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TAMPEREEN ETELAPUISTON ASEMAKAAVALUONNOS
ETELAPUISTON SUUNNITELMIEN TALOUDELLINEN TARKASTELU (korjattu)
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ETELAPUISTON SUUNNITELMIEN
TALOUDELLINEN TARKASTELU

Eteldpuiston suunnitteluvaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia tarkas-
teltiin niin kaupungin nakokulmasta kuin alueen investoijien nakokul-
masta. Kaupungille on térkeas, etta alueen kehittaminen tuottaa talou-
dellisesti jarkevan kokonaisuuden. Kokonaistaloudellinen kannattavuus
on kiinni monesta asiasta joten taloudellinen kannattavuuskin voi olla
enemman tuottojen ja kustannusten tasapainoinen kokonaisuus kuin

suurten voittojen tavoittelua.

Kun Etelapuisto on keskeinen osa ydinkeskustaan liittyvaa kantakau-
punkia, sen merkitys keskustalle on hyvin tarkea. Etelapuiston odo-
tusarvot ovat myds suuret, joten my0s erilaiset tuottoarvot ovat kes-
kimaaraisia suurempia. Alueen rakenne on myds sellainen, etta sen
rakentamisen kustannukset ovat myds keskimaaraista korkeammat.

Sekoittuneen kaupunkirakenteen saavuttamiseksi tarkasteltiin eri vaih-
toehtojen tuottamaa katutason liiketilarakentamisen mahdollisuuksia.
Vaihtoehdoista muodostettiin visioita siitd, millaiseksi mahdollinen
kaupallinen rakenne alueelle muodostuisi, jotta saadaan mielikuvaa
alueen kaupallisesta toimivuudesta ja toimintojen sijoittumisesta kort-
telirakenteisiin.

YLEISTEN ALUEIDEN JA KUNNALLISTEKNIIKAN
TOTEUTUSKUSTANNUKSET

Suunnitelmien pohjalta laskettiin katujen ja kunnallistekniikan, puisto-
alueiden seka ranta- ja siltarakenteiden rakentamisen kustannukset.
My6s jarven rannan tdyttojen ja ruoppausten kustannukset arvioitiin.
Laskelma siséltaa rakentamisen yleiskustannukset.

Rakentamisen kus- | Seelake 2.0 | Vaihtoehto A | Vaihtoehto B | Puisto VE
tannukset

Kadut 2,42 1,94 2,37 0,66
Puistot 414 5,88 4,99 412
Rakenteet 15,12 12,00 11,76 14,88
Tayttd ja ruoppaus 2,51 1,24 0,90 0,00
Me@pl 24,19 21,05 20,01 19,66
kustannus Milj.

Lahde: WSP infra

Vaihtoehdoista kunnallisteknisten rakennuskustannusten osalta kallein
on Seelake, jossa rakentamisen kustannukset ovat noin 24 milj. eu-
roa. Tassa vaihtoehdossa rakentamisen maara on kuitenkin kaikkein
suurin. Puistovaihtoehto on halvin toteutukseltaan, mutta kallein siina
suhteessa, etta rakentamisen maara on selvasti pienempi kuin muissa
vaihtoehdoissa. Kokonaisuutena vaihtojen tuottamien kunnallisteknis-
ten suuruuserot ovat suhteellisen pienet. Suhteutettuna rakentamisen
tuloksena muodostuvan virkistysalueen pinta-alaan ovat vaihtoehtojen
B ja Puisto kustannukset edullisimmat.

Etelapuiston suunnitelmien taloudellinen tarkastelu / 3



KAUPUNGIN TULOT JA MENOT

ihtoehtoj i ja rak isk k ilj.
VAIHTOEHDOISSA e tentamisen wsanmaset M € o

120,0

Suunnittelualueella kaikki rakennettava maa on kaupungin omistuksessa.

Hankkeen toteutuessa kaupunki tulee myymaan alueen maat kiinteistoyh-

tidille. Kaupunki saa sitd enemman rahaa mitd enemman alueelle raken-
netaan. Kiinteistdjen rakennusoikeuksien arvot on laskenut Newsec.

