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KORKEAN RAKENTAMISEN

Tama selvitys on kaavoituksen tausta -aineistoksi laadittu tutkielma
korkean rakentamisen  mahdollisuuksista  ja vaikutuksista Hameen -
linnassa . Selvityksen tarkastelualueena ovat Hameenlinnan kau-
pungin ruutukaavakeskusta  seka siihen valittomasti liittyvat, idéassa
Hatildan ja lannessd Kaurialaan ulottuvat alueet (ks. rajaus kuvassa) .
Tarkastelualueen pinta -ala n. 200 ha. Vaikutuksia on tarkasteltu laa-
jemmalta alueelta .

Selvityksen on Hameenlinnan tilauksesta

laatinut

kaupungin kaavoitusyksikon
Ramboll Finland Oy (tyéryhma :
Kalliala, Mikko Peltonen, Eero Salminen,
Konsultin  ty6td on ohjannut  tydn
ohjausryhméa

Johanna Narhi (arkkitehti, Hdmeenlinnan kaupunki)

Tommi Terasto (arkkitehti, Hdmeenlinnan kaupunki)

Tuula Leppamaki (arkkitehti, Hameenlinnan kaupunki)

Tarja Majuri (kaupunkirakennejohtaja, Hameenlinnan kaupunki)
Niklas Lahteenmaki (suunnittelujohtaja, Hameenlinnan kaupunki)
Hanna Oijala (lupa -arkkitehti, Hdmeenlinnan kaupunki)
Kristiina Koskiaho (toimitusjohtaja, Eteléranta Oy)

Ari Résanen (johtaja, Linnan Kehitys Oy/Sijoittumispalvelut)

Kirsikka Siik, Helena lltanen, Elina
Kimmo Koski, Anne Vehmas ym.).
aikana kolmasti  kokoontunut
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Kaikki téssd raportissa tarkastelualueen  korkeasta rakentamisesta
esitetyt kartat, kuvat ja kaaviot ovat konsultin omia hahmotelmia
korkean rakentamisen tarkastelemiseksi  eri nadkokulmista, eivat siis

RAMBGLL

SELVITYS

valmiita hanke - tai toteutussuunnitelmia

. Vaikka tassa selvityksessa

tutkitut rakentamisen = sijoituspaikat perustuvat padosaltaan kaupun -
gille tulleisiin alustaviin tiedusteluihin  nykyistd korkeamman raken -
tamisen mahdollisuuksista, tarkempien  hankesuunnitelmien vireilla
olosta ei ole tatd selvitystd laadittaessa tietoa eikd nykyinen asema -
kaava mybdskdan mahdollista tarkastellun kaltaisen korkean rakenta -
misen toteuttamista  alueella . Selvitys luo kuitenkin pohjan ja tuo
taustatietoa mahdollisen kaavamuutosprosessin  kaynnistdmiseksi

Selvityksessé annetaan rakentamista koskevaa ohjeistusta ja suosi-
tuksia , mutta varsinaiset rakentamista koskevat maéaraykset anne -
taan asemakaavalla . Rakennuskohteiden tarkempi suunnittelu ja luvi -

tus tehdaan erikseen hankekohtaisesti




MAARITELMAT JA TEHTAVANANTO

A oKorkealla rakentamisella 0 tarkoitetaan  tas-

sa selvityksessa ymparistosta korkeutensa
vuoksi  erottuvaa rakentamista
A Hatilassa >= 8 kerrosta

A Keskustassa >= 10 kerrosta
A Kaurialassa >= 12 kerrosta

A Konsultin tehtavéksi hankkeessa annettiin
A analysoida selvitysalueen ominais -
piirteet
A osoittaa, miten korkeaa rakentamista
voidaan mahdollistaa Hameenlinnaan

A laatia selvitystydn lopputuloksena
(pwp -muodossa  esitettava) selvitys -
raportti vaikutusten arviointeineen,

suosituksineen ja liitekarttoineen
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LAHTOKOHDAT
(ANALYYSIT JA JOHTOPAATOKSET )
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TILASTOTIETOA

Vaesto (ylempi kuva) jakautuu tarkastelualueella  tasaisemmin  kuin
tyopaikat (alempi kuva), mutta molemmat painottuvat ruutukaava -
keskustaan .

Alueita, joilla on sekd asumista ettd tyOpaikkoja ja ylimalkaan useita
erilaisia  toimintoja  ja toiminnan  mahdollisuuksia, kutsutaan  toi -
minnoiltaan sekoittuneiksi alueiksi . Toimintojen  sekoittuneisuus
mahdollistaa sen, ettd alueella on ihmisia ja elam&a ympari vuoro -
kauden . Elavainen alue houkuttelee puolestaan uusia asukkaita, vie-
railijoita , oleskelijoita ja investointeja, ja on siten yksipuolisia alueita
parempi sijainti myos erilaisille elinkeinoelaman  palveluille .

Seuraavalla sivulla on esitetty toimintojen  jakautuminen  alueella
rakennusten paakayttotarkoitusten mukaisesti . Kuvasta ilmenee, etta
asuminen ja kaupalliset seka julkiset palvelut lomittuvat ruutukaava -
keskustan alueella melko tasaisesti ja toimivasti lukuunottamatta
linja -autoaseman valitdbntd ympéristda ja torin lansipuolella sijaitsevaa
Ykkoskorttelia, jotka puolestaan ovat muilta toiminnoiltaan  kylld moni -
puolisia korttelialueita . Sen sijaan keskustan etelapuolisella ranta -alu-
eella toiminnot yksipuolistuvat  (etenkin asuminen puuttuu toiminnois -
ta kokonaan) ja sijoittuvat hyvin suuriin rakennusmassoihin . Samoin
Hatilan suuntaan siirryttdesséd kaupunkirakenne  kaipaisi toiminnallista
monipuolistamista, mikali sitd halutaan kehittdd osana keskusta -
aluetta .
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Rakeisuustarkastelussa ruutukaa -
3 vakeskusta sekd Keinusaaren ja
Hatilan alueet erottuvat rakeisuu -
deltaan selkeasti ymparoivistda alu-
eista. Tarkastelussa nousee esiin
‘ myds muutamia  selkedsti tunnis -
s tettavia , muusta rakennuskannasta
b erottuvia kohteita : Linnan kauppa -
keskus, Eteld -Hameen OP-talo,
kaupungintalo, kirjasto,  Kauppa -
keskus  Tavastia, Kauppakeskus
Goodman,  Kaivoparkki, Engelin -
<% rannan  nykyinen  rakennuskanta,
Kaurialassa  koulut, Keinusaaressa
terveyskeskus ja Verkatehdas seka
Harvialantien varrella liikerakenta -
minen .

