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Hédmeenlinnan kaupungin ydinkeskustassa torin ja Reskan varrella
sijaitsee ns. Ykkdskortteli, jonka kehittdminen on sen keskeisen sijainnin
vuoksi keskustan elinvoiman kannalta kriittistd.

Kauppakeskus Linnan rakennukset on rakennettu 1970-luvun alussa ja
tulevaisuudessa kortteli vaatii véhintédnkin suurta remonttia. Korttelin
liiketilat ovat tyhjentyneet Goodmanin aloitettua toimintansa, mutta
tavoitteena on saada tilat vuokrattua. Himeenlinnan kaupunki on
yhdessé maanomistajien kanssa kéynnistényt korttelin kehittdmisen,
jossa pitkdn aikavdlin tavoitteena on nykyisen korttelin osittainen
purkaminen ja uudisrakentaminen. Hankkeen edistidmiseksi kaupunki on
tilannut témdén selvityksen korttelin markkinaléhtéisen kaupallisen
konseptin kehittdmiseksi.



Tiivistelma Hameenlinnan ja keskustan markkina-tilanteesta

Hameenlinnan yleiset kehitysnakymat ovat tasaisen, vaikkakin maltillisen,
vaestonkasvun myota positiiviset. Tyopaikkamaaran lieva laskusuuntaisuus
heikentda hiukan tulevaisuuden ndkymaa. Vaeston- ja ostovoiman kasvu lisda
kuitenkin tasaisesti uusien asuntojen ja liiketilojen kysyntda. Hdmeenlinna on
selvasti Kanta-Hameen vetovoimaisin ja monipuolisin kaupallinen keskus, jonka
markkina-alueen koko on asukasmaaraltdan melko suuri. Himeenlinnan kaupan
vaikutusalue on kdytdnnossa Himeenlinnan seutukunta (95 000 asukasta).

Koko seudun suurimmat kaupan keskittymat ovat Hameenlinnan keskusta seka
keskustan ulkopuolinen Tiirion hypermarket-vetoinen tilaa vaativan kaupan alue.
Keskustassa erikoiskauppa on keskittynyt selvasti vuoden 2014 lopulla
valmistuneeseen kauppakeskus Goodmaniin. Ydinkeskustan aiemmin parhailta
paikoilta (erityisesti Ykkoskortteli) on tyhjentynyt liiketiloja useiden vuokralaisten
(mm. S-market, H&M, Sokos) siirryttya Goodmaniin, joka on nain parissa
vuodessa mullistanut Himeenlinnan liiketilamarkkinat ja siirtanyt keskustan
kaupallista painopistetta lanteen pain seka aiheuttanut hetkellisesti liiketilojen
"ylitarjontaa”. Kahvila- ja ravintolatarjonnan kannalta Ykkoskortteli sijaitsee
kuitenkin keskeisimmalla paikalla. Ydinkeskustasta puuttuu myos suurempi
paivittaistavarakauppa.

Uuden kauppakeskuksen lisaksi ydinkeskustan kaupalliset tilat ja tarjonta eivat
vastaa nykypaivan vaatimuksia. Ykkoskorttelin kauppakeskus Linnan tilat koettiin
jo aikaisemmin toiminallisesti ja teknisesti vanhentuneiksi. Ydinkeskustan
markkinavuokrat ovat laskeneet niin, ettd Goodmanin vuokratasot ovat
huomattavasti korkeampia. Uusien vuokralaisten |6ytyminen Reskalla
tyhjentyneisiin tiloihin on ollut haastavaa.

Kilpailu- ja markkinatilanne on Hameenlinnan keskustassa tiukka. Goodmanin
mittava erikoiskaupan tarjonta rajoittaa Ykkoskorttelin kaupallista konseptia.
Lisaksi vanhan keskustan heikkoutena on tarjonnan hajautuneisuus (Goodman,
tori, l-asema, Verkatehdas, rautatieasema) seka hankalaksi koettu pysakainti.
Myds vahittaiskaupan yleisesti heikko kehitys on jarruttanut kaupan toimijoiden
uusien toimipaikkojen syntymista.

Uusien liiketilojen kannalta kiredsta markkinatilanteesta huolimatta sijainti
kaupungin keskeisimmalla paikalla muodostaa Ykkoskorttelista potentiaalisen
kehityskohteen. Korttelin ymparilla sijaitsevat kaupungin suurimmat asuin- ja
tyopaikkakorttelit. Himeenlinnassa ei ole vireilld merkittavia kaupan hankkeita,
mitka kilpailisivat Ykkoskorttelin kehittamisen kanssa. Vaikka
liiketilarakentamisen markkina vaikuttaa kypsalta ldhivuosien aikana, uudet ja
modernit liiketilat sopivalla konseptilla ja mitoituksella ydinkeskustan parhaalla
paikalla saattaisivat olla kysyttyja ja bruttovuokrataso nousta riittavalle tasolle.

Uusien asuntojen kannalta ydinkeskustan vuokra- ja nelidhintataso
mahdollistavat asuntojen mittavankin rakentamisen ja Hdmeenlinnan
kerrostaloasuntorakentamisen markkinoilla vaikuttaa olevan tilaa. Hdmeenlinnan
keskustan tuntumassa on kuitenkin rakenteilla ja vireilla paljon asunto- ja
aluekehityshankkeita. Hankkeiden ajoittumisella on vaikutuksia myds
Ykkoskorttelin asuntokehittamisen potentiaalille.

Uuden toimistotilan rakentaminen vallitsevilla vuokratasoilla vaikuttaa
haastavalta, vaikka ydinkeskustassa onkin Himeenlinnan korkeimmat
vuokratasot. Pienessd maarin ydinkeskustassa saattaisi kuitenkin olla kysyntaa
modernille ja tehokkaalle, uudelle toimisto- tai monitoimitilalle.



Tiivistelma Ykkoskorttelin suunnittelun lahtokohdista ja konseptista
- monipuolinen hybridikortteli, joka monipuolistaa keskustan nykyista tarjontaa ja lisaa vetovoimaa

Aikaisempi viitesuunnitelma

Ykkoskorttelille on aiemmin tehty viitesuunnitelma (18.4.2016 / ark.tsto Harris-
Kjisik) yhteisty0ssa maanomistajien ja kaupungin kanssa. Suunnitelman perusteella
purettavien rakennusten tilalle on mahdollista kaupunkikuvallisesti sovittaa
yhteensa noin 23 500 k-m? laajuinen kokonaisuus. Suunnitelmassa on esitetty 2
maanalaista pysadkadintikerrosta (406 ap), 2 kerrosta kauppaa ja muuta liiketilaa (10
150 k-m?) sekd maksimissaan 7. kerroksisia asuinkerrostaloja (12 700 k-m?).

Suunnitelman on myos mahdollistettava vaiheittain toteutettavuus ja taman tulisi
hahmottua uusista suunnitelmista. Nykyisella tonttijaolla ei tulisi olla suunnittelun
kannalta merkitysta.

Pysakoinnista

Korttelin ja ympariston pysakadintitilanne vaikuttaa korttelin
kehitysmahdollisuuksiin ja liiketoiminnan edellytyksiin. Toimivalla
vuorottaispysakoinnilla voisi olla mahdollista tehostaa pysakointikapasiteettia jopa
25 %. Hyva ja toimiva pysakaointihalli korttelin alla on kriittinen tekija erityisesti
kaupallisen konseptin ja toimitilojen toimivuudelle sekd hankkeen taloudelliselle
kannattavuudelle.

Kytkeytyminen ymparistoon

Ykkoskorttelin tulee avautua mahdollisimman nadkyvasti, nayttavasti ja toimivasti
kadvelykatu Reskalle. Liikkeiden julkisivut on hyédynnettdva tehokkaasti. Reskalle
aukeaa osa ravintoloista terasseineen. Lisdksi on varmistettava toimivat lapikulut
erityisesti Reskan ja Sibeliuksen syntymakodin seka torin valilla.

Ykkoskorttelin kehittamisen yhteydessa olisi mahdollista suunnitella myos
parempaa yhteytta Reskalla vastapaiseen kortteliin esim. kattamisen tai
yhdyskaytavan avulla. Myos kaupungin mahdolliset Reskan kehityssuunnitelma-
aikeet tulee huomioida suunnittelussa.

Sibeliuksen syntymakoti tulisi yrittdd huomioida suunnittelussa ja markkinoinnissa
nykytilannetta paremmin, yhteistydssa kaupungin kanssa.

Konseptista ja toimintojen sijoittelusta

- monipuolisuus ja toimintojen synergia

Ykkoskorttelin purku ja uudisrakentaminen mahdollistaisi uusimmat, toimivimmat
ja hienoimmat liike- ja toimistotilat seka asunnot koko keskustassa. Tama
kasvattaisi Ykkoskorttelin tilakysyntaa ja lisdisi koko keskustan vetovoimaa.