Kiinteistéjen maanmyyntihinta on arvioitu helpommin saatavan Seelake--

vaihtoehdossa, koska sen rakennusoikeus on suurin ja kiinnostaa toteutta-
jia varmemmin. Puistovaihtoehtoa voi olla vaikeampi myyda toteuttajille,
koska siind on vahiten rakennusoikeutta.

Seelake Vaihtoehto A Vaihtoehto B Puisto VE

Suurimman myyntitulon kaupunki saa Seelakesta, jossa rakentamista on 200 ] —

eniten. Seelaken rakentamiskulut kaupungille ovat 20 % viidenneksen

maanmyyntituotoista. A- ja B vaihtoehdoissa kulujen osuus on 22 %

= Maanmyynti (netto) Milj. € Rakentamiskustannus Milj.€

tuotoista. Puistovaihtoehto on kulujen osalta kallein kaupungille, silla kulut

leikkaavat vajaat 40 % maanmyyntituotoista. Kuvassa maanmyyntitulot on
esitetty nettona vahentamalla infakustannukset.

Kiinteist6- ja kunnallisverotulot (vuoden 2015 tasossa)

Kun kiinteistdt ovat rakentuneet alkaa kaupunki saada vuosittaisena
tuottona kunnallisveroa asukkailta ja kiinteistoveroa kiinteistéiltd. Vuoden

2015 veroperusteilla laskettuna kaupunki saisi kunnallisverotuloja Seela-
ke vaihtoehdossa 11,2 milj. € vuosittain ja kiinteistdveroa noin 0,5 milj. €.

Muut vaihtoehdot tuottavat vahemman verotuloja kaupungille. Puistovaih-
toehto tuottaa kaupungille vain puolet siitd mita Seelake vaihtoehto tuot-

taa.

Seelake Vaihtoehto A Vaihtoehto B Puisto VE

® Kunnallisverotulot Milj. €/v Kiinteistdverotuotto Milj. €/v
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KIINTEISTOJEN TOIMITILOJEN VUOKRATUOTOT
JA TUOTTOTASO

Alueelle on suunniteltu asuntojen lisdksi toimistotilaa, liike- ja palvelutilaa
seka erilaista kulttuuri- ja opetustilaa. Todennakoisesti kaikki toimisto ja
liiketilat tulevat vuokrattavaksi, joten niille laskettiin markkinahintaiset
vuokratuotot nykyisilla vuokratasoilla (Catella: Markkinakatsaus
2016/kevat). Kiinteistojen tavoitehinnat on nyt maaritelty Newsecin raken-
nusoikeuden arvojen pohjalta.

Kiinteistojen liiketilojen tuottotasoa verrattiin kiinteistdjen rakennusoikeu-
den mukaiseen tavoitehintaan. Toimistotilojen tuottotaso jaa hieman alle
tavoitetason, kun vuokrataso liikkkuu Tampereen keskustan reuna-alueiden
ylarajalla. Vastaavasti liiketilojen tuottotaso ei ole l&hellakaan tavoitearvo-
ja, jos vuokratasot liikkuvat Tampereen keskustan reuna-alueiden ylarajal-
la. Vuokratuottoarviot ovat tdssa vaiheessa vield suuntaa antavia, koska
rakentamisen kustannuksia ei ole viela mukana kiinteistéjen arvon maari-
tyksessa. Kaupunki voi tulla maanhinnassa vastaan, jos rakentamisen
kustannusten nousun takia esimerkiksi liiketilojen toteuttaminen vaaran-
tuu.

