Helsingin kaupunki 2017: Laakson uusi yhteissairaala, asemakaavan muu-
tos, osallistumis -  ja arviointisuunnitelma 11.4.2017 ).  
 
 

2  GARDEN HELSINKI HANKKEEN KUVAUS JA VAIKUTUSALUE  

Garden Helsin ki -  hankkeen toiminnot suunnitellaan 
siten, että ne muodostavat yhtenäisen toiminnallisen 
kokonaisuuden, joka palvelee käyttäjiään ja lähiym-
päristöä sekä arki -  että tapahtumakäytössä. Toimin-
tojen välillä on monipuoliset yhteydet sekä sisä -  että 
ulkotiloissa.  (Helsinki Garden, viitesuunnitelma 
14 .2.2019 ) 

Garden Helsinki -  hankkeen maanpäälliset toiminnot 
sijoittuvat pääosin Nordenskiöldinkadun varteen ny-
kyisen pysäköintialueen kohdalle rakennettavaan 
uudisrakennukseen.  Maanpäällis iin toimintoihin sisäl-
tyy hotell i, toimistot, osa palveluista ja ravintoloista 
sekä asunnot. Vanha jäähalli säilyy yleisötapahtu-
mien ja liikunnan käytössä. Garden Helsinki -  hank-
keen keskeisin palvelu on maan alle rakennettava 
tapahtuma -areena ja siihen integroitava vanha jää-
halli.  (Hels inki Garden, viitesuunnitelma 14 .2.201 9) 

 
 
 
 
 
Kuva 4. Suunnittelualueen rajaus ja suunnitellun 
uudisrakennuksen sijainti  (Helsingin kaupunki 201 9: 
Helsinki Garden asemakaavan muutos, vuorovaiku-
tusraportti  26 .3.201 9)  
 

 
2.1  Liike -  ja ravintolatilojen mitoitus   

Garden  Helsingin palvelut sijoittuvat pääasiassa katutason liiketiloihin ja aukioiden alapuoliseen 
galleriatasoon, jo sta on yhteydet sekä palveluihin että sisäyhtey s areenaan. Maantason liiketilat 
avautuvat keskustamaisesti kaduille ja kaikkien kaupunkilai sten kuljettavissa olevalle keskusau-
kiolle. Garden Helsingin ravintolamaailma palvelee paitsi areenan ja hotellin asiakkaita, myös 
naapuruston yleisötilaisuuksia ja lähiympäristön asukkaita. Gardeniin on suunnitteilla  monipuoli-
sia liikunnan, kuntoilun ja v apaa -ajan toimintoja, supermarket -kokoluokan ruokakauppa ja muita 
vähittäiskaupan liike tiloja . Garden Helsingin palvelut palvelevat tapahtumissa kävijöitä , palvelu-
jen käyttäjiä  ja lähiympäristön asukkaita. (Helsinki Garden, viitesuunnitelma 14 .2.201 9) 
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Garden Helsinkiin sisältyy liike - , palvelu -  ja ravintolatiloja yhteensä noin 24  6 0 0  k - m 2  (Garden 
Helsinki , pinta -alalaskelma  20.8.201 9) . 
 
Taulukko 1. Garden Helsingin kokonaisuuteen sisältyvät liike -  ja ravintolatilat  
(Garden Helsinki, pinta -alalaskelma 2 0.8.201 9).  

 
 
Garden  Helsinkii n sisältyy lisäksi  noin  5  0 00  k - m 2  liikunta keskuksen käytössä olevia tiloja  (Gar-
den Helsinki, pinta -alalaskelma 20.8.2019 ) , jotka soveltuvat myös liiketiloiksi. Koska tilojen käyt-
tötarkoitus voi myöhemmässä vaiheessa  muuttua , ne on vaikutusten arvioinnissa otettu huomi-
oon potentiaalisina liiketiloina.  
 
Garden Helsingin liike -  ja ravintolatilojen lisäksi v aikutusten arvioinnissa on otettu huomioon 
kaupungin tavoitteena oleva liiketila  Laakson uuden yhteissairaalan asemakaava -alueel la (mm. 
apteekki, kukkakauppa, kioski ym.). Asemakaava -alueen liiketilan pinta -ala on alustavan suunni-
telman mukaan noin  1  000 h y - m 2 , joka on kerrosalana noin 1  300  k - m 2  (hy -m 2*1, 3).  

