HELSINGIN KAUPUNKI LIITE 2
YRITYSVAIKUTUSTEN ARVIOINTI
16.1.2017
YRITYSVAIKUTUSTEN ARVIOINTI TYOPAIKKA-ALUEIDEN AUTOJEN JA PYORIEN

PY

Taustaa

SAKOINTIPAIKKAMAARIEN LASKENTAOHJEESTA

Tybpaikka-alueiden autojen ja pybrien pysékdintipaikkaméérien laskentaohjeet
on tarkoitettu kaytettdvaksi kaavoituksessa tydpaikka-alueiden pysakadintipaik-
kojen tarvetta ja enimmaismaarid seka niiden rakentamisvelvoitetta maaritetta-
essa.

Toistaiseksi voimassa oleva tydpaikka-alueiden autojen pysakdintipaikkamaa-
rien laskentaohje on vuodelta 1994. Ehdotus uudeksi laskentaohjeeksi kasitel-
tiin kaupunkisuunnittelulautakunnassa 6.9.2016. Lautakunta palautti ohjeen
uudelleen valmisteltavaksi yritysvaikutusten arvioinnin laadintaa varten.

Arvioinnissa on tarkasteltu paaasiassa sita osaa (erityisesti toimistot) laskenta-
ohjeesta, mihin esitetdan merkittdvaa muutosta voimassa olevista ohjeista.
Tybpaikka-alueiden autojen ja pyoérien pysakdintipaikkamaarien laskentaoh-
jeen yritysvaikutusten arviointiin ovat osallistuneet kaupunkisuunnitteluviras-
ton, kiinteistoviraston seka kaupunginkanslian elinkeino-osaston edustajat.

Miten laajoista vaikutuksista on kyse?

Pysakdintipaikkamaarien laskentaohjeen maaraykset koskevat asemakaava-
ja kaavamuutoshankkeita, joilla mahdollistetaan uusien toimitilojen (mm. toi-
misto-, tuotanto- seka liike- ja palvelutilojen) rakentaminen. Laskentaohjeet ei-
vat vaikuta suoranaisesti jo olemassa oleviin toimitilarakennuksiin tai tyo-
paikka-alueisiin.

Helsingissa rakennetaan uutta toimistotilaa noin 50 000 k-m? vuodessa. Tama
vastaa viidesta seitsemaan erillistéd toimistotaloa. Suunnitteilla ja vireilld ole-
vissa asemakaavoissa on noin 420 000 k-m? rakennusoikeutta toimistoihin.

Vaikutukset kohdistuvat toimitiloja toteuttaviin rakennuttajiin, rakennusliikkei-
siin, kiinteistosijoittajiin seka uusiin toimitiloihin sijoittuviin yrityksiin seka niiden
tyontekijoihin ja asiakkaisiin. Laskentaohje koskee nain "rakennus- ja kiinteis-
toalan toimijoiden ekosysteemia” seka uudisrakennuksiin sijoittuvia yrityksia,
niin uusiin kuin vanhasta tilakannasta uusiin kohteisiin muuttavia yrityksia.

Uusien liiketoimintamahdollisuuksien nakokulmasta laskentaohje koskee myos
yleisesti yrityksid, jotka tarjoavat liikkumispalveluita. Tallaisia yrityksid ovat
muun muassa yksityiset pysakdintioperaattorit, taksit ja muut kuljetuspalvelut,
yhteiskayttbautoja tarjoavat yritykset ja liikkumispalveluiden operaattorit. Liik-
kumispalveluita tarjoavien yritysten tarkkaa maaraa ei ole selvitetty. Maara on
nykyisin vahainen, mutta sen on arvioitu kasvavan.
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Mita vaikutuksia pyséakointipaikkojen laskentaohjeella on yrityksiin?

Vaikutukset toimistomarkkinoille

Toimitilamarkkinat ovat Suomessa kansainvaliset. Erityisesti toimistomarkki-
noille on luonteenomaista sijoittajien rooli kiinteistonomistajina ja sita kautta
merkitys hankkeiden rakennuttamiselle.

Kiinteistosijoittajat asettavat rahoittamilleen kohteille tiettyja vaatimuksia. Kes-
keisen sijainnin lisaksi saavutettavuus niin henkildautoilla kuin joukkoliiken-
teelld on naista tarkeimpia.

Riittavat pysakdintimahdollisuudet ovat saavutettavuuden osatekijana yksi
kriteeri, joiden pohjalta paatetdan esim. uudiskohteiden rakentamisen kayn-
nistamisesta. Koska pysakointipaikkojen rakentamisesta aiheutuu huomatta-
via kustannuksia, rakennushankkeisiin ryhtyvat yritykset harkitsevat tarkkaan,
mika maara paikkoja tekee hankkeesta taloudellisesti kannattavan.

Toimistorakentaminen kohdistuu aikaisemman kysynnan ja tehdyn asiantun-
tija-arvion (Catella 2016) perusteella jatkossakin Iahinna laskentaohjeen kar-
tan vyohykkeelle II.