Avoimet  tilat  sijoittuvat pitkalti
rannoille ja historiallisille  keskiak -
seleille (vrt. dia 0 Ka u p u rkehi-n
tys 0 )Linnan ja Vanajaveden vélille
sek&d  Turuntien ja  Viipurintien
vélille .
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MAANPEITE (CORINE 2012)

B Kerrostaloalueet
- Pientaloalueet
- Palveluiden alueet

- Teollisuuden alueet

- Liikennealueet

- Maa-ainestenottoalueet

|| Rakennustyoalueet

Vapaa-ajan asunnot

Muu urheilu ja vapaa-ajan toiminta-alueet
| | Golfkentat
[ ] Pellot
j Kaytosta poistunut maatalousmaa
: Lehtimetsa

- Havumetsa
- Sekametsa

|| Harvapuusto

[ \ Kosteikko maalla

| Kosteikko vedessé
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MAISEMAN AVOIMUUS
(perustuu CORINE-tietoihin)

. sulkeutunut maisema
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Pitkia nakymia alueelle ja alueen
sisélla avautuu erityisesti  vesialu -
eiden yli sekd rata- ja moottoritie -
linjoja pitkin . Tiiviisti rakentuneet
korttelit ja yhtendiset metsaalueet
muodostavat  puolestaan  nakymia
ja maiseman avautumista rajaavia
tekijoita .

—

/KI\/IAISEI\/IAN AVOIMUUS

B

Merkittavaksi  tekijaksi avautuvissa
nakymissé muodostuvat  rajaajien
lisaksi kaupunkisilhuetista erottu -
vat muodot .
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MAISEMAN AVOIMUUS
(perustuu CORINE-tietoihin)

. sulkeutunut maisema

puoliavoin maisema

‘ avoin maisema
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NYKYHETKEN NAKYMA JUNASTA - Kaupungin siluetti jarven yli nahtyna
Kirkon torni ja Hameen linna erottuvat selkeasti muusta kaupunkirakenta-
misesta. Nakymaét Vanajaveden laakson yli ovat vaikuttavat ja suhteellisen
pitkakestoiset.
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Tarkastelualue

sijaitsee harjun ita-

puolella, kumpuilevien kalliosyda -
misten hiekkamoreenirinteiden lo-

massa .

Maaperatiedot

puuttuvat  suurelta

osalta tarkastelualuetta  (vinoraita -
rasteri), eikd maaperdolosuhteista

siten voida

suoraan vetdad johto -

paatoksia korkeaan rakentamiseen

soveltuvista
alueista .

tai soveltumattomista

Ruutukaavakeskustassa maaston

korkeuserot

ovat verraten suuria .

Keskusta -alueen maasto laskee

voimakkaasti

kohti rantoja . Tarkas -

telualueen itd- ja lansiosissa kor -
keuserot ovat hieman vahaisempia .

-Kailiomaa. maarpeite enintaan 1 m (vleensa moreenia) (Ka)

[ |Rapakalio (RpKa)

| ]Rakka (RaKa)

[ |Lonkareita (Lo)

[ JKivia (ki

| |Hiekkamoreeni (M, Soramoreeni (Srhn

| JHienoainesmoreeni (HRr

[T} Sora(sn

[ JHiekka tHk)

Dliejuinen Hiekka, humuspitoisus 26 % (LiHk)

[ |karkea Hieta (KHt

Dliei.linen Hieta (karkea), humuspitoisuus 2-6 % (LjHt)
hieno Hieta (HHt)

Dlieplnen hieno Hieta, humuspitoisuus 2-6 % (LjHHD

[ |Hiesu (Hs)

DLie]Lﬁesu. humuspitoisuus 2-6 % (LjHs)

DSM (Sa)

| Liejusavi, humuspitoisuus 2-6 % (LjSa)

[]Ligju, humuspitoisuus ¥li 6% (Lj)

[ |Rahkaturve (St

[ ]saraturve (Cty

[ Turvetuctantoalue (Tu)

) Tajtemaa (Ta)

Kandnamalon (0

[vesitve
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Kuvassa korkeusasemia on havain -
nollistettu pohjan rasterin  tum -
muusasteella : mitd tummempi alu-
e, sitda korkeammalla, ja vastaavas -
ti mitd vaaleampi alue, sitd alem -

pana alue on korkeusasemaltaan .

Korkean rakentamisen  sijoittami -
nen matalammille eli kuvassa vaa-
leimpina  erottuville  alueille mah -
dollistaa tummemmille  alueille si-
joittumista enemman kerroksia en-
nen kuin rakentaminen ylittda sil-

huettilinjan .

Tarkastelusta ilmenee hyvin liiken -
nereittien toteutumisen logiikka :

liikenteen paareitit ovat sijoittuneet

ensisijaisesti alaville maastokohdil -

le ja valttamaan  voimakkaimpia
korkeuseroja .
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Tarkastelualueen rantoja  kiertavat
tarkeat viher -, virkistysreitit, joilta
avautuvat myds useimmat kaupun -
kikuvallisesti merkittavat nakyméat
keskustaan

VIHERVERKKO

-p Viheryhteystarve

Pr——

ulkoilureitti

kansallinen kaupunkipuisto
[ viheralue (VL, VL/s, VU)
muinaismuisto- tai luonnonsuojelualue (SL, SM, SR)
maatalousalue (MT)

maa- ja metsatalousvaltainenalue (M)

Lahteet: Kaupungin yleiskaavaan perustuvat lahtotiedot
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Téssd kuvassa on esitetty viela
korostetusti  (tummansininen  vari -
rasteri) kansallisen  kaupunkipuis -
' ton alue.