Kriittisen osan kaupallista konseptia, vetovoimaa ja sdannollisten asiakasvirtojen
houkuttelua muodostavat 1. kerroksessa paivittaistavarakauppa, monipuoliset
ravintolat seka uusi sisdaukio ("talvitori”) ymparivuotisena kohtaamispaikkana.
Naita voi tdydentaa pieni joukko erikoisliikkeita ja kaupallisia palveluita.
Erilaisuutta konseptissa tuovat “kauppahallimaiset” pientoimijat ja lahituottajat.
Ykkoskortteli ei pysty kilpailemaan Goodmanin kanssa muodin ja muun
"kauppakeskushakuisen” erikoiskaupan kanssa. Esitetty sisalté perustuu padosin
muuhun kuin kauppakeskushakuiseen erikoiskauppaan eika nadin ollen kilpailisi
suoraan Goodmanin kanssa vaan tdydentaisi sen tarjontaa keskustan
kokonaisvetovoimaa vahvistaen. Kaupalliselta osalta kyseessa on monipuolinen,
uudenlainen paivittaistavarakaupan ja monipuolisen ravintolatarjonnan yhdistava
kauppahallikonsepti, joka toimii vuoden ympari.

Liiketilat on sijoitettava paaosin katutasoon ja avautumaan Reskalle seka
sisdaukiolle. Keskuksen ”paasisdankaynnin” ja sisdaukion tulisi aueta ndyttavana
Reskalle. Tarkeaa olisi luoda miellyttava sisatila, tavoitteena kohtaamis- ja
tapahtumapaikka keskustaan. Toiseen kerrokseen on mahdollista sijoittaa
kokonaisuutta tukevia kaupallisia palveluita, kuten kuntosali ja |ddkariasema.

Lisaksi toisessa kerroksessa olisi erinomainen mahdollisuus kokeilla
uudentyyppista tyotilamallia, joka tukisi erityisesti liike-elaman ja pienten yritysten
toimintaa. Raportissa esitetty "yrityspalvelukeskus” tyo- ja kohtaamispisteena loisi
uudentyyppisen, yhteisollisen ja modernin toimitilan keskustan ytimeen.

Moderni keskusta-asuminen on luonnollinen ja tarkea osa konseptia ja se lisaa
myo6s hankkeen taloudellista kannattavuutta.

Konseptin toteutettavuuden tarkastelu vaatii seuraavaksi tarkennuksia
arkkitehtisuunnittelun edetessa ja taman jalkeen tuotto- ja kustannusarviot.
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Ykkoskorttelille aiemmin tehty viitesuunnitelma
18.4.2016 (Ark.tsto Harris-Kjisik)

Suunnitelma teetetty yhteistydssa maanomistajien ja kaupungin kanssa. Tyon
tavoitteena oli haarukoida, mika kerrosalamaara olisi kyseiseen
kortteliin kaupunkikuvallisesti sovitettavissa.

Suunnitelmassa yhteensa 23 500 k-m2:

* Kauppahalli + liiketila + pt-kauppa + kahvilat ja ravintolat + liikuntatila: 10 150 k-m2
» Toimisto/tyétilaa: 650 k-m2

* Asumista: 12 700 k-m2

e Koko 1. kerros (sis. liiketilat, varastoja, rappua): 4 900 k-m2
Koko 2. kerros (sis. toimisto, ravintola, liikuntakeskus, asuntoja): 4 590 k-m2

Suunnitelmassa yhteensa 406 ap (2 maanalaisessa kerroksessa)

¢ Ruutukaavakeskustan yleinen mitoitus vaatisi 343 ap
(asunnot 1 ap/100 k-m2 ja lilke-/toimistotila 1 ap/50 k-m2)

Suunnitelmassa kortteli maksimissaan 7 kerrosta

Suunnitelman sisalto:

¢ Rakennuksen keskelle 2-kerrosta korkea kauppahallitila, “katettu atriumpiha”, jota
toisessa kerroksessa ymparai sisdterassi

e 2. krs liikuntakeskus seka toimisto- ja tyotiloja

e 3.-7. krs asuntoja, yhteispiha keskelle 3. kerrokseen

* Maanalle 2. kerrosta pysakdintia KOKO KORTTEL

e Pt-kauppa K1-kerrokseen kauppahalli
liiketilaa
paivittdistavarakavppa
kahvila-ravintela -alve
toimiste /ty&tilaa
liikuntatilaa
asumista
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Hameenlinnan vaests 2000-2014 ja ennuste 2015-2030
74000

Hémeenlinnan V5e5t6' ja — Toteutunut kasvu

72 000
tyopaikkamaarat 10000

62 000 Vdesténkasvu 2000-2014: 4940
Keskimaarin vuodessa: 350

— Tilastokeskus viestdennuste

Vadestonkasvu 2015-2030: 3690
Keskim&arin vuodessa: 250

Hameenlinnassa on 68 000 asukasta ja ldahes 30 000 tyopaikkaa. 66 000
Hameenlinnan vdesto on hiljalleen kasvanut vuosittain ja Tilastokeskuksen 64 000
ennusteen mukaan jatkaa kasvuaan, mutta hitaasti. Vuoteen 2030 mennessa
ennustetaan ldhes 4 000 uutta asukasta (vuosittain 250). Maakuntakaavan 62 000
tavoitteena on Tilastokeskuksen ennustetta suurempi vaestonkasvu.
60 000
Kaupungin tyopaikkamaara on pysytellyt lahes samana vuodesta 2007 ldhtien. 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030
Tama hidastaa uuden toimistotilan kysyntaa. Lihde: Tilastokeskus

-> Tasainen vdestonkasvu lisdd uusien asuntojen, kaupan ja osin
toimistotilan kysyntaa. Ostovoima kasvaa maltillisesti hitaan
vaestonkasvun myota. Kaupungin yleiset kehitysnakymat ovat kuitenkin
positiiviset.

- Kaupan selvitysten perusteella Himeenlinnan kaupan vaikutusalue on
kdytannossa Himeenlinnan seutukunta, jossa asuu 95 000 asukasta.

Hameenlinnan tyépaikkamaarat 2007-2013
35000
20000 30810 31063 55457 30336 30552 30224 9402
25000
20000

15000

10000 Léhde: Kanta-Hdmeen maakuntakaavan 2040 kaupan

0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

W Toimistotydntekijat Muut tydntekijat 8
Ldhde: Tilastokeskus, vuoden 2015 kuntarajat



Lahialueen asukas- ja
tyopaikkamaarat
Ykkoskortteli sijaitsee aivan ydinkeskustan ruutukaava-alueen

keskelld torin ja kdvelykadun varrella. Korttelin ymparilla sijaitsevat
kaupungin suurimmat asuin- ja tyopaikkakorttelit.



Keskustan kehitysnakymat

Kehityssuunnitelmissa keskustaa laajennetaan eteldssa
Engelinrantaan sekd Asemanseudulla, Vanajanrannassa ja Suomen
kasarmeilla.

Keskustan ympardoiville alueille on mahdollista kaavoittaa asuntoja
noin 7000 uudelle asukkaalle, ndista ainakin Engelinrannan ja
Asemanranta alueet oletetaan toteutuvan 2030 mennessa, mika
tarkoittaa noin 3500 uutta asukasta.

(Pysakointiraportti 2015)

Vanajanranta n. 400 asukasta ja Keinusaari n. 850 asukasta
Asemanseutu n. 800 — 1 200 asukasta

Engelinranta n. 2 000 — 2 600 asukasta

Suomen kasarmit n. 600 asukasta

Vekan alue n. 250 asukasta

Yhteensa noin 4 900 — 5 900 asukasta

Ykkéskortteli n. 200-300 asukasta?

Muut ruutukaavakeskustan
tdydennysrakentamismahdollisuudet

- Vireilld paljon asuntohankkeita — hankkeiden priorisointi?
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Hameenlinnan kaupalliset keskittymat

Hameenlinna on selvasti Kanta-Hameen vetovoimaisin ja
monipuolisin kaupallinen keskus. Suurimmat kaupan
keskittymat koko seudulla ovat Himeenlinnan keskusta ja
Tiirio. Keskustan ulkopuoliset ovat enimmakseen tilaa vaativia
toimijoita ja hypermarketteja.

Ydinkeskustassa torin ymparisto, Ykkoskortteli ja muut
kavelykatu Reskan liikkeet sekd kauppakeskus Goodman ja
Tavastila muodostavat Himeenlinnan vahvimman
keskustahakuisen erikoiskaupan keskittyman. Lisaksi
Tavastilan eteldapuolella toimivat K-citymarket ja
Tokmanni.

Tiirioon on keskittynyt merkittavin keskustan
ulkopuolinen, hypermarket-vetoinen kaupan alue. Alueelle
on sijoittunut myds runsaasti tilaa vaativaa erikoiskauppaa
seka joitakin muodin ketjuja (kuten Lindex, Dressmann).