Ehdotettu laskentaohje sallii rakentaa osassa kaupunkia nykyistd maaraysta
enemman pysakdintipaikkoja uusiin toimistorakennuksiin. On kuitenkin ole-
massa riski, ettd maarays on edelleen liian "tiukka”, kun otetaan huomioon
kiinteistdsijoittajien ja rakennuttajien viime vuosien nakemykset valttamatto-
mista pysakointipaikkamaarista ja tilankayton tehostuminen edelleen. Tama
voi johtaa siihen, ettd Helsingissa lahtee rakentumaan vdhemman uusia toi-
mistokohteita.

Keskusta-alueilla pysakointipaikkojen maaran rajoitettu saatavuus kiinteis-
tossa ja sen mahdolliset haitalliset vaikutukset yrityksiin on kompensoitava
kavelyn, pyoraliikenteen ja joukkoliikenteen hyvalla palvelutasolla. My6s kau-
pallinen pysakaéintipaikkatarjonta voi kompensoida yritysten pysakdintipaikka-
maarien rajoituksia.

Pysakointipaikkojen tarpeen ylittdessa yksittaisten toimistorakennusten tarjoa-
man voi myos syntya kysyntaa yksityisille pysakointipalveluille ja muille liikkku-
mispalveluille. Tata kautta laskentaohje voisi edesauttaa uusien liikketoiminta-

mahdollisuuksien syntymista.
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Millaisia valillisia vaikutuksia paatoksella voi olla?

Taustatietoja

Vaikutukset kaupunkiin

Kaupunginvaltuustossa hyvaksytyn Helsingin uuden yleiskaavan keskeisia
tavoitteita ovat kantakaupungin laajentuminen, kaupunkimaiset aluekeskukset
ja asemanseudut, laadukas kavely-ymparistd seka tehokas joukkoliikenne.

Kaupunkiymparistdn laadulla on myds merkitysta alueiden vetovoimaan ja
viihtyisyyteen, jota useat yritykset myos arvostavat.

Pysakdintipaikkojen saately keskusta-alueilla tukee yleiskaavan keskeisia ta-
voitteita ja alueellisia periaatteita. Pysakdintipaikkojen rajoitettu maara ohjaa
osan tydntekijoista kayttamaan joukkoliikennettd tai muita kestavia liikkumis-
muotoja tydmatkoillaan.

Pysakdintipaikkojen laskentaohjeessa on myds kannustimia, joiden avulla
maksimimaarayksia voidaan tietyilld alueilla ja tietyissa tapauksissa lieventaa.
Nama jouston mahdollisuudet tekevat kaupungin toiminnasta lapinakyvaa ja
tasapuolista kaikille yrityksille.

Vaikutukset yrityksiin ja niiden toimintaedellytyksiin

Liikenneverkon hyvasta toimivuudesta on etuja myds yrityksille. Kasautumis-
eduilla ja keskustojen tydpaikkamaarien lisdantymiselld on positiivinen merki-
tys kaupunkitalouteen ja yritysten toimintaedellytyksiin. Tavoitteena on, etta
tulevaisuudessa kestavat likkumismuodot edelleen kasvattavat suosiotaan
varsinkin Helsingin kantakaupunkiin ja sen laajenemisalueisiin suuntautuvilla
tyédmatkoilla.

Kaupunkisuunnitteluviraston tekeman selvityksen mukaan, nykyisille projekti-
alueille rakennettavien toimitilojen pysakointipaikkamaarien kaksinkertaistami-
nen laskentaohjeesta lisaa kaikkien matka-aikoja yhteensa 730 tuntia joka
arkipaiva. Lisdantynyt autoliikenne vaikuttaa myds joukkoliikenteen luotetta-
vuuteen ja matka-aikoihin.

Helsingin kantakaupunki on pysakointipaikkojen maksimimaarayksista huoli-
matta ollut haluttu sijaintipaikka yrityksille, joten vaikutukset yritysilmastoon,
yritysverkostoon ja arvaamattomiin kerrannaisvaikutuksiin on arvioitu jaavan
vahaisiksi, vaikka kantakaupungissa (vyohykkeilla | ja Il) pysakdintipaikka-
maaria saadellaan uudiskohteissa.

Toimitilamarkkinat ovat Suomessa kansainvaliset. Erityisesti toimistomarkki-
noille on luonteenomaista sijoittajien rooli kiinteistonomistajina ja sita kautta
merkitys hankkeiden rakennuttamiselle.
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Kansainvaliset esimerkit

Kiinteistosijoittajat asettavat rahoittamilleen kohteille tiettyja vaatimuksia. Kes-
keisen sijainnin lisaksi saavutettavuus niin henkildautoilla kuin joukkoliiken-
teella on naista tarkeimpia. Saavutettavuuden osatekijana riittavat pysakointi-
mahdollisuudet ovat yksi kriteeri, joiden pohjalta paatetadn esim. uudiskohtei-
den rakentamisen kaynnistamisesta. Koska pysakointipaikkojen rakentami-
sesta aiheutuu huomattavia kustannuksia, rakennushankkeisiin ryhtyvat yri-
tykset harkitsevat tarkkaan, mika maara paikkoja tekee hankkeesta taloudelli-
sesti kannattavan. Joukkoliikenteen hyva saavutettavuus on viime aikoina
noussut pysakointipaikkojen riittavyyden rinnalle vahintaan yhta tarkeaksi
saavutettavuuden osatekijaksi. Tiiviissad kaupunkitilassa hyvan palvelutason
saavuttaminen molemmille kulkumuodoille voi muodostua mahdottomaksi ja
siten on valittava tarkedmpi kriteeri suunnitteluvaiheessa.