Kansallinen kaupunkipuisto on se-
: k& maisemallisesti  ettd toiminnal -
lisesti merkittdva  aluekokonaisuus,
jonka arvoa ja merkitystd erityises -
ti koillisesta veden yli linnan suun -
X taan avautuvaan nakymaan sijoit -
5! tuva korkea rakentaminen herkasti
Y muuttaa .



KULTTUURIYMPARISTO

Kulttuuriymparistoa on maisema ja ymparistd, joka on syntynyt
ihmisen ja Iluonnon vuorovaikutuksesta ja jossa nakyvat ihmisen
toiminnan  jéljet . Kulttuuriympéaristoja ovat rakennettu  ymparisto,
muinaisjadnnokset ja kulttuurimaisemat . Kulttuuriympéristoa ovat
yhtd lailla jokaisen oma arkiympéristd  kuin tunnetut ja suojellut
kohteet .

Kulttuuriympéaristoon littyvia arvoja ovat erityisesti eri aikakausien
elaméastd, ihmisen erilaisesta  toiminnasta, tyyleistda  ja yleensa
historiasta ja ajan kulumisesta kertovat ominaispiirteet . Koska aika
on lineaarista eli kulkee vain yhteen suuntaan, kerran tuhottua
historiallista kerrostumaa ei voi aitona endd palauttaa . Siksi
kulttuuriympéristéa  tulee sailyttdd ja vaalia .

Toisaalta kaikkea ymparistda ei voi mydskdan museoida i myods tasta
ajasta jaa ja tulee jaada historiaan omat viitteensa ja kerrostumansa
rakennetussa ymparistdssd . Hyvin ja ajatuksella yhteen sovitettuna
uusi ja vanha tukevat toisiaan ja lisdavat elinympéaristomme

viihtyisyytta

Suojelun arvoisiksi  arvioituja  kulttuuriymparistoja on arvotettu eri
tavoin  sen mukaan, miten laajaa aluetta edustavia ja miten
merkittavia ne ovat. Kohteen merkittavyys arvioidaan seuraavilla
perusteilla : 1) harvinaisuus, 2) tyypillisyys, 3) edustavuus, 4)
alkuperéisyys, 5) historiallinen todistusvoimaisuus tai 6) historiallinen
kerroksellisuus

RAMBGOLL

- YLEISTA

A Maailmanperintékohteita ovat Unescon koko maapallon tasolla
ainutlaatuisiksi  arvioimat kohteet .

A Valtakunnallisesti merkittaviksi kohteiksi on maaritelty
kohteet, jotka antavat alueellisesti, ajallisesti ja kohdetyypeittéin
monipuolisen kokonaiskuvan koko maamme rakennetun
ympariston historiasta ja kehityksesta

A Maakunnallisesti merkittavia kohteita ovat maakuntakaavan

tasolla  arvokkaiksi todetut kohteet, joiden  merkitys tai
harvinaisuus ei ylla kuitenkaan aivan valtakunnalliselle tasolle tai
valtakunnallista  merkitystda ei ole viela todettu .

A Paikallisesti merkittavia ovat kohteet, jotka  kertovat
oleellisella tavalla paikallisesta historiasta, elamasta ja
ympariston  kehityksestd, mutta joita edustavampia kohteita joko
Ioytyy maakunnalliselta  tai valtakunnalliselta  tasolta tai joiden
maakunnallista tai valtakunnallista arvoa ei ole viela todettu . Se,
ettd jokin kohde on paikallisesti merkittdva ei tarkoita, etteikd
sen siis mydhemmin voitaisi todeta olevan my0s maakunnallisesti
tai valtakunnallisesti  merkittava

Kohteen suojelua voi tapahtua usealla tasolla . Ylin suojelun taso on
suojelu lain tasolla (laki rakennusperinnén suojelusta 2010, tata
ennen rakennussuojelulaki  ja asetus valtion omistamien rakennusten
suojelusta) . Yleisemmin rakennuksen tai maiseman suojelu tapahtuu
kuitenkin asemakaavalla . Sen vuoksi jokaisen asemakaavahankkeen

yhteydessa on punnittava ympariston  senhetkiset arvot ja niiden
suojelun tarpeet .



lailla ja/tai asetuksilla suojellut kohteet
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lailla ja/tai asetuksilla suojellut alueet
RKY (MV 2009)
RKY-alue (MV 2009)

agnt —
3 muinaisjadnnokset

J-NIN-

muinaisjaannosalueet

ARVOKKAAT MAISEMA- JA LUONNONYMPARISTOT
Tarkastelualueella  ja sen vaikutus -

piiiss&  on  runsaasti arvokkaita
luonnon, maiseman ja rakennetun
ympériston  kohteita . Korkea raken -
/ taminen ei saa vaikuttaa heikentd -
vasti  tunnistettuihin arvokkaisiin
ominaispiirteisiin

arvokas kallioalue

Natura 2000 -alueet (LSL)

erityiset suojelualueet

Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue/
harjunsuojeluchjelma



KAUPUNGIN KEHITYS

Historialliset akselit

Tori/aukio historiallisella akselilla

Puisto historiallisella akselilla

Valtakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparisto

Maakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparisto

Rakennushistoriaselvityksessa
osoitettu aluekokonaisuus (kertoo
kaupungin kehityksesta)

Kylia ja kortteleita
-rakennuskulttuuriselvityksessa
inventoidut rakennukset (2003)
ruutukaavakeskustassa

s 10 Q¢

Lahde : Hameenlinnan kaupunki
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PARISTO

Punaisella rasterilla  on osoitettu
yleispiirteisella  tasolla alueet, joilla
uuden rakentamisen tai maiseman
muutoksen  vaikutus  kulttuuriym -
péariston  merkittavyyteen ja salily -
. miseen on suurin  ja ympéariston
muutoksensietokyky heikoin . Nail -
la alueilla on siis pohdittava