Lisaksi mm. Kantolan vanhalla teollisuusalueella toimii
hajanaisesti kodinrakentamisen ja rautakaupan toimijoita
ja Pullerinmaella autokauppaa.

Merkittavimmat vireilla olevat kaupan hankkeet:

Suunnitteilla rakentamiseen ja rautakauppaan keskittyva
kehityshanke Centra (Pohjola)

Kaavoituksessa Kirstulan (ent. Autokaupan keskus)
monipuolisena yritystoiminnan alueena

Lisaksi suunnitteilla olevien Asemanrannan ja
Engelinrannan aluekehityshankkeet sisaltavat myos
palveluita ja liikkeita.
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Keskustan kaupallinen tarjonta

Hameenlinnassa on suhteellisen tiivis keskustarakenne, jonka ytimena ovat
kdvelykatu Reska (Raatihuoneenkatu), tori ja Ykkoskortteli seka lansilaidalla
uusi kauppakeskus Goodman.

Vuoden 2014 lopulla valmistunut Goodman on mullistanut Himeenlinnan
liiketilamarkkinat. Samanaikaisesti ydinkeskustan parhailla paikoilla monet
liikekiinteistot on vanhentuneet seka teknisesti etta toiminnallisesti.
Ydinkeskustan aiemmin parhailta paikoilta (erityisesti Linna) on tyhjentynyt
liiketiloja useiden vuokralaisten (erityisesti ketjuyritykset) siirryttya

Goodmaniin ja uusien vuokralaisten |6ytyminen on ollut vaikeaa. Goodman on
koko seudun merkittavimpana keskustahakuisen erikoiskaupan keskittymana

siirtanyt keskustan kaupallista painopistetta lanteen pdin.

Ydinkeskustan heikkoutena on modernin liiketilan puute, hajautuneisuus
(Goodman, tori, I-asema, Verkatehdas, rautatieasema), seka hankalaksi
koettu pysakdinti. Lisaksi Goodmanin ja kauppatorin valilta puuttuu
yhtenainen, jatkuva kaupallinen tarjonta. Kavelykatu Reskan ja Goodmanin
valissa on tarjonnassa kaupallinen aukko.

Keskustan suurimmat paivittdistavarakaupat sijaitsevat Goodmanissa (S-
market), Tavastilassa (Lidl) seka niiden eteldpuolisessa K-citymarketissa.
Ykkoskorttelin S-market lopetti Goodmanin avauksen yhteydessa.

12
Lahde: WSP Kartoitus

Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta ja maastotietokanta 10/2015



Keskustan ravintola- ja vapaa-ajan palvelut

Ykkoskortteli sijaitsee Himeenlinnan
ravintolatarjonnan keskeisimmalla
paikalla.
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Keskustan pysakointitilanne

Pysdkointi on Himeenlinnan kaupungin ydinkeskustassa kadun varsilla ja
parkkialueilla pdaosin maksullista. Himeenlinnan liikennesuunnitelman
(2012) mukaan pysakdintipaikan etsiminen keskustasta ei ole selkeda
etenkadan ulkopaikkakuntalaisille tai niille, jotka asioivat keskustassa
harvemmin. Tahan vaikuttaa katujen yksisuuntaisuus seka pidempiaikaisten
paikkojen ja laajempien pysdkdintialueiden puute. Esimerkiksi 2—4 tunnin
pysakointid varten ei I6ydy keskustasta pysakointipaikkoja. Ongelmallista on
myos kauppojen ja liikkeiden huoltoliikenne.

Kauppakeskus Goodmanissa on yleisessa kdytdssa 600 autopaikkaa
asiakkailleen 3 h aikarajoituksella ilmaiseksi. Pysakoinnista maksetaan
liiketilojen vuokrissa.

Keskustan pysakointistrategian paivitys valmistellaan paatoksentekoon syksylla
2016.

- Korttelin ja ympériston pysakéintitilanne vaikuttaa korttelin
kehitysmahdollisuuksiin ja lilkketoiminnan edellytyksiin.

- Jos ydinkeskustan tiiviyttéd ja uudisrakentamista ja palveluja lisdtéén, ne
tulevat tarvitsemaan suurehkon maaran pysakointia, joka on
ratkaistavissa joko kiinteistdjen alueilla itsessdan tai niiden ulkopuolella.

- Ykkoskorttelin pysakointitarve ratkaistava ensisijaisesti omalla tontilla?

KEINU-
PARKKI
KAIVO-
PARKKI
GOODMAN

Ldhde: Hdmeenlinnan kaupunki

Keskustan pysakdintiratkaisu 2015 —raportin mukaan
(Hameenlinnan kaupunki, 12.5.2015):

— Goodman on vdhentdinyt kadunvarsipysékoinnin mddrdd keskustassa.
Kokonaisvaikutus pysékdintimittarien tuottoihin on ollut noin -11 %. Vaikutus
kauppakeskuksen ldhialueella on pienempi. Itdinen keskusta on hiljentynyt.

— Lisdksi Goodman on lisdnnyt Kaivoparkin kéyttéd.

— Keskustan liiketiloja vaikea saada tédyttymdiéin nykyisillé
pysédkointiratkaisuilla. Goodman ei ratkaise keskustan pysdkdintid, sielté ei ole
hankittavissa velvoiteautopaikkoja eikd se ratkaise muuta asiointipysékointid,
jotta keskustan palveluiden saavutettavuus paranisi eiké siten elévéitd
ydinkeskustaa. Vain osa asiakkaista kdy Goodmanissa asioidessaan myds
keskustan liikkeissd.

— Keskustan pysdkéintiratkaisu vaikuttaa merkittédvdsti uusien palveluiden
sijoittumishalukkuuteen ydinkeskustaan. Pysdikdintilaitoksen paikka
vaikuttaa kaikkeen suunnitteluun keskustassa.



Vuorottaispysakoinnilla ja teknisilla
tarvittavaa pysakointikapasiteettia

Pysakéintilaitoksien suunnittelussa tulisi huomioida monikayttoisyys ja
pysdkdinnin vuoroittaisuus. Tehokkaasti jarjestettyna pysakointilaitos tai -
laitokset voivat palvella kaikkia alueella ja keskustassa autolla asioivia: mm.
liiketilat, toimistot, hotelli, matkailijat, tapahtumissa kavijat, asukkaat, jne.
Talloin kayttajille tulisi tarjota paikkoja seka lyhytaikaiseen etta
pitkaaikaiseen pysakaointiin.

Pysakointilaitoksen asiointikokemuksen ja toimivuuden kannalta on
tarkeaa, etta kaytto sujuu vaivattomasti ja tekniset jarjestelmat ja
maksujarjestelmat toimivat moitteettomasti.

Vuorottaispysakoinnin optimointi: paikat ovat lahtokohtaisesti
nimeamattomia, jolloin autokierto saadaan tehokkaaksi. Vuorottais-
pysakdinti tehostaa paikkojen kayttoa verrattuna ratkaisuun, jossa eri
kayttajaryhmilla on omat nimet pysakointialueet tai —paikat. Toimistojen
pysakdintipaikkojen tehokas vuorottaiskaytto edellyttaa, ettd alueella on
sopivassa suhteessa muita toimintoja (asuminen, palvelut). Nimettyja
paikkoja voidaan tarjota valikoiduille asiakkaille selvasti korkeampaan
hintaan.

Tekniselld varaus- ja ohjausjarjestelmalld pystytddn ohjaamaan eri
paikkatyyppien kapasiteettia ja tarvittaessa sijaintia pysakointi-
laitoksessa. Erilaiset asiakasryhmat huomioidaan tunnistusjarjestelmassa.
Jarjestelma voi tehostaa pysakdintipaikkojen kayttda entisestaan.

Pysidkéinnin hinnoittelussa on erilaisia malleja. Alykkait3
hinnoittelujarjestelmia on kehitteilla ja kdytdssd, ja ne perustuvat mm.
dlypuhelimen ja/tai kameroiden kayttoon.

- Tehokkailla yhteiskidyttopysiakéintiratkaisuilla voidaan laskea
merkittavasti rakennettavien pysadkointipaikkojen tarvetta ja parantaa
kokonaisuuden taloudellista yhtal6a.

ja

rjiestelmilla voidaan tehostaa

Hameenlinnan Ruutukaavakeskustassa on asemakaavoissa kaytetty asumisen
autopaikkanormina 1 ap/asunto tai 1 ap/100 k-m2 ja liike-/toimistotiloilla 1 ap/50
k-m2 ja kavelyetaisyys tontilta laitokseen voi olla enintdan 300 m. Autopaikka voi
sijaita myos laheisella tontilla maanvuokraoikeudella tai hallinnonjakosopimuksella.

Toimivalla vuorottaispysakoinnilla voisi olla mahdollista tehostaa
pysakointikapasiteettia arviomme mukaan jopa 20-25 %, mika mahdollistaisi
merkittavia saastoja pysakointirakentamiskustannuksissa.