Taulukko 2
Kiinteist6jen tavoitehinta hinta €/k-m2 Seelake Vaihtoehto A Vaihtoehto B Puisto VE
Asunnot 777 112,9 96,3 89,2 52,8
Toimisotilat 340 5,6 3,9 2,3 1,4
Kauppa ja palvelut 450 4,8 34 3,3 4,2
Kulttuuri ja opetus 280 3,1 3,6 2,6 2,3
Pohjakerroksen muut tilat
Pysakointi . . .
Kiinteistdjen rakennusoikeuden arvo Milj. € 126,5 107,2 97,4 60,6
- keskimaardinen nelichinta €/k-m2 579 533 550 678
Maanmyynti (Brutto) Milj. € 120,0 100,0 90,0 50,0
Lahde: Newsec
Taulukko 3 Taulukko 4
Vuokratuotot Vaihtoehto A Vaihtoehto B Puisto VE Kiinteist6jen liiketilojen tuottotaso Seelake Vaihtoehto A Vaihtoehto B Puisto VE
(vuoden 2016 hintaan) Seelake Milj.€/v. Milj.€/v. Milj.€/v. Milj.€/v. maan arvoon nahden tuotto%/v. tuotto%/v. tuotto%/v. tuotto%/v.
Asunnot Asunnot
Toimisotilat (14 €/m2/kk) 2,76 1,95 1,13 0,68 Toimisotilat (14 €/m2/kk) 49,4 % 49,4 % 49,4 % 49,4 %
Kauppa ja palvelut (20 €/m2/kk) 2,58 1,80 1,75 2,26 Kauppa ja palvelut (20 €/m2/kk) 53,3% 53,3% 53,3% 53,3%
Kulttuuri ja opetus (11 €/m2/kk) 1,45 1,68 1,23 1,07 Kulttuuri ja opetus (11 €/m2/kk) 47,1 % 47,1 % 47,1 % 47,1 %
Pysakainti Pysakainti
Toimisto- ja liiketilojen vuokratuotto 5,34 3,75 2,88 2,94 Toimisto- ja liiketilojen vuokratuotto 51,2 % 51,2 % 51,7 % 52,4 %

Lahde: Catella Markkinakatsaus 2016/Kevat
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ETELAPUISTON LIIKETILAT OSANA
KAUPALLISTA KESKUSTAA

Tutkimme eri toteuttamisvaihtoehtojen liiketilarakennetta seka miten
toimivat ja vetovoimaiset liiketilarakenteet on mahdollista toteuttaa.
Jotta saadaan mielikuva Eteldpuiston alueen kaupallisesta toimivuu-
desta, visioitiin kaikille neljalle vaihtoehdolle kuvitteellinen liiketila-
rakenne niihin kortteleiden osiin, joihin arkkitehtisuunnitelmissa ol
osoitettuna katutason palvelu ja liiketilaa. Kuvissa esitetty liiketilan
kerrosala on lahella suunnitelmissa ilmoitettua liiketilan pinta-alaa.
Puistovaihtoehdossa suunnitelmissa on esitetty niin suuri liketilan ker-
rosala, etta sitd on taytynyt suunnitella useampaan kerrokseen, kun
visiokuvissa esitetty kerrosala on vain 2/3 suunnitelman kerrosalasta.

Etelapuistoon on mahdollista rakentaa tiiviita lilkekortteleita, joiden
katutason kerroksiin saadaan sijoitettua liiketoimintoja. Parhaimmillaan
niista saadaan muodostettua yhtenaisia kaupallisia tiloja.

Etelapuiston liiketilat eivat kytkeydy kovin hyvin lantisen ydinkeskustan
tiiviiseen korttelirakenteeseen.