Tulkinta  ympariston arvoista  ja

; erityisen tarkoin mahdollisen : - . .
. > : muutoksensietokyvysta on aina ai-
Y uuden rakentamisen vaikutuk - M - .
. q Nimist ? ‘ kaan ja ajalliseen perspektiiviin  si-
i mi iemmin . .
> 52 R AR N e.l..? . dottu T tulevat sukupolvet voivat
rakentuneeseen ymparistoon ja s BB . . 2
. arvottaa ymparistda toisin, ja nyt
o . ool SR LT
i R merkityksettdomanakin koettu ym - k5

paristd saatetaan tulevaisuudessa
néhda arvokkaana tai painvastoin

Koska aika kulkee kuitenkin  vain E o o
yhteen suuntaan, muutokseen pi- ’
tdd suhtautua erityisella  varovai -

suudella : kerran tuhottua ajallista ®

syvyyttd ei mikdan pysty enda tuo -
maan takaisin .
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ERI TOIMINTOJEN  KORKEISIIN
RAKENNUKSIIN SIJOITTUMISEN
POTENTIAALI ( KAUPALLINEN JA
YRITYSTALOUDEN NAKOKULMA )
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KORKEA RAKENTAMINEN E
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TOIMINTOJEN  SIJOITTUMISEN POTENTIAALI 5 = 3
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A Viereisessa kaaviossa on havainnollistettu  eri toimintojen 8 g = % o g IS
potentiaalista ~ sijoittumista  rakennusten eri kerrostasoille (1-n) :GCJ % g < g S a
¥ ¥ T > X - <
A Kuvaus on viitteellinen n
A 0Spontaaneihind asiointeihin perustuvien palveluiden
sijoittuminen vertikaalisesti useaan kerrokseen pidentaéa
etéisyyden tunnetta moninkertaisesti verrattuna etaisyyden
muutoksiin horisontaalisella tasolla: yhden kerroksen
nouseminen vastaa psyykkisesti noin 50 T 100 metrin etéisyytta
katutasolla.
4+
3
2
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SIJOITTUMISKRITEEREITA KORKEAN RAKENTAMISEN

NAKOKULMASTA

Paivittaistavarakauppa

Erikoistavarakauppa

Ravintolat , kahvilat

Toimistot

RAMBGOLL

ja baarit

Paivittaistavarakaupan  lahimyymalatyyppinen konsepti voisi potentiaalisesti sijoittua korkean rakentamisen yhteyteen
1. kerrokseen , mikali lahella sijaitseva ostovoima on riittdva . Lahimyymala edellyttdd noin 2000 -3000 asukasta
myymalan |aheisyydessa . Pdivittdistavarakauppa  kuitenkin edellyttad myds paivittisen jakelun  mahdollistamista
kiinteistoon

Erikoistavarakaupassa  keskeistd on kokonaisuuden vetovoimaisuus ja palveluiden monipuolisuus . Yksittéiset
myymalat eivat menesty , vaan alueella tulee olla laaja ja monipuolinen kaupan ja palveluiden tarjonta (vrt.
Kaupunkikeskusta ja kauppakeskus ). Korkean rakentamisen yhteyteen erikoiskaupan toimintoja voi sijoittua
ainoastaan sen sijoittuessa ydinkeskustaan . Potentiaalisin sijainti katutason liiketiloissa . Joitakin toimintoja voi
sijoittua myos 2. kerrokseen .

Korkean rakentamisen yhteydessa ravintoloiden , kahviloiden ja baarien houkuttelevin  sijoittumisvaihtoehto on
ylimmassa kerroksessa , jossa voidaan hyodyntdd nakodaloja ja ravintola voi toimia houkuttelevana
destinaatiotyyppisend  kohteena . Mikali alakerrokseen sijoittuu myds muita palveluita , voi naidenkin yhteydessa
toimia ravitsemispalveluita . Keskeistd ravintolapalveluiden  kannattavuuden nakokulmasta on tukevien toimintojen
sijainti lahella (vahittaiskauppa /viihde ja vapaa -aika/hotelli ) seka tydpaikoista saatava lounaskysynta . Parhaiten
toiminnot menestyisivat ydinkeskustaan tai sen valittomaan laheisyyteen sijoittuvan korkean rakentamisen
yhteydessa .

Toimistoiden sijoittumisessa korostuu yha enemméan hyvat joukkoliikenneyhteydet (paikalliset ja kansalliset ) seka
tyopaikkojen ja palveluiden laheisyys . Potentiaalisimpia toimistosijainteja  ovat ndin ollen keskusta , asemanseutu
sekd muut toimistoklusterit
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LIIKETILAKYSYNTAAN

A Kulutuskohteet muuttuvat  yksiléllisemmiksi  ja osuuri massa o kutistuu .
Johtuu osin siitd, ettd kulutusmahdollisuudet ja 1 kohteet
monikertaistuneet . Kaupan kanssa kulutuksesta kilpailevat
erityisesti  ravintolat , vihde ja matkailu

A Kaupan kulutuksen suhteellinen osuus véhenee .

A Esim. ravintoloiden liikevaihto on viime vuosina kasvanut
nopeammin kuin vahittiskaupan

A llmi6 nakyy jo nyt mm. kauppakeskuksissa : pinta -alasta entista
suurempi osa palveluita , viihdettd ja ravintoloita . Muita kasvavia
toimialoja :

A julkiset palvelut ja liikuntapalvelut
A Kauneus - ja hyvinvointipalvelut , esim . beauty bars kasvava trendi .
A Mybs viihde - ja elamyssektori  sijoittuu liiketiloihin

kauppakeskuksissa ja kaupunkikeskustoissa

A Aikaa arvostetaan , kauppa ja kauppakeskukset kilpailevat asiakkaan

ajasta
A Joko asiakkaan taytyy selviytyd vahemmalla ajalla eli asioinnin
taytyy olla sujuvaa (erityisesti paivittéistavarat , tilaa vieva kauppa )
A Erilaiset noutopalvelut yleistyvat