Autopysakoinnin lisaksi tulee huomioida ja panostaa polkupy6rapysakointiin.

Hameenlinnan pysakointiraportti 2015:

“Pysdikéintilaitoksessa kdyttéaste on mahdollista nousta jopa yli 100 %
vuorottaispysékéinnillé. Asemakaavan mukaisesta autopaikkanormista olisi
mahdollista antaa lievennystd esim. 20 - 30 %, mikdli vuorottaispysdkéinti ja/tai
nimedmdttémyys saadaan jérjestettyd keskitetyssé pysdkdintilaitoksessa.”

Ldhde: Toimisto- ja liiketilojen auto- ja pyérdpaikkojen laskentaperiaatteet
asemakaavoituksessa, 31.10.2015 (Helsingin, Espoon ja Vantaan

kaupungit sekd Trafix) 15



Joukkoliikenteesta

Hajautunut rakenne: rautatieasema, linja-
autoasema, tori, Goodman
- Liikennemuotoja ei pystyta keskittdmaan
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Hameenlinnan liiketilamarkkinat

Kauppakeskus Goodmanin vaikutus Hameenlinnan liiketilamarkkinoilla nakyy
my0s keskustan vuokratasoissa. Goodmanin bruttovuokratasot ovat selvasti
kaupungin korkeimpia — keskuksen mediaanivuokrataso on Newsecin ja KTl:n
mukaan noin 30 €/m?2/kk, kun se muualla ydinkeskustan alueella on melko
alhainen, noin 14 €/m2/kk.

Keskustan liiketilat ovat selvasti vanhempia, hajanaisempia ja hankalampia
Goodmanin modernin ja keskitettyyn tarjontaan verrattuna, mika heijastuu
suurena erona vuokratasoissa. Uusi kauppakeskus on selvasti kaupungin
vetovoimaisin erikoiskaupan keskittyma, minka johdosta osa ydinkeskustan
tiloista on tyhjentynyt ja tilakysynta vahentynyt. Ydinkeskustan vuokratasot
ovat laskeneet parin vuoden aikana. Uuden kauppakeskuksen syntyminen
uhkaa usein kivijalkamyymaldiden asemaa alueella, jolla markkinat eivat
samalla juuri kasva, vaan kilpailu samasta ostovoimasta kiristyy.

- Ydinkeskustan liiketilojen vallitseva vuokrataso on melko matala ja
vajaakaytto kasvanut.

- Modernin, uuden kauppakeskus Goodmanin vuokratasot ovat puolet

korkempia, kuin ydinkeskustan vanhentuneilla liiketiloilla. _
- Uudet, modernit liiketilat ydinkeskustan keskeisimmalla paikalla :

saattavat kuitenkin olla kysyttyja ja bruttovuokrataso on noin Newsec A Centre A : 20 34 40
20 €/m?/kk —tasolle. 31.3.2016 A Centre B : 10 14 20
A Katsastusmiehentie 1 9 12 15
B Katsastusmiehentie 2 8 10 12
B Kaurialankatu : 8 10 11,5
C Luukkaankatu : 7 9 11
D Hameenlinna other 8 11 13
........... K7’/Keskusta9,112,820,7
2015 Muu Hameenlinna F14,1 29,1 42,6
Koko Hameenlinna 11,7 21,7 39,6

Ldhteet: Datscha/Newsec ja KTl Online



Hameenlinnan liiketilarakentaminen

Viimeisten 20 vuoden aikana Hameenlinnassa on valmistunut liiketilaa
keskimaarin 8 800 k-m? vuodessa. Viimeisten 10 vuoden aikana trendi on
ollut hiukan suurempi, keskimaarin 12 300 k-m?2. Kasvu johtuu erityisesti
vuonna 2014 valmistuneesta kauppakeskus Goodmanista sekd vuonna
2008 valmistuneista liikerakennuksista (Tiirio).

Keskimaarainen vuosikasvu ilman vuosien 2008 ja 2014 suurta
kertalisdysta on ollut viimeisten 20 vuoden noin 5 200 k-m? vuodessa ja
viimeisten 10 vuoden aikana hiukan vdhemman, noin 4 500 k-m?
vuodessa. Goodmanin ja Tiirion runsas liiketilarakentaminen viime
vuosina tulee vahentdamaan seuraavan 10 vuoden tilatarvetta.

Koko Hameenlinnan liiketilakannan suuruus on talla hetkelld yhteensa
noin 365 000 k-m?2. (Ldhde: SYKE)

Kanta-Hameen maakuntakaavan 2040 kaupan palveluverkkoselvityksen
(12.4.2016) ostovoiman kasvulaskelmiin perustuvat arviot Himeenlinnan
liiketilan lisatarpeesta ovat hiukan toteutunutta rakentamista
matalampia. "Perinteiseen” ostovoimaan kasvuun perustuvan arvion
mukaan vuosittainen tilatarve olisi keskimaarin 6 100 k-m? ja
hitaampaan kasvuun perustuva 3 100 k-m?2 vuodessa.

- Liiketilarakentamisen markkina vaikuttaa kypsalta lahivuosien
aikana.

-> Seuraavien 15 vuoden aikana liiketilan lisatilatarpeen arvioidaan
olevan maksimissaan noin 4 000 k-m? vuodessa.

- Téten laskennallinen uudistilatarve vuoteen 2030 mennessa olisi
noin 60 000 k-m2.

Likerakennukset £ 185 899 8 852 £122 963 12 296
(myymaélarakennukset, : :

ravintolat, yms.) :

llman vuosia 2008 ja 2014 98 678 5194 £35742 4 468

Ldhde: Tilastokeskus, Rakennustuotantotilastot
(rakennusten pddkdyttétarkoitusluokkien mukaisesti)
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Hameenlinnan toimistomarkkinat

Hameenlinnan toimistot ovat keskittyneet ydinkeskustaan, Keinusaareen seka
Visamaelle (HAMK, Innopark). Keskustassa suuri osa tarjolla olevasta
toimistotilasta sijaitsee kuitenkin vanhoissa tiloissa, mika ei vastaa uuteen,
moderniin tilaan kohdistuvaa kysyntaa.

Ydinkeskustassa on korkeimmat vuokratasot. Bruttovuokrien mediaanitasot
ovat noin 13 €/m2/kk, uusissa tiloissa tata korkeampia. Toimistojen
vuokrattavuuteen vaikuttaa mm. autopaikat, mika on haasteena
ydinkeskustassa.

- Moderni, nykyvaatimukset tayttdva bruttovuokrataso voisi olla luokkaa
14-16 €/m2/kk

- Uuden rakentaminen niilla vuokratasoilla haastavaa — ainoa
mahdollisuus tehda modernia ja erittain tehokasta toimitilaa

Newsec A Centre : 10,5 13 15
31.3.2016 A Keinusaari © 10 12,5 14,5
A Vankaldahdentie 10 12,5 14,5

B Aulangontie 8 9 12

B Terminaalitie © 10 12 14

B Vanajantie 9 11 13

C Mskels - Paroinen  © 7 9 11

.................. 5'ﬁé'ﬁ'q'éé};ii'ﬁﬁé'l;'t'ﬁé'r"""Em'"'5"""""""i'im'"""""1'1"""

KTI Keskusta 12,0 12,1 13,2
2015 Muu Himeenlinna L 123 14,9 14,9

Léhteet: Datscha/Newsec ja KTl Online Koko Hameenlinna 11,5 13,0 14,9




Hameenlinnan toimistorakentaminen

Viimeisten 20 vuoden aikana Hameenlinnassa on valmistunut
toimistokerrosalaa keskimé&arin 3 200 k-m? vuodessa. Viimeisten 10
vuoden aikana trendi on ollut hiukan suurempi, keskimaarin 5 700 k-m2.

Koko Hameenlinnan toimistokannan suuruus on talld hetkelld yhteensa
noin 180 000 k-m2.

Kaupungin toimistotilojen tulevaisuuden kokonaiskysyntda muodostuu
toimistossa tyoskentelevien maaran kasvusta seka kutakin tyontekijaa
kohden kaytossa olevan neliomaaran kehittymisesta (tilatehokkuus).
Yleinen tilankayton tehostumistrendi osaltaan vahentaa yleista
toimistokysyntaa ja lisatilantarvetta, mutta toisaalta uudesta
modernista tilasta pystytaan muodostamaan paremmin tehokasta ja
hyvalla paikalla erittdin vetovoimaista tilaa.

- Toteutuneen rakentamisen ja tilankdyton tehostumistrendin
perusteella Himeenlinnan vuotuinen toimistotilatarve on
korkeintaan 3 000 k-m? vuodessa pitkalld aikavililla.