Pysakdintipaikkamaaran perustuminen rakennuksen kerrosnelidmetrimaaraan
asettaa yha kasvavassa maarin haasteita. Sama kerrosalakohtainen pysa-
kdintimaarays tuottaa nykytilanteessa tyontekijaa kohden vahemman pysa-
kointipaikkoja kuin esimerkiksi kaksikymmenta vuotta sitten tilankayton tehos-
tumisen takia. Tilankayton arvioidaan tehostuvan edelleen seuraavan 10 vuo-
den aikana.

Kiinteistdviraston tonttiosaston lokakuussa 2016 muutamille kiinteistosijoitta-
jille ja rakennusliikkeille tekeman haastattelun mukaan pysakadintipaikkojen
maaralle toimistorakennuksissa ei pitaisi asettaa maksimia: paikkojen toteut-
taminen Helsingissa maan alle rakenteellisina on kallista, mista syysta sijoitta-
jat rakentavat vain taloudellisesti kannattavan maaran paikkoja. Koska py6-
raily on varsin paljon vuodenaikariippuvaista, vastauksissa myds toivottiin,
ettd auto- ja pyorapaikkojen kayttéa voisi vuodenajoittain osittain vuorotella.
Lisaksi kyselyyn vastanneet olivat sitd mielta, etta tarkeimmilla uusilla toimis-
toalueilla eli
- Keski-Pasilassa pysakointimaarayksen tulisi olla 1 ap / 150 - 1ap / 220 k-
m? seka
- llmalassa, Kalasatamassa ja Koivusaaressa 1 ap / 50 - 1ap / 150 k-m2,

Helsingissa rakennetaan uutta toimistotilaa noin 50 000 k-m? vuodessa. Tama
vastaa viidesta seitsemaan erillistéd toimistotaloa. Suunnitteilla ja vireilld ole-
vissa asemakaavoissa on noin 420 000 k-m? rakennusoikeutta toimistoihin.

Toimistorakentaminen kohdistuu aikaisemman kysynnan ja tehdyn asian-
tuntija-arvion (Catella 2016) perusteella jatkossakin 1ahinna laskentaohjeen
kartassa esitetylle vyohykkeelle Il. Alue on monille yrityksille houkutteleva si-
jaintipaikka kohtuullisten vuokra- ja autopaikkakustannusten seka hyvien lii-
kenneyhteyksien vuoksi.

lImala ja Kapyla ovat viime vuosina olleet vetovoimaisia toimistorakentamis-
alueita. llmalaan on toteutettu autopaikkoja 1 ap / 90 k-m2 - 1 ap / 120 k-m2.
Kapylan aseman lahella sijaitsevien toimistokohteiden toteutuneet autopaikat
ovat olleet 1 ap / 60 k-m2 - 1/ 80 k-m2, Ruskeasuon 1 ap /50 k-m2 -1 ap /
70 k-m2 ja Vallilan 1 ap / 55 k-m2 - 1 ap / 80 k-m2.
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Taulukossa on vertailtu toimistojen pysakdintipaikkamaarayksistd pohjoismai-

den eri pddkaupungeissa.

Toiminto Alue

Keskusta/ydinkeskusta

Tiivis kaup.rak./kantakaupungin

pohjoisosa/uudet kehittyvét alueet
Véljempi

Toimistot

Pysékointimaarays (1 ap / k-m2)

Oslo K6openhamina Helsinki
max 1/ 625 17150 max 1/500-1/250
min - max 1/ 500 -
1/143 17150 max 1/220-1/60

min-max1/143- 4400 min1/120-1/60

kaupunkirakenne/esikaupunkialueet 1/ 56

Tukholmassa ei ole koko kaupunkia koskevaa yleista tydpaikka-alueita koske-
vaa pysakaointimaaraysta. Kaupungin pysakdintistrategian mukaan toimitilojen
ja kaupallisten palveluiden pysakdinnin suunnittelussa tulee huomioida kau-
pungin ja liikennejarjestelman toimivuus. Tama tavoite tukee pysakdintipaik-
kojen maarien saanndstelya. Norra Djurgardensstaden (DNS) alueella pysa-
kdintipaikkoja on rakennettu toimitiloille max 1 ap / 250 k-m2. Minimimaa-

raysta ei ole.
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