A tai asioinnin taytyy olla niin miellyttavaa , ettd asiakas haluaa viettaa
aikaa myymalassa /kauppakeskuksessa /muussa ostosymparistossa
A myymalamiljoén  elamyksellisyys korostuu

VAIKUTTAVIA

KEHITYSTRENDEJA

Kauppakeskusbarometri 2015:
Tilatarpeen kehitys eri toimialoilla

Puksutuminen
Kauneus | terveys

Wapas-aka

Smustaminen ja kodin tandkdeet
Kahwiat ja ravimalat

ekt -
Tavaratslormyyrmaat

Muut eriknislikheat

Kaupalisst pehvelut

Julkisst paivelut

40%

2%
0% B0 % 20% 100 %
M Kasvea salvesti W Kasves  Pysyy enrallsan ® VEhenes B VEhenes sstvasti

Lihde: Kauppsakeskusbarometri

Lahteet : Kaupan alan asiantuntijahaastattelut 2013 -2014, Ramboll Finland Oy.
RAMBOGLL Terhi -Anna Wilska & Jussi Nyrhinen (toim ), KULUTTAJAT JA TULEVAISUUDEN ERIKOISKAUPPA ERIKA 2020 -hankkeen loppuraportt i

Kauppakeskusbarometri 2015, Suomen kauppakeskusyhdistys


https://jyx.jyu.fi/dspace/bitstream/handle/123456789/42660/978-951-39-5516-8 (2).pdf?sequence=1

LIIKETILAMARKKINAT

Lahde: http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys korttelil.pdf

A Kauppakeskus Goodmanin vaikutus Hameenlinnan liiketilamarkkinoilla nakyy
my0s keskustan vuokratasoissa. Goodmanin bruttovuokratasot ovat selvasti

kaupungin korkeimpia 1 keskuksen mediaanivuokrataso on Newsecin ja KTln
mukaan noin 30 G/ m2/ kk, kun se muualla ydinkes
alhainen, noin 14 G/ m2/ kk.

A Keskustan liiketilat ovat selvasti vanhempia, hajanaisempia ja
hankalampia Goodmanin moderniin ja keskitettyyn tarjontaan
verrattuna, mik& heijastuu suurena erona vuokratasoissa.

A Uusi kauppakeskus on selvésti kaupungin vetovoimaisin erikoiskaupan
keskittymd&, minka johdosta osa ydinkeskustan tiloista on tyhjentynyt ja
tilakysynté vahentynyt.

A Ydinkeskustan vuokratasot ovat laskeneet parin vuoden aikana.

A Ydinkeskustan liiketilojen vallitseva vuokrataso on melko matala ja vajaakayttd

kasvanut.
Newsec A Centre A 20 34 40
31.3.2016 A Centre B 10 14 20
A Katsastusmiehentiel | 9 12 15
B Katsastusmiehentie 2 8 10 12
8 Kaurialankatu i 8 10 11,5
C Luukkaankatu ¢ 7 9 11
D Hameenlinna other 8 11 13
"""""" KTI Keskusta . 91 128 207
2015 Muu Hameenlinna 14,1 29,1 42,6
Koko Hameenlinna fo11,7 21,7 39,6

Ldhteet: Datscha/Newsec ja KTl Online


http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys_kortteli1.pdf




TOIMITILAKYSYNTAAN

A Pieneneva tilantarve
A Nykyistd tehokkaampi tilankéaytté6 mm. monitilatydympéristojen ja
etatyon lisdéntymisen takia

A Nelidtarve /tyéntekija pienenee . Tilat pienenevét arviolta vahintaéan
neljasosan nykyisestd yli 20 m2/ tyontekija A 10-15
m2/ tyontekija

A Tarve joustavuudelle

A Tilankayttajat hakevat entistd joustavampia

tiloja sekd myos
joustavampia  vuokrasopimukisia

A Uudet tilakonseptit

A HUBIt ja muut coworking -tilat , toimistohotellit

pienille yrityksille ,
osa - aikatoimistot

A Euroopassa jo useita osa-aikatoimistoja , jotka tarjovat
lyhytaikaista (= muutama tunti ) tyoskentelytilaa , mm. kaupunkien
keskustoissa ja liikenteen solmukohdissa . Helsingissé vastaavasta
konseptista esimerkkind mm. Kontoret .

A Myés tilojen houkuttelevuudella  entistdi enemmé&n  merkitysta
A Tyopaikka kohtaamis - ja inspiroitumispaikkana

A Tyopaikka kilpailee muiden tydnteon tilojen kanssa: miksi lahtea
tandan toimistolle ? o

RAMBGLL

VAIKUTTAVIA

A Toimistotilat

KEHITYSTRENDEJA

A Tyétilat osana yritysbrandia ja rekrytointivalttina
A Ekotehokkuus ja ympéristdajattelu
tarkeitd osalle tilankayttgjista
A Toimistokohteiden aktiivinen manageeraus ja brénddys entista

tarkedmpaa . Myos palvelutarjonta ja vuokralaismix mietitadn
kokonaisuutena tarkemmin .

:mm. ymparistosertifikaatit

A Tilakysynta kohdistuu usean kayttdjan toimistohotelleihin

A Vvaltaosa yrityksistd on pienia ja valtaosa tydntekijoista
tyoskentelee Suomessa pienissa yrityksissa .

A Suuria yhden kayttdjan toimitiloja rakennetaan vain harvemmin

A Vaikka tilakysynta yleisesti pienenee , uudet ja muunneltavat tilat

hyvien joukkoliikenne -yhteyksien  varrella ja keskustoissa
vetavat

kiinnostavat myo6s Kkiinteistosijoittajia edelleen , jos
sijaitsevat  keskeisilla paikoilla ja niihin 10ytyy kayttajia riittavan
pitkilla  vuokrasopimuksilla



TOIMISTOMARKKINAT e

Lahde: http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys korttelil.pdf

B ‘hn(onﬁ; o

s

A Hameenlinnan toimistot ovat keskittyneet ydinkeskustaan, Keinusaareen sekéa
Visamaelle (HAMK, Innopark ).