- Téten uuden tilan laskennallinen tilatarve vuoteen 2030 on
maksimissaan noin 45 000 k-m2, T4ta voidaan kuitenkin pitd3
laskennallisena maksimina, silla yritysten hakema tilatehokkuuden
kasvu tulee pienentamaan kokonaiskysyntaa ja tdma vaikuttaa myos
uudistiloihin. Tulevaisuuden toimistorakentaminen tulee arviomme
mukaan olemaan toteutunutta trendia pienempaa. Léihde: Tilastokeskus, Rakennustuotantotilastot

(rakennusten pddkdyttétarkoitusluokkien mukaisesti)

Toimistorakennukset :58 077 3227 £40 071 5724

-> Erityisesti ydinkeskustassa modernille ja tehokkaalle, uudelle
toimistotilalle saattaisi olla kysyntaa.
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Hameenlinnan asuntomarkkinat

Keskusta ja sen itdpuolinen Keinusaari Vanajaveden toisella puolella ovat
selvasti Himeenlinnan markkina-alueen kiinnostavinta kerrostaloasuntoaluetta,
jolla vuokrat ja nelidhinnat ovat kaupungin korkeimmat.

Keskustan asuntojen bruttovuokrat vaihtelevat 12-18 €/m2/kk vlilla,
mediaanitason ollessa 14-16 €/m2/kk. Vajaakdyttdasteet ovat hyvin alhaiset, O-
3 % valilla.

- Uusien asuntojen vuokrataso keskustan ytimessa voisi olla tasoa 17-19
€/m2/kk.

Newsec A Centre 511,5 14 17
31.3.2016 A Keinusaari ;11,5 14 17
B Hitila - Idanpa3 10,5 13 16
B Katumajarvi 10,5 13 16
B Kauriala 11,4 13,7 16,8
B Myllymaki 11,4 13,7 16,8
C Ojoinen 10,4 12,7 15,8
C Voutila 11,4 13,7 16,8
................. D Hameenlinnaother ‘114 137 168
KTl Keskusta 13,7 16,2 18,2
2016 Muu Hameenlinna 11,8 13,2 15,0
Koko Hameenlinna 511,8 13,4 15,2

Ldhteet: Datscha/Newsec ja KTl Online 2



Hameenlinnan asuntomarkkinat

Vuonna 2015 koko Hameenlinnan kerrostaloasuntokauppojen neliéhinta oli keskimaéarin 1 900 €/m?.
Keskustassa (postinumeroalueella 13100) nelidhinta oli 21 % suurempi (2 300 €/m?). Vuoden 2000 jilkeen
valmistuneiden asuntojen nelidhinta oli keskustassa vuonna 2015 jopa 3 300 €/m?, mutta vuoden 2016 aikana
hinta on tippunut 2 900 €/m? tasolle.

Asuntojen.hintatiedot.fi-palvelun tietojen perusteella uusien asuntojen (vuosina 2012-2016 valmistuneet)
nelidhinnat ovat viimeisen 12 kuukauden aikana olleet keskustassa noin 3 450 €/m?.

Keskimaarin keskustan postinumeroalueella 13100 on tapahtunut vuosina 2010-2015 noin 220
kerrostaloasuntokauppaa vuodessa.

- Ydinkeskustan uusien asuntojen hintataso lihtee noin 3 500 €/m? -hinnasta.
- Kerrostaloasuntojen kauppoja tapahtuu keskustassa reilu 200 kappaletta vuodessa.

- Ydinkeskustan vuokra- ja nelihintataso mahdollistavat asuntojen mittavankin rakentamisen.

Osakeasuntojen (kerrostalot) neliohinnat ja kauppojen lukumaarat

Vuodet 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Hameenlinna kerrostaloasuntojen kaupat
viimeisten 12 kuukauden ajalta (1.8.2016)

Kaikki kaupat

Keinusaari 13 2418
Keskusta 61 2 405
Myllymaki 22 2044
Kauriala 26 2017
Hatila 14 1828
Jukola 12 1322
Koko Hameenlinna 192 2 055
Vuosina 2012-2016 valmistuneiden
kerrostaloasuntojen kaupat

Keskusta 14 3454
Koko Hameenlinna 20 3400

Ldhde: Asuntojen.hintatiedot.fi (YM ja ARA)

2014 2015 2016

Kaikki rakennusvuodet

Nelidhinta 1664 1700 1854 1888 1883 2088 2196 2224 2251 2267 2316 2262

Lukumaara 320 268 289 225 228 235 233 238 225 210 202 101

Rakennusvuosi 2000-

Nelidhinta 1943 2031 2391 2673 2891 2718 3006 2953 3244 3287 2921

Lukumaara 13 11 16 10 3 15 12 9 12 19 12 13
KokoHameenlinna

Neliohinta 1622 1610 1789 1816 1850 1907 1924 1909

Lukumaara 603 577 629 624 616 598 553 594

Ldhde: Tilastokeskus, Osakeasuntojen hinnat

22



Hameenlinnan asuntorakentaminen

Viimeisten 20 vuoden aikana Hdmeenlinnassa on valmistunut uusia
asuinkerrostaloja keskimaarin 10 500 k-m? vuodessa ja huomattavasti
enemman erillisid pien- ja rivitaloja, keskimaarin noin 31 600 k-m?
vuodessa. Viimeisten 10 vuoden aikana trendi on pysynyt samalla
tasolla.

Hameenlinnan asunto-ohjelman perusvaihtoehto esittaa
kerrostalotuotannolle samaa vuositasoa, noin 10 000 k-m? vuodessa.

Hameenlinnan asunto-ohjelma:

* Keskustassa rakennuskanta on kokonaisuudessaan keskimddrdistd
vanhempaa ja kerrostalovaltaista ja téiten asunnot keskimddrdistd
pienempid, samoin asuntokunnat ovat yleensd pienid yhden tai
kahden asunnon asuntokuntia. Keskustan uusiin kerrostaloihin
muuttaa nykyisin pddosin iGkkddmpdd vdestéd.

e Kaupungin kasvun myétd on syytd osoittaa keskustan tuntumasta
aikaisempaa korkeampia tonttitehokkuuksia. Keskustan Iéhialueille
osoitettu asuinrakentaminen on joko kerrostalorakentamista tai
tiivistd pientalorakentamista.

N

Asuntorakentamisen markkinoilla on tilaa.

- Toteutuneen rakentamisen perusteella Himeenlinnan vuotuinen
asuinkerrostalorakentaminen on noin 11 000 k-mZ2.

- Téten laskennallinen tilatarve vuoteen 2030 on vidhintidin noin
165 000 k-m2.

- Tulevaisuudessa keskusta-asumisen arvioidaan kasvattavan
suosiotaan — modernit kerrostalo- ja palvelutaloasunnot
palveluiden darella

Asuinkerrostalot 10 506 10 875

£220 634

:108 751

Erilliset pien- ja rivitalot 5663 265 31584 352 355 35236

Léhde: Tilastokeskus, Rakennustuotantotilastot
(rakennusten pddkdyttétarkoitusluokkien mukaisesti)
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Hameenlinnan hotellimarkkinat
ja vertailu muihin kaupunkeihin

e Hameenlinnassa on noin 720 hotellihuonetta ja 8 hotellia. Maara on
pysynyt samana koko 2010-luvun.

* Huoneiden kadyttdaste vaihdellut viimevuodet noin 41 % tietamilla,
mika on selvasti koko maan keskiarvoa (noin 52 %) ja vertailukuntia
matalampi.

* Huoneiden keskihinta on ollut laskussa viime vuodet ja on nyt noin 86
€. Koko maan keskihinta on noin 95 €.

Tilastojen valossa uudelle hotellikapasiteetille ei ole valitonta
tarvetta Himeenlinnassa.

Huoncet [km

1000
900
800
700
600
500
400
300
200
100

0

mm Huoneet, lkm.

—o—Liikkeet, lkm.

e}

Nl A
a9’ O
&

D

D S O N L D M
Y. 7] OH° &
PSS

v
Ldhde: Tilastokeskus, Majoitustilastot

Ldhde: Tilastokeskus, Majoitustilastot

Hameenlinnan hotellien lukumdiri ja huoneet 1995-2015
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Sisalto

TAUSTATIEDOT JA MARKKINA-ANALYYSI

YLEISTA TOTEUTETTAVUUDESTA
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Ykkoskortteli paikka modernille tyoymparistolle?
"Yrityspalvelukeskus”

Nykyisin vain noin 1/3 tydsta on yksilotyota tydpisteilld: tyon paikkasidonnaisuus hamartyy
entisestaan.

Kommunikointi lisdantyy ja monipuolistuu.

Tyotehovaatimukset lisdantyvat.

Ty0 vaatii tiloilta yhd enemman joustavuutta ja kommunikatiivisuutta.

TyOn ja vapaa-ajan raja hailyy.

Tarve erityyppisille tiloille lisdantyy.

Vuokralaiset ovat vaativampia, on tarjottava useamman tyyppisia tiloja.

Ekologia-asiat korostuvat.