Ongelman muodostavat ldhinna keskustan ja eteldpuiston véliset kort-
telit, joissa ei ole katutason liiketiloja ja sita kautta ei synny yhtenaista
toimitilajaksoa katujen varsille. Kun Eteldpuisto ei kytkeydy suoraan
keskustan kortteleihin, niiden on oltava rakenteeltaan ja tarjonnaltaan
vahvoja ja omaleimaisia. Suureen kuvaan on piirretty myos hahmotel-
ma Ratinan tulevasta kauppakeskuksesta. Sen palvelut ja tarjonta ovat
yhtad heikosti kytkeytyneena Eteldpuistoon kuin keskustakin. Yhteys
Ratinaan ei ole luontevaa kavely-ymparistoa.
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Etelapuiston palveluiden kehittymisen kannalta on myos tarkeaa kehit-
taa Klingendahlin korttelia vahvistamalla sen katutason tilojen kayttoa
kaupallisilla palveluilla. Yhdessa Etelapuiston liiketilarakenteen kanssa
ne vahvistavat alueen vetovoimaa ja kiinnostavuutta. Kaikissa vaihtoeh-
doissa Klingendahlin kehittamisratkaisujen merkitys alueen imagolle,
arvolle ja toimivuudelle tulee olemaan merkittava.
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Kuva 1: Etelapuiston liiketilarakenne suhteessa Tampereen keskustan liiketilarakentee-
seen (kuvaan on lisatty Ratinan rakenteilla oleva kauppakeskus)
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Kuva 2: Seelake vaihtoehdon kaupalliset ja julkiset palvelut visioituna kortteliraken-
teeseen

Seelake vaihtoehdossa on maarallisesti eniten tilaa kaupallisille palve-
luille. Visiokuvassa liiketilat ovat sijoitettu rannan puoleisiin kortteleihin
ja ndin on saatu muodostumaan yhtenainen kauppakatu kortteleiden
valille. Tama olisi rakenteeltaan toimiva ja myos ilmeisen vetovoimai-
nen. Paivittaistavarakaupan liiketiloja saataisiin sijoitettua Hameen-
puiston kummallekin puolelle. Kortteleihin mahtuisi my&s yksi isompi
pt-kauppa, joka lisaisi alueen vetovoimaa. Eteldpuiston ranta-alueelle
on visiossa sijoitettu ravintola- ja kahvilaliiketiloja. Ne pystyisivat hyo-
dyntdméaan rannan tarjoamaa rauhaisaa kaupunkitilaa.

Kuva 3: Vaihtoehto A tarjoaa myds merkittavasti liiketilaa rannan kortteleihin, mutta
liketoiminnassa on véhemman syvyytta kortteleissa

Vaihtoehdossa A on hieman vahemman tilaa kaupallisille palveluille.
Visiokuvassa liiketilat on sijoitettu rannan puoleisiin kortteleihin ja nain
on saatu muodostumaan yhtenainen liiketilanauhan etelaisiin kortte-
leihin. Tama olisi rakenteeltaan toimiva ja myds ilmeisen vetovoimai-
nen. Paivittaistavarakaupan liikepaikkoja on tassa vaihtoehdossa véhan
huonosti sijoitettavissa alueelle. Kortteleihin mahtuu vain pienia yksi-
koita, jolloin niista ei synny vahvoja vetovoimatekijoita. Etelapuiston
ranta-alueelle on visiossa sijoitettu ravintola- ja kahvilaliiketiloja. Ne
pystyisivat hyddyntamaan rannan tarjoamaa rauhaisaa kaupunkitilaa.
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Kuva 4: Vaihtoehto B tarjoaa my&s merkittavasti liiketilaa rannan kortteleihin, mutta
liiketoiminnassa on véhemman syvyytta kortteleissa

Vaihtoehdossa B on edellistd vahemman tilaa kaupallisille palveluille.
Visiokuvassa liiketilat on sijoitettu rannan puoleisiin kortteleihin ja nain
on saatu muodostumaan yhtenainen liiketilanauhan etelaisiin kortte-
leihin. Tama olisi rakenteeltaan toimiva ja myos ilmeisen vetovoimai-
nen. Pdivittaistavarakaupan liikepaikkoja on tassa vaihtoehdossa véhan
A-vaihtoehtoa paremmin sijoitettavissa Hdmeenpuiston itdpuolelle.
Toimistotornin alakerrokseen mahtuisi yksi suurempi paivittaistavara-
market. Muihin kortteleihin mahtuu vain pienia yksikoita, jolloin niista
ei synny vahvoja vetovoimatekijoitd vaan ne tarjoavat vain ldhipalve-
luita alueen asukkaille. Etelapuiston ranta-alueelle on visiossa sijoitet-
tu ravintola- ja kahvilaliiketiloja. Ne pystyisivat hyédyntamaan rannan
tarjoamaa rauhaisaa kaupunkitilaa.
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Kuva 5: Puistovaihtoehto tarjoaa selvasti vdhemman liiketilaa kortteleihin. Vain muu-
tamaan kortteliin pystytaan sijoitta riittdvan monipuolisesti liiketiloja.