AKeinusaari

A Keskustassa suuri osa tarjolla olevasta toimistotilasta sijaitsee vanhoissa
tiloissa, mik& ei vastaa uuteen, moderniin tilaan kohdistuvaa kysyntaa.

A Ydinkeskustassa on korkeimmat vuokratasot. Bruttovuokrien mediaanitasot
ovat noin 13 4/ m2/ kk, uusissa tiloissa tat2a kot

A Toimistojen vuokrattavuuteen vaikuttaa mm. autopaikat, miké on haasteena
ydinkeskustassa.

A Moderni, nykyvaatimukset tayttava bruttovuokrataso voisi olla luokkaa
14226 0/ m2/ kk

A Uuden rakentaminen nailla vuokratasoilla haastavaa i ainoa
mahdollisuus tehda modernia ja erittéin tehokasta toimitilaa

Newsec A Centre © 10,5 13 15
31.3.2016 A Keinusaari i 10 12,5 14,5
A Vankalahdentie i 10 125 145
B Aulangontie 8 9 12
B Terminaalitie : 12 14
B Vanajantie 1 13
s oidkeld sParoinen T S ceiitisit ..
D Hameenlinna other 11 14
1 W
2015 Muu Hameenlinna 149 149

e Koko Hameenlinna 13,0 149


http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys_kortteli1.pdf

TOIMISTOTILATARPEEN KEHITYS HAMEENLINNASSA

A Hameenlinnassa toimistorakennuksista  ainoastaan n. 25 % on Liike ja toimistorakennukset Hameenlinnassa rakennuksen
rakennettu 2000 -luvulla A toimistokanta osin vanhentunutta valmistumisvuoden mukaan

A Vapaana olevien tilojen runsaan tarjonnan ja nykyisen
taloussuhdanteen perusteella lyhyella tahtaimella ei kysyntaa 120000

uudelle toimistotilalle

. . . - . L . 100000
A Kuitenkin aina siirtym&a  vanhoista  tiloista  uusiin

’

tehokkaampiin tiloihin  ja erityisesti pitkalla téhtaimella (2020 80000
A) varauduttava my6s keskustassa uusien toimitilojen
rakentamiseen . 60000

A Toimistosijainnille keskeisia  kriteereja
. - . 40000
A Julkisen liikenteen yhteydet + keskustan laheisyys
A Muut toimistosijainnit  (klusteri /agglomeraatiohyddyt ) 20000 I I I I I
A Myés mahdollisuus tehda yhteistyéta hotellin  kanssa mm. 0 l ll I [ [ | I

kokoustilojen  osalta -1920 1921- 1940- 1960 - 1970- 1980 - 1990 - 2000 - 2010 -
1939 1959 1969 1979 1989 1999 2009

m Liikerakennukset m Toimistorakennukset
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MATKAILU 1
YOPYMISET HAMEENLINNASSA

A Hameenlinnassa vuonna 2016 yhteensa 233 000 yodpymista |,
joista 92 % kotimaisia

A Trendi on ollut laskeva 2000 -luvulla, vaikka koko maassa
matkailu ja yopymisten maérd on ollut nousussa . Vuosina
2000 -2016 ydpymisten maara Suomessa on kasvanut 23 %,
kun vastaavasti Hameenlinnassa yOpymisten maara on
véhentynyt 20 %. YoOpymiset ovat vahentyneet seka
kotimaisten ettd ulkomaisten yopyjien osalta .

A Kanta -Hameen ybpymisista noin 65 % liittyi vapaa -aikaan ja 35
% tydhon . Vapaa-aikaan liittyvien matkojen osuus on kasvanut
vuodesta 2000, jolloin ko. matkojen osuus oli 60 %.

Hameenlinnan kaupungin uudessa kaupungin strategiassa matkai -
lua koskevana paamaarana on, ettd Hameenlinna on merkittava
matkailukaupunki. Strategian ohjelmatydt alkavat vuonna 2018
matkailustrategian laatimisella

RAMBGLL
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MATKAILIJAMAARAT

A Hameenlinnassa ollut kuukausittain
noin 10000 i 35000 yodpymista

A Vilkkain ybpymiskuukausi on heindkuu
(+35 000 yoOpymista )

RAMBGLL

2014 -2017,

KUUKAUSITTAIN
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MAJOITUSLIIKKEIDEN
(%)

A Kanta -Hameessa huoneiden kayttd lapi vuoden
n. 30 -45 % kapasiteetista

A Kesékuukaudet eivat juurikaan Kkorostu , vaikka
koko maan tasolla piikki yleensé kesa-elokuussa

A Koko maassa keskimaarin heindkuussa
majoitusliikkeiden  huoneenkaytté n. 60 %
kapasiteetista

RAMBGLL

HUONEENKAYTTO KAPASITEETISTA
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YHTEENVETO
MAJOITUS JA VIIHDE

A Hameenlinnan ja Kanta -Hameen majoituskapasiteetista  vain

murto -osa kaytossa
A Hameenlinnassa on noin 8 hotellia (720 hotellihuonetta,
1500 hotellivuodetta).

A Huoneiden kayttdaste vaihdellut viimevuodet noin 41 %
tietamilla, mika on selvasti koko maan keskiarvoa (noin
52 %) matalampi.