Tulevaisuuden menestyminen vaatii modernia suunnittelua ja selkeda erottautumista nykyisesta
tarjonnasta.

Korttelissa olisi erinomainen mahdollisuus kokeilla uudentyyppista tyotilamallia, joka tukisi
erityisesti lilke-elaman ja pienten yritysten toimintaa.

Uusi toimintamalli yhteisalueille, joita vuokralaiset voivat hyodyntaa
Muodostetaan julkiset tilat 2. kerrokseen

— Mahdollisuus rajata kayttoa kayttéoikeuksin: jakaminen avoimeen ja suljettuun puoleen, vieraille
ja tyontekijoille — voidaan hallita kortti- ja mobiilitekniikalla.

Tydotiloja, avoimia tiimitiloja, hiljaisia tiloja, kahvilatydskentelyd, rentoutumistiloja, virikkeellisia
tiloja, sohvaryhmia, ryhmatyétiloja, paatteita, nayttoja etatyopisteita, kiikkustuolit, lokerikot,
sisdpuutarha...

— Kattaa kaikki moderneimmatkin tyoskentelytavat.

— Mahdollistaa nayttavat ja toimivat aulatilat myds pienille yrityksille.

Joustavuutta kayttdjien muuttuvaan tilatarpeeseen — osa kapasiteetista yhteisissa tiloissa

Luo yhteisollisyytta ja kohtaamisia eri yritysten valilla elavoittaen alakertaa, josta muodostuu
kompleksin sydan

Mahdollisen eri aulapalveluiden yhdistaminen loungetilojen kanssa

www.ccd.de

starallianceemployees.com
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"Yrityspalvelukeskus” tyo- ja kohtaamispisteena

Avoimuus, yhteistyo,
vuorovaikutus, hairiot,
lyhytkestoisuus

Pinta-alan kasvava
osuus

Ansaintalogiikka

1. Kuuluu muuhun vuokraan

2. Pinta-ala- tai lv-peruste

3. Ajankayttoperuste

4. Perinteinen
pinta-alaperuste

Suljettu, yksilotyo,
keskittyminen,
pitkdkestoisuus

Tilankdyton vyohykkeet — ketka kayttavat ja miten kdytetdaan

1.

3.

TAYSIN AVOIN, JULKINEN TILA

Tilat ja palvelut kaikkien ilmaiskdytossd,
kaikilla kulkuoikeus,

laajat aukioloajat esim. klo 9-21 tai jopa 24h?

AVOIN, PUOLJULKINEN KAUPALLINEN TILA
Tilat ja palvelut kaikkien kaupallisessa kdytéssdi,
kaikilla kulkuoikeus,

rajoitetut ja jopa erilliset aukioloajat, esim. 9-17

SULJETTU, YLEINEN TILA

— vuorovaikutus, yhteisty6

Tilat ja palvelut vuokralaisten yhteiskdytdssd,
kulkuoikeus tilaan kortilla, ajanvarausjdrjestelmd
toiminta-ajat 24h

- yhteisesti sovitut toimintatavat

=2 voidaan keskittyd erityisesti yhteistyohén tai suorittaa
niitd yksityisié tehtdvid, joissa toisten ihmisten
Idheisyydestd on etua

tapahtumatilat
O N SN BN N SN SN BN B SN BN S BN SN BN B BN BN B B BN SN B B BN BN B BN BN BN B B BN B B B B B e . Kulkuoikeus
kokous ja neuvotteluhuoneet, kortilla

SULJETTU, YKSITYINEN TILA

- keskittyminen, yksiloty6

Tilat kahdella eri konseptilla:

a. Kevyesti varustellut tilat

b. Raataloidyt tilat vuokralaisen tarpeiden mukaan
(pitkaaikainen vuokraus)

Tilat ja palvelut tilan vuokranneen henkiléstén kdytdssdi,

kulkuoikeus tilaan kortilla, toiminta-ajat 24h

- omat tilat ja omat toimintatavat

¢ Joustava ja muunneltava tilakonsepti

kéytdvat, aukiot, istuskeluryhmdt

myymdldt, kahvilat ja ravintolat,
asiakaspalvelutilat, néyttelytilat,

.. - Kortti- ja kulun-
aulapalvelut, esiintymistilat,

valvontajarjestelmat

edustustilat, tyépiste- ja
ryhmidtybalueet, lyhytaikaisen
pistdytymisen alueet (tyépisteet
lyhyelle pistédytymiselle, naulakot,
tarjoiluautomaatit, kulkureitit
suljetun tilan sisdlld, kopiointialueet,
varasto/arkisto, lokerikot postille)

Ajanvaraus-
jarjestelma

perinteisié suljettuja toimistotiloja ja
tyéhuoneita

¢ Tilat edelleen monimuotoistuville tyoskentelytavoille ja yhteistyolle
- sopivat tilat kulloiseenkin tarpeeseen, esim. rauhalliset tyotilat keskittymiseen sekd ryhmatyoétiloja ja kohtaamispaikkoja
- Erilaisia ratkaisuja erilaisille kdyttajaprofiileille

¢ Sosiaalinen, fyysinen ja virtuaalinen kokonaisuus

¢ Huomioitava turvallisuustarpeet (kortti- ja kulunvalvontajarjestelmat, tyoskentelytilat)

e Sisustus- ja tydympadristosuunnittelu (workplace design) tirkeaa!
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¢ Rakentamisen karkeus vaihtelee eri tiloissa



Hybridikortteleiden sisaltomahdollisuudet
- Toimintojen synergia ja vuorovaikutus

Terveystalot, Yrityspalvelut

Muut viihdepalvelut tyoterveys  yrheilutilat ja kentit  Kirjasto

Yhteispalvelupiste
Nuorisotilat
Terveysasema

Aktiviteettikeskus
Pelit ja simulaattorit

Ulkoaktiviteetit

(Sisd)huvipuisto Keilaus

. EIokuI\-la JULKISET
untokeskus / -sali KAUPALLISET PALVELUT

Hyvinvointi- ja terveyspalvelut

Koulut

Kahvilat,
konditoriat

PALVELUT Lounasruokalat

Pikaruoka

Vapaa-aika, urheilu Fast casual
Sisustus, kodin tarvikkeet RAVINTOLAT JA lltaravintolat
- Pubit
Kauneus ja terveys ERIKOIS- Matkail Ijat KAHVILAT Ya:erlhot

Muotikauppa KAUPPA

Tavaratalot
Halpatavaratalot

Kaupan HYBRIDI-Tapahtuma-
KORTTELl | c5vijat

Kongressi- / musiikkikeskus
Monitoimiareena

MAJOITUS- JA Kokous- ja edustustilat

asiakkaat

Kauppahalli

Erikois- PAIVITTAIS- Asukkaat TyOpaikat TAPAHTUMA- ELEE
paivittdistavara- .
myymilit TAVARA- TILAT Hostelli
KAUPPA
Hypermarket
Supermarket
Lahikauppa ASUMINEN TOIMISTOT |-

Kerrostalo Avotoimisto

Rivi- ja pientalo

Vuokra / Omistus Toimistohotelli

Tuettu / Kova raha Kunnan virastotilat

Palveluasuminen ”Perinteinen” toimisto
Asukastilat
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Ykkoskorttelin alustava konsepti

”Kaupalliselta osalta kyseessa on monipuolinen, uudenlainen
paivittdistavarakaupan ja monipuolisen ravintolatarjonnan yhdistava
kauppahallikonsepti, joka toimii vuoden ympari ja

integroituu hyvin torimiljo6seen.”

- tilaohjelma tarkentuu arkkitehtisuunnittelun myota

PAIVITTAIS-
TAVARA-

KAUPPA
1. krs

ERIKOIS-
KAUPPA
1. krs

KAUPALLISET
PALVELUT
1.ja 2. krs

Kahvila-konditoria 140 m2 (Paikallinen ”Sibeliuskahvila” /Kulma-konditoria / Higgman / Linkosuo)
Ajanvietekahvila 250 m2 (Espresso House / Robert’s coffee)

Kioski 80 m2 Fast casual —konsepti 200 m2 (Makaronitehdas / Classic Pizza)

Leipomo 60 m2 Fast casual —konsepti 200 m2 (American diner / Tamarin / Haiku / Fuku)

Lahiruoka / marjatori / KAHVILAT Destinaatioravintola 150 m2 (Paikallinen ”Vanajalinna diner”)

luontaistuote 50 m2 1. krs Gastropub/mikropanimo 150 m2 (Linturavintolat)

Liha /J'UU§_'CO / kala 40 m2 Pikaruoka 120 m2 (Pizzarium / Subway / Streetfood)

YHTEENSA 830- 1 230 m2 YHTEENSA 1 210 m2

Lahikauppa 600-1000 m2

RAVINTOLAT JA

Kukkakauppa 40 m2
Apteekki 200 m2

Kultakauppa 50 m2 "TALVITORI”

Operaattori 70 1M .
sisaaukio
Optikko/silmaladkari 100 m2 ( )

Sisustusliike/fotoliike 60 m2 1. krs
Eldintarvikeliike 150 m2
Kasityokauppa 50 m2
YHTEENSA 720 m2

Asuinkerrostaloja
Vuokra ja omistus
Senioritalo
Asukastilat

Kellari varastot yms.