 
2.2  Garden Helsingin tapahtumien k ävijämäärä , asukkaat ja työntekijät  

Garde n Helsin kiin sisältyy tapahtuma -areena ja siihen integroitava vanha jäähalli (MID -areena). 
Tapahtuma -areena mahdollistaa urheilutapahtumissa noin 1 0 5 00 katsomopaikkaa  ja yli sata ai-
tiota . Konserttitapahtumissa kävijöitä voi olla kaikkiaan noin 16 000. Mon itoimiareenan lisäksi 
MID -areenaksi muutettavaan vanhaan jäähalliin suunnitellaan 5 000 kävijän tila a. Peruskorjattu 
ja modernisoitu vanha jäähalli ja uusi tapahtuma -areena mahdollista vat yhteensä noin 21 000 
katsojan tapahtumien järjestämisen.  (Helsinki G arden, viitesuunnitelma 14.2.2019).  Tapahtu-
mien määräksi on arvioitu noin 180 tapahtumaa  ja t apahtumien kävijämääräksi yhteensä noin 
1 miljoona kävijää vuo sittain  (GSP Group Oy  201 9).  
 
Arvio n mukaan Garden Helsingissä tulee työskentele mään kokopäiväisesti noin 1  7 00 työnteki-
jää vuosittain . Garden Helsinki hankkeeseen suunniteltujen asuntojen määrä on 180  asuntoa , 
jolloin asukkaiden määrä on noin 350  -  4 00 asukasta . (GSP Group Oy  201 9)  

 
2.3  Kaupallisen vaikutusalueen määrittäminen  

Vaikutus ten arvioinnin tarkaste lualueena  on  Alppilan, Keski -Pasilan, Laakson, Länsi -Pasilan, Mei-
lahden, Taka -Töölön ja Vanhan Ruskeasuon osa -alueiden muodostama alue . S elvityksessä on 
tarkasteltu kaupan nykytilaa ja kehitysnäkymiä myös koko kaupungin tasolla  ja toisaalta v aiku-
tusten laa juuden ja kohdentumisen mukaan tarkastelua  on kohdennettu Garden Helsingin lähi-
vaikutusalueelle. Lähivaikutusalueena on tarkasteltu kävelyn ja pyöräilyn verkostoa pitkin laske-
tun 800 metrin saavutettavuusvyöhykkeen sisään jäävää aluetta. Lähivaikutusalue j a tarkastelu-
alue on esitetty kuvassa 5.  
 
Garden Helsingin lähivaikutusaluetta ja Garden Helsingin päivittäistavaramyymälään suuntautu-
vaa asiointia on mallinnettu Huffin vetovoimamallin avulla. Malli arvioi todennäköisyyden (%), 
jolla tietys tä ruudus ta asio idaan Garden Helsingin päivittäistavaramyymälässä , kun valittava na 
on useita erikokoisia myymälöitä. Vetovoimamalli arvioi a sioinnin todennäköisyy den kaikille sel-
laisille ruuduille , joissa on asukkaita  ja/tai työpaikkoja. Vetovoimamalli ssa on otettu huomio on 
Helsingin nykyi nen  päivittäistavarakaupan myymäläverkko  sekä uuden myymälän ja nykyisten 
myymälöiden vetovoima myyntipinta -alan perusteella. Lisäksi mallissa on otettu huomioon uuden 
myymälän ja nykyisten myymälöiden saavutettavuus (matka myymälään tiev erkkoa pitkin).  Ve-
tovoimamallin avulla määritelty Garden Helsingin päivittäistavaramyymälän vaikutusalue on esi-
tetty kuvassa 6.  
 

  

k-m 2

Päivittäistavaramyymälä 4 000
Liike- ja palvelutilat 10 000
Ravintolatilat 10 600
YHTEENSÄ 24 600
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Kuva 5. Garden Helsin gin lähivaikutusalue (ruskea) ja tarkastelualue (punainen rajaus).  
Garden Helsin gin sijainti on esite tty m ustalla pisteellä.  
 

 
Kuva 6. Garden Helsingin päivittäistavara myymälän  vaikutusalue  asioinnin todennäköisyyden pe-
rusteella (keltainen) . Garden Helsingin sijainti on esitetty mustalla pisteellä.  
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