A Huoneiden keskihinta on ollut laskussa viime vuodet ja on

(http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvit

ys_korttelil.pdf )

A Alueen tapahtumatarjonta  (esim. Kantolan tapahtumapuisto
voisi potentiaalisesti kasvattaa alueella yOpyvien maaraa

A Upea hotellisijainti  mahtavilla jarvi - ja kaupunkinakymilla

destinaatio

jo itsesséan (vrt. Tampereen hotelli Torni)

)

nyt noin 86 G4. Koko maan keskihinta on n0|§0095715 I e 616 795 607
2 >
(\ N
ef‘%

on

A Hameenlinnassa hotellihuoneiden

maara selkeasti

pienempi kuin esimerkiksi Savonlinnassa

RAMBGLL

Hotellihuoneet 2016
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http://www.hameenlinna.fi/pages/419018/Markkinaselvitys_kortteli1.pdf




ASUNTOKYSYNTAAN  VAIKUTTAVIA  TEKIJOITA

A Positiivisesti asuntokysyntaan  vaikuttavia  sijaintitekijéita  ovat mm. A Pitkalla tahtaimella asuntojen  kysyntd riippuu  pitkéli
sijainti  lahella keskustaa sek& vesistbn ja puiston lahella Hameenlinnan vaestopohjan yleisestd  kehityksesta seka
A Jos alueelle sijoitetaan vapaarahoitteisia ~ asuntoja , suositeltavaa kaupungin  sisdisista muuttovirroista
sijoittaa asunnot mahdollisuuksien mukaan jokindkymin A Vuosina 2000 -2016 Hameenlinnan véestdmaara on kasvanut noin 5
A Vesiston laheisyys vaikuttaa yleensad merkittdvasti asuntojen 500 asukkaalla (+9%)
kysyntdan ja hintatasoon A Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vuoteen 2040 mennessi
A Asuntojen kysyntaan vaikuttaa myos positivisesti , mikéli alueella Hameenlinnan  kasvaisi nykyisestd noin 4500 asukkaalla (+5%)

sijaitsee lahipalveluita ja harrastusmahdollisuuksia  sek& alueelle tulee
hyvéat julkisen liikenteen yhteydet

A Asumiseen ja asuntokysyntddn tulevaisuudessa vaikuttaviksi trendeiksi
on tunnistettu mm. yksinasumisen lisdantyminen , ikdantyminen R . )
erilaistuvat elamantyylit , monipaikka -asuminen , downsiftaus , palvelujen Véestonmuutos  Hameenlinnassa 2000 -2040 ( ennuste )
laheisyyden korostuminen ja asumisen , vapaa -ajan ja tyonteon

: : 74000
sekoittuminen 72000 emm—— - e
A Kasvava yhden hengen talouksien ma&rd ja mm. monipaikka -asuminen ;gggg -
johtavat siihen, ettd entistd pienempien asuntojen kysyntd kasvaa 66000
A Erityisesti suurissa kaupungeissa on muutenkin havaittavissa , etta 64000
kodin pinta -alasta ja varustetasosta ollaan valmiita tinkimaan 62000
sijainnin  kustannuksella . 60000
. - . . . . e . . . . 58000
A Taloudelliset realiteetit ohjaavat kuitenkin asuntokysyntaa ja esimerkiksi S N YT L8R N UIITLIIINTELEIC
tyollisyysasteen nousu korreloi asuntokauppakysynnan  kanssa . 2289888888888 88888¢2¢828.

e T Oteutunut vaestonmuutos 2000-2016

== «» «» Tilastokeskuksen ennuste 2016-2040

RAMBGLL



ASUNTOKAUPAT
HAMEENLINNASSA

A Hameenlinnassa keskimaérin
vuosittain  (vanhat osakeasunnot )

A Hameenlinnassa kerrostalokaupassa
erityisesti  kaksioihin ja kolmioihin

A Kerrostaloissa nelibhinta noin 3500-4 000 0

Vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukumaéréat
Héameenlinnassa

700
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300
200
100

2008

RAMBGLL

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

noin 550-630 asuntokauppaa

kysynta kohdistuu

2016
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Vanhojen osakeasuntojen hin

OSAKEASU NTOJ EN HINTA Hameenlinnan keskustassa

3000

HAMEENLINNASSA 2500

2000
1500
. . . . N 1000
A vanhojen osakeasuntojen hinta kerrostaloissa kasvanut jonkin
verran 50
0

A Kasvua erityisesesti yksidissa

o

Yhteensa Yksiot Kaksiot Kolmiot+

A Hameenlinnassa osakeasuntojen nelibhinta kerrostaloissa samalla 2010 m2011 m2012 m2013 m2014 =2015 m2016
tasolla kuin Vaasassa, Joensuussa ja Lappeenrannassa

Vanhojen osakeasuntojen hinta ( 0 / mRepkustoissa
2016
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ASUNTOJEN NELIOHINNAN

A Asuntojen nelihinta on keskusta -alueilla paaasiassa kasvanut
merkittavimpien  kaupunkien keskustoissa

A Hameenlinnassa nelidhinnassa kasvua ollut noin 130 G (-Z20T6)1 O

A Hintakehitys jonkin verran hitaampaa kuin vertailukaupungeissa

A Nousua on ollut erityisesti

uusien asuntojen hinnoissa . Vanhojen
asuntojen hintakehitys

on ollut maltillista tai jopa laskusuuntaista

RAMBGLL

MUUTOS

Neliohinnan muutos keskustoissa ( G/ m2)

Paakaupunkiseutu (PKS)
Tampere
Turku

Pori
Lappeenranta
Kotka

Lahti
Hameenlinna
Kuopio
Jyvaskyla
Vaasa
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ASUNTOJEN VUOKRAT Asuntojen vuokra H2meenlinnan keskus

18
16
14
12
. . 10
A ARA-asuntojen vuokra H&ameenlinnan keskustassa 8
n. 12 [a/vap&arahoitteisten n. 14 G/ m2 6
. .« . vaes . 4
A Vapaarahoitteisissa  yksidissa hinta kohonnut n. 2
16 G/inedolle 0
Yhteensa Yhteensa
ARA Vapaarahoitteinen
2011 ®2012 ®2013 m2014 m2015 12016
Kuukausivuokra kaupunkien keskustoi s:
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VAESTON KASVUN VAIKUTUS

ASUNTOKYSYNTAAN

A Pitkalla tahtaimella asuntojen kysyntd riippuu  pitkélti
Hameenlinnan vaestépohjan yleisestd kehityksestd seka
kunnan sisdisistd muuttovirroista

A Hameenlinnan ennuste +4 000-8 000 asukasta vuoteen
2030 mennesséd A uutta asuinpinta -alaa 35 000-50 000
k-m2/vuosi

A Vaesténkasvu  kohdistuu erityisesti keskusta -alueille ,
palveluiden lahelle ja entistda enemman  pienempiin
asuntoihin

A Hameenlinnassa asuntokysyntd on kohdistunut vuosina
2005 -2016 erityisesti rivi - ja ketju -taloihin . Asuntovaes -
ton maara ko. talotyypeissd on kasvanut Hameenlinnas -
sa 13 %, kun koko maassa kasvu on ollut vain 3 %.
Asuinkerrostaloissa ~ vaeston maara on Hameenlinnassa
kasvanut 5 %, kun koko maassa kasvua on ollut 11 %
(vastaavalla  ajanjaksolla  koko maan asuntovéeston -
kehitys 4 % ja Hameenlinnan 5 %).