Myyntikojut
300 m2

Parturi-kampaamo 70 m2
Kauneushoitola / fysikaalinen 60 m2
Pankki / vakuutus 50 m2

Pankki / vakuutus 50 m2
Kiinteistovalitys 50 m2

RAY (ravintolan yhteydessa) 150 m2
1. KRS YHTEENSA 430 m2

Muuntojoustava tyoétila
Puolijulkiset tyoskentelytilat,
tyopisteet, toimistohotelli
Kokoustilat

500 - 1000 m2

Liikuntasali 1200 m2

Pankki / yritys 1500 m2
Laakariasema 1000 m2

2. KRS YHTEENSA 5 200 m2
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Yhteensa,

Ykkas ko rtte I i n Vuokrattava- Vuokrattava- vuokrattava-
Toimiala 1. kerros ala, m2 2. kerros ala, m2 ala, m2
a | ustava ko nse pti Piivittaistavarakauppa yhteensi 1030 1030
. . pt-kauppa 800
- tilaohjelma tarkentuu kiosk 80
arkkitehtisuunnittelun o et
myota IfJontziIistuote 50
liha / juusto / kala 40
Erikoiskauppa yhteensa 720 720
kukkakauppa 40
apteekki 200
kultakauppa 50
.o . operaattori 70
Liike- Ja optikko/silmalaskari 100
tOi m iStOti Iat sis"lfstusli'ike/fotoliike 60
eldintarvikeliike 150
kasityokauppa 50
Kahvilat ja ravintolat yhteensa 1210 1210
kahvila-konditoria 140
ajanvietekahvila 250
fast casual 200
fast casual 200
destinaatioravintola 150
gastropub/mikropanimo 150
pikaruoka 120
Kaupalliset palvelut yhteensa 430 2500 2930
parturi-kampaamo 70 liilkuntasali 1200
kauneushoitola / fysikaailnen 60 ladkariasema 1000
pankki/vakuutuspalvelu 50 pankki 300
pankki/vakuutuspalvelu 50
kiinteistovalitys 50
RAY (ravintolan yhteydessa) 150
Monitoimitilat ("yrityskeskus")  yhteensa 1000 1000

Kaikki yhteensd, vuokrattava m2

Kaikki yhteensad, k-m2 (+20 %)



Ykkoskorttelin asumiskonseptista

Taustaa Himeenlinnan asunto-ohjelmasta:

Keskustassa rakennuskanta on kokonaisuudessaan keskimddrdistd vanhempaa
ja kerrostalovaltaista ja tédten asunnot keskimddrdistd pienempid, samoin
asuntokunnat ovat yleensd pienid yhden tai kahden asunnon asuntokuntia.
Keskustan uusiin kerrostaloihin muuttaa nykyisin pééosin idkkédmpdd véestod.
Keskustan asuntokanta ja asujaimisto tulee olla monipuolista. Keskusta-alueella
tulee olla tarjolla myés nykyisté suurempia asuntoja. Asuntojen
hallintamuotojen tulee olla monimuotoisia.

Taustaa Hypoteekkiyhdistys asuntomarkkinakatsaus, elokuu/2016:

Nyt rakennetaan asuntoja enemmdn, pienempid ja paremmille sijainneille kuin
vuosikymmeniin. Tarve pienasunnoille on selvd: yli 40 prosenttia suomalaisista
asuu yhden ja yli 75 prosenttia yhden tai kahden hengen kotitalouksissa.
Kotitalouksien keskikoko pienenee yhé vuosi vuodelta.

Asuntojen keskikokoja Suomessa:

* Kaikkien asuntojen keskikoko laskenut 60 nelié6n alkuvuonna 2016,
kymmenen vuotta sitten se oli 100 m? (Tilastokeskus 2016)

» Yksididen keskipinta-ala oli 34 m?, kaksioiden 55 mZ, kolmen huoneen ja
keittion asunnossa puolestaan 79 m? (Tilastokeskus 2014)

e SATOn vuokra-asuntojen keskikoko on 56,2 m2 (SATO)

Vdeston ikdantyminen ja talouskoon pieneneminen jatkuu edelleen. Asuntoja
tarvitaan myds entistd enemman ikdantyvien tarpeisiin. Laadukkaat ja hyvin
varustellut asunnot sekd helppo asuminen ovat tavoitteena. Kysynta pienille
keskusta-asunnoille palvelujen daressa on suurta Himeenlinnassakin. Yksioita ja
kaksioita tarvitaan eniten, ja suurempia asuntoja selvasti vahemman.

Monipuoliset asumisen ratkaisut ja erityyppiset liikeideat mahdollistavat
Ykkoskorttelin asuinrakentamisen nopean toteutumisen ja siten koko korttelin
kokonaiskonseptin toteutumisen.

Lahde: Hypo 2016

Ykkoskortteliin on mahdollista mitoituksellisesti toteuttaa 4-5 erityyppista
kerrostaloyhtiota, esimerkiksi seuraavin omistusjarjestelyin:

2-3 kpl omistusasuntoyhtiota, 1-2 kpl vuokra-asuntoyhtiota,

1 kpl senioriasunto/palveluasuminen

Ykkoskorttelissa Himeenlinnan keskeisimmalla paikalla asuntojen keskikoon
kannattaa seka taloudellisuuden ettd kysynnan vuoksi olla kaupungin alhaisinta
(valtaosa asunnoista yksioita ja kaksioita). Kaksi vierekkaistd asuntoa on mahdollista
myods suunnitella yhdessa muuntojoustavaksi siten, ettd ne voivat toimia yhdessa
myds perheasuntona.

Asuntojen tarvitsemat pysakointipaikat sijoitetaan yhteiseen pysakointilaitokseen,
josta asukkaat voivat ostaa erikseen nimeamattomia pysakointioikeuksia.
Nykyaikainen pysakointitekniikka takaa asukkaille (ja muillekin kdyttajaryhmille)
helpon ja riittavan kapasiteetin. Pysakoinnin kustannusten oikeudenmukainen
kohdentuminen ratkaistaan yhtitjarjestyksin. 31



Ykkoskorttelin kehittamisen vahvuudet ja heikkoudet

VAHVUUDET / MAHDOLLISUUDET
¢ Hameenlinnan vaesto kasvaa, lisaa kysyntaa liiketiloille ja asunnoille

¢ Kaupallisen vaikutusalueen vaestomaara suurehko
¢ Sijainti torilla ja kdvelykadulla keskustan asukas- ja tyopaikkatihentyman ytimessa — kaupungin paras sijainti

e Purku + uudisrakentaminen mahdollistaisi uusimmat, toimivimmat ja hienoimmat liike- ja toimistotilat koko keskustassa
- kysynta paranee

¢ Monipuolinen hybridikortteli, minkaan toiminnon koko ei kasva liian suureksi

¢ Vuorottaispysakoinnin avulla valjempi pysakdintinormi,
hyva ja toimiva pysadkointihalli korttelin alle

e Kavelykatu Reskalle aukeavat terassit ja liiketilat

¢ Nakyvyys, nayttavyys ja aukeaminen Reskalle, uusi ymparivuotinen kohtaamispaikka keskustassa
¢ Vetovoimatekijat: ruokakauppa, ravintolat ja “kauppahalli-tyyliset” pientoimijat talvitorille

¢ Sibeliuksen syntymakodin hyddyntaminen suunnittelussa ja markkinoinnissa

¢ Uudentyyppisen, yhteiséllisen, modernin toimitilan (yrityskeskus) luominen keskustan ytimeen

» Keskusta-asumisen suosio kasvussa, mahdollistaa erityyppisid asumismuotoja (omistus/vuokra/palvelu)

HEIKKOUDET / HAASTEET
¢ Riskina uudishankkeen tarvittava vuokrataso liian korkea keskustan vuokratasoihin ndhden

¢ Keskustassa pysakointi maksullista, Goodmanissa ilmaista suuressa parkkihallissa ja
keskustan liikennejarjestelyt Goodmaniin nahden sekavampia

e Goodman selvasti suurin ja talla hetkelld vetovoimaisin erikoiskaupan keskittyma (erityisesti muotiketjut),
liiketilakysynnan riittavyys keskustassa

¢ Ahdas paivittaistavaramarkkina, konseptissa uusi ruokakauppa kriittista
¢ Asuntomarkkinoille rakenteilla ja suunnitteilla runsaasti uutta kapasiteettia, hankkeiden priorisointi
¢ Hameenlinnan tydpaikkakehitys lievasti laskeva

¢ Toimitilakokonaisuuden kysynta Himeenlinnassa



Rotterdam Market Hall , Tampereen kauppahalli
- kauppahalli, liike- ja toimistotilaa, asuntoja

Malmo Emporia

Stockholm continental (www.stockholmcontinental.se) Kéépenhamina Torvehallerne

http.//workdesign.com/wp-content/uploads/2015/01/AIREA-7-of-7.jpg



Sisalto

TAUSTATIEDOT JA MARKKINA-ANALYYSI

YKKOSKORTTELIN KEHITYS- JA KONSEPTIMAHDOLLISUUDET
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Hybridirakentamisen erityispiirteita

HYBRIDIRAKENTAMISEN EDUT

Hybridirakentamisen etuna on eri toimintojen toisiaan tukeva
yhteisvaikutus ja palvelurakenteen monipuolisuus. Esimerkiksi rakennuksen
asukkaat ja tyossakavijat ovat luonnollisia asiakkaita kivijalan palveluille.
Sekoittunut rakenne kasvattaa myos alueen aktiivisuutta eri
vuorokaudenaikoina.

Rakennuksen jakautuminen useampaan eri tilatyyppiin loiventaa
kysyntdhaastetta helpottaen tilojen etukateisvuokraamista ja ndin
hankkeiden kaynnistymista. (Pienempi vuokrausriski ja parempi
toteutettavuus)

Pysadkdinnin tehokas yhteis- ja vuoroittaiskayttd nykyaikaisilla jarjestelmilla
ja -ratkaisuilla on mahdollista monipuolisen ja suurilukuisen kayttajaryhman
myota (eri kayttajaryhmilla vuorokaudessa eri kdyttoajat).

HYBRIDIRAKENTAMISEN HAASTEET

Hybridirakennus vaatii sijoittajalta monialaisuutta. Monet sijoittajatahot
vierastavat sekakdytossa olevia kohteita (useat rahastot ja yhtiot
fokusoituneet tiettyihin kiinteistdsektoreihin), mika rajaa potentiaalisten
ostajien joukkoa myytdessa rakennusta yhtena kokonaisuutena.

Eri tilatyypit, yhtiéittaminen ja yhtiéiden hallintamallit, rasitteet

- korttelin tuleva yhti6ittdminen (asuntoyhtiot, kiinteistoyhtiot) vaikuttaa
suunnitelmaan, fyysiset sijoittajakohteet tulisi olla hahmoteltavissa
suunnitelmista

Pysakoinnin, “kauppahallin” ja mahdollisen ”yrityskeskuksen” hallinnoinnin
ja talouden jarjestely (esim. asukkaat eivat ostaisi paikkoja vaan maksaisivat
vuokraa vuorottaiskdyttooikeudesta?)

Eri toimintojen vaatimat yleiset alueet ja pihat on myds huomioitava.

Suuri maara kayttajia, joilla on erilaisia tarpeita, aiheuttaa haasteita
pysakéinnin maardn, maanalaisten rakenteiden, huollon ja sisdankdyntien
suhteen.

Osaomistus voi haitata kohteen hallinnointia ja kehitysta. Erilaisista
kadyttooikeuksista seka kunnossa- ja yllapitovastuista sopiminen edellyttaa
monipuolisia hallinnanjakosopimuksia.

Lisaksi mm. runkosyvyydet, vertikaalit rakenteet, turvallisuus- ja

talotekniikka, varjostusvaikutukset yms. tekniset ratkaisut aiheuttavat
haasteita ja voivat lisata kustannuksia. Esim. turvallisuusmaardysten takia 16
kerroksen jalkeen kustannukset usein nousevat merkittavasti.



Toteutettavuuden kannalta kriittisia tekijoita ja reunaehtoja

korttelin suunnittelussa

MITOITUS JA VAIHEISTUS

Riittava asuntorakennusoikeus (tuottavimmat tilat)
— kokonaisuuden kannattavuus

Suunnitelman mahdollistettava vaiheittain toteutettavuus - vaiheistuksen kannalta
asuntomassat pyrittava jakamaan esim. 4 erikseen toteuttavaan, yhtiditettavaan
osaan — vaiheistus tulee hahmottua suunnitelmista

Nykyisella tonttijaolla ei suunnittelun kannalta merkitysta

Asuntotuotannon monipuolisuus nopean toteutuksen kannalta
(erityyppiset mahdollisuudet - asuntomuodot, seniori)

PYSAKOINTI JA HUOLTO

Pysakoinnin toteutettavuus, kustannukset, toiminnallisuus ja mitoitus, tavoitteena
vuorottaispysakointi ja mahdollisesti valjempi normi — kerrosalan mitoitusmaksimi
valjemman pysakoéintinormin kautta?

Tieto keskustan pysakointiratkaisuista ja varautuminen tulevaisuuden
laajentamisiin (esim. Toriparkki-yhteys)
Tehokas logistiikka ja huolto, etenkin paivittdistavaroiden osalta (kadulta)

KYTKEYTYMINEN YMPARISTOON

Liiketilojen ja korttelin sisdosien kytkeytyminen kavelykatuun, nakyvyys, nayttavyys
ja liikkeiden julkisivut kavelykadulla hyodynnettava tehokkaasti

Lapikulut, avautuminen ja yhteydet ymparoivaan katuverkkoon joka suuntaan (tori,
Reska, muut kadut)

Luonnollinen kohtaamispaikka — ymparivuotinen, sadsuojattu julkinen alue
Yhteys kortteleiden 1 ja 2 valilla tutkittavaksi (esim. kattaminen tai siltaratkaisu)
Varautuminen Reskan muuhun kehittamiseen

Sibeliustalon aktivointi ja ”integroidumpi” huomioiminen

Kytkeytyminen sailyviin Kopinkulmaan ja Himeentorin rakennuksiin?

TILARATKAISUT

Modernit, avarat, joustavat kivijalkamyymalat — tilojen syvyydet tarkeita
Terassien, kohtaamispaikan ja tapahtumien rooli?

2. kerroksen joustavat tilaratkaisut, hyva kytkeytyminen 1. kerrokseen seka
avautuminen alas

Kattopiha toteutettavuuden kannalta? Asuntopihat?

VUOKRALAISMIX

Liiketoimintakokoonpanon kannalta kriittista paivittaistavarakauppa 1. kerrokseen
ja ravintolatarjonnan monipuolisuus vetovoimatekijana

Erilaisuuden ja vetovoiman tuo “kauppahallimaiset”, pientoimijat, ldhituottajat 1.
krs — suuri lukumaara pienia tiloja vaatii aktiivista vuokrausta ja operatiivista
toimintaa (toimintamalli erilainen kuin kauppakeskuksissa)

Julkisten toimintojen mahdollisuus?

Toimistojen kysynta ydinkeskustassa? Uudet toimintatavat, pienyrittajyys
("yrityspalvelukeskus”)

ARKKITEHTUURI

Keskustan imagon nostaminen arkkitehtuurin keinoin

Arkkitehtoniset tehokeinot ja kaupunkimuotoilu (esim. korkeus, materiaalit,
muodot, ndkymat Sibeliuskodille, valaistus, hyvat palvelut, tapahtumat)
ykkoskorttelin imagon ja erottautumisen muodostamiseksi kaupungin
keskuspaikkana



Kaupungin mahdollisuudet edistaa korttelin kehittamista -
kaupungin rooli korttelin kehittamisessa?

Kaupungin Ykkoskortteli koskeva kehittdmisaloite on kokonaisuudessaan valmis vuoden 2016 lopussa (konsepti, kerrosalat, kuvailu).

Taman jdlkeen on hyvét edellytykset jatkaa neuvotteluilla kaupungin, maanomistajien, mahdollisten sijoittajien ja paitoteuttajan
valilla hankkeen toteuttamiseksi.

¢ Kehittdamisen organisointi ja ohjausryhma

¢ Neuvottelujen jatkaminen ja kaavaprosessin kdynnistaminen maanomistajien kanssa (sopimus kehittdmisesta?)

e Selvitetdadn suunnittelun/kehittdmisen reunaehdot kaavoituksen kannalta:

(valjennetty) pysakointinormi
rakentamisoikeuden maksimimaara
Maksimikorkeus (raystayskorkeus)
sisdltorajoitteet (esim. hotelli)
maankayttomaksut asemakaavamuutoksesta

* Asemakaavan valmistelu yhteistydssa toteuttajien kanssa

¢ Sibeliuskodin kadyttdsuunnitelmat osana korttelia

e Yrityskeskuskonseptin ja “kauppahallin” jatkosuunnittelu ja toimintamahdollisuuksien selvittdminen

¢ Kaupungin mahdollisuus osallistua korttelin kehittdmiseen

e "Kauppahallin”, pysdkoinnin ja yrityskeskuksen operointi

* Yhteisty6 naapurikortteleiden kanssa

¢ Kavelykatu Reskan kehittdminen

¢ Ydinkeskustan pysakointiratkaisu
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