RAMBGLL

1.5.1 Vaestbennuste 2014-2030 - Himeenlinna (Kaupunkitutkimus TA)
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http://www.hameenlinna.fi/pages/472197/Dokumentit/V%C3%A4est%C3%B6%2020

150227.pdf _ .
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KORKEAN RAKENTAMISEN
KANNATTAVUUS (TEKNIS -
TALOUDELLINEN  NAKOKULMA )

RAMBGLL



MIKSI TEKNIS -TALOUDELLISET TEKIJAT ON SYYTA TIEDOSTAA

A Korkean rakentamisen rakentamis -, yllapito - ja
kayttokustannukset ovat tavanomaista rakentamista
suuremmat

A Korkean rakennuksen rakentamisvolyymi on suuri
suurella hankkeella on suurempi riski toteutua
hitaasti tai jopa jaada toteutumatta

A investointiriski korostuu erityisesti esimerkiksi
toimisto - tai hotellikdytossa

A Korkealla rakennuksella voi olla sek positiivisia etta
negatiivisia taloudellisia vaikutuksia lahiympéaristddnsa

Lahteet
- Rakli (2015). Selvitys kaavaméaardysten kustannusvaikutuksista

- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys
RAMBOLL punki - (2017) _ selvity
- Helsingin kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissa



RAKENTAMISKUSTANNUKSET

A Rakentamiskustannukset ovat tavanomaista rakentamista Pistetalot ilman autohallia
suuremmat Rakennuskustannus €/k-m2 (sis. katteen 12 % ja arvonlisaveron 24 %)
A Syina ovat mm. tiukemmat palo - jaturvallisuusmaaraykset seka €/kem2 Rstentamieon verolinen, kattaelinen ustannus
rakenteiden kasvavat lujuusvaatimukset 2800 "
. . . _ - S 2700 =
A Lisaksi myds esimerkiksi myds LVI - jarjestelmat, hissit ja parvekkeet | ‘
edellyttavat erityisratkaisuja 2000 T ‘
_ _ 2500 A ‘ ‘
A Rakennettavaa kerrosnelismetria kohden kustannukset kasvavat / [
selvasti kahdeksannen kerroksen jalkeen 2499 / | l
. B . N 2300
A suurin yksittainen kustannuksia nostava tekija on kiristyvét \_( [
palomaaraykset 2200 ‘
A kerrosméaaran kasvaessa kahdeksannesta niiden 2100 1
suhteellinen vaikutus laimenee, mutta toisaalta mm. 2000 ’

pidentyva rakennusaika lisdéa kustannuksia

A Esimerkiksi 20 -kerroksisen rakennuksen rakentamiskustannukset
asuinneliota kohti ovat lahes 20 % korkeammat kuin 8 -kerroksisen
rakennuksen

A Tavanomaista korkeampien rakentamiskustannusten vuoksi korkean
rakentamisen hankkeen kaynnistyskynnys on normaalirakennusta
ylempi ja siihen liittyy enemman riskeja

A investointiriski korostuu erityisesti esimerkiksi toimisto - tai
hotellikaytossa

Léhteet

- Rakli (2015). Selvitys kaavaméaardysten kustannusvaikutuksista

RAMBGLL - Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys
- Helsingin kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissa



ESIMERKKEJA RAKENTAMISKUSTANNUKSISTA

Pienkerrostalo Korkea rakentaminen

A Kerrosluku 1]

A Kokonaiskerrosala 650 k -m?2

A Rakennuskustannukset
A koko rakennus 1,3 milj.
A perk-m2 1 990-m?/ k

kerrosluku

rakennuksen korkeus (noin)
kerroksen ala
kokonaiskerrosala
autopaikkatarve (1/100 kem?)

hisseja
rakennuskustannukset:
koko rakennus 7,26 ME_J

Lahteet

RAMBOLL - Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen

- Ramboll (2016). Vantaan Leineldn ja Tuomelan kaavatalousselvitys

8 (VI

24 m
400 kem?
3 200 kenmv
32 ap

rakennuksen korkeus (noin)

kokonaiskerrcsaia
autopaikkatarve (1/100 kem?)

hissejd
rakennuskustannukset:

koko rakennus

16 (XVI)
48m
500 ken?®
8 000 keny

*) Lahteen kuvassa on virhe, silla hisseja pitaisi olla



Rakentamiskustannusten tavoin myds yllapito - ja
kayttokustannukset ovat tavanomaista suuremmat

Syyt ovat pitkalti samat kuin rakentamisessakin eli
palomadraysten edellyttamat ylimaaraiset rakenteet ja
korkeuden asettamat vaatimukset kuten kallimmat ja
monimutkaisemmat tekniset jarjestelmat

Julkisivujen normaalia vaikeampien huolto - ja
korjaustdiden edellyttamat erikoisjarjestelyt voivat
lisaté kustannuksia

Korkeuden myété tuulikuorma ja sen aiheuttama
lAmpohavikki lisdéntyvét, mika nostaa
lAammityskustannuksia

Suurempi tuulikuorma my®s liséé rakenteisiin
kohdistuvaa rasitusta ja niiden kulumista ja samalla
huoltotarvetta

Léhteet

- Rakli (2015). Selvitys kaavaméaardysten kustannusvaikutuksista

- Turun kaupunki (2017). Turun korkean rakentamisen selvitys

-Helsnginy kaupunki (2011). Korkea rakentaminen Helsingissa