Puistovaihtoehdon visiossa on vahiten tilaa katutason lilketoiminnoille.
Arkkitehtisuunnitelmassa on 30 % enemman kerrosalaa kaupallisille
palveluille kuin mita on visiokuvassa eli liketiloja on taytynyt varata
tiloja useampaan kerrokseen kortteleissa. Visiokuvassa liiketilat on si-
joitettu niihin kortteleihin, missa liiketilat voivat muodostaa yhtenaisen
toimivan kokonaisuuden. Puistovaihtoehdossa Klingendahlin kortte-
lin kaupallinen kehittaminen on tarkeaa, jotta Eteldpuiston alueelle
saadaan jollakin tavalla yhtenadinen kaupallinen korttelikokonaisuus
syntymaan ja riittavasti tarjontaa seka toimiva kokonaisuus. Muutoin
Hameenpuiston lansipuoli jaa kaupallisesti kehittymatta ja vain Ha-
meenpuiston itdpuolelle syntyy riittavasti kaupallista toimintaa. Tosin
sielldkin palveluiden mé&éra jaa vahaiseksi jolloin on pelko, etta liiketilat
eivat tayty ja alueesta ei tule kaupallisesti aktiivia.



ETELAPUISTON KAUPALLISTEN PALVELUIDEN
MITOITUS

Etelapuisto on osa Kaakinmaan ja Nalkalan kaupunginosaa ja siksi sen
palvelutarpeet voidaan mitoittaa kaupunginosan tulevan vaestépohjan
mukaan. Eteldpuisto tuo alueelle 1 300-3 000 uutta asukasta toteutus-
vaihtoehdosta riippuen ja osa-alueiden asukasluku nousee 9 000 asuk-
kaaseen. Téllainen kaupunginosa tarvitsee jo selkedsti omat lahipal-
velut. Nykyisinkin osa-alueet osin ulottuvat lantiseen ydinkeskustaan,
jossa on jo osa palveluista tarjolla, mutta tarve on niin suuri, etta on
perusteltua varata kaupallisille palveluille vahintaankin suunnitelmissa
varattu maara liiketilaa.

Kaupallisten palveluiden tilantarve mitoitettiin nykyisten asukkaiden
ja uusien asukkaiden ostovoiman mukaan. Lisaksi otettiin mukaan
alueella tyossdkayvien ostovoima, joka enne kaikkea vahvistaa lou-
nasravintoloiden tarvetta alueella. Suurin osa ostovoimasta toteutuu
muualla, mutta lahipalveluille suuntautuu noin 5-25 % ostovoimasta
toimialasta riippuen. Paivittaistavarakaupan asioinnista suurempikin
osuus, jos alueelle saadaan riittavan suuria kaupan yksikoita. Ostovoi-
man perusteella alueelle tulisi varata tiloja 6 000-7 500 k-m? kaupan
tilaa toteutusvaihtoehdosta riippuen ja muille kaupallisille palveluilla
suurin piirtein saman verran liiketilaa.

Seelake-vaihtoehdossalliiketiloille on suunnitelmassavarattu 10800k-m?,
miké on sopiva suhde mitoituksen tarjoamaan 14 800 k-m?. Mitoituk-
sen kaikki kerrosalat eivat aina toteudu, koska yksittdiset toimialat eivat
saavuta riittavaa tarjonnan maaraa pystyakseen toimimaan kannatta-
vana. Seelake tarjoaa kuitenkin riittdvan monipuolisen tarjonnan saa-
vuttaakseen toimivan kokonaisuuden.

Vaihtoehdot A ja B tarjoavat vain alle puolet mitoituksen liiketilavo-
lyymista, joten niiden liiketilamaarat jaavat hieman pieneksi saavut-
taakseen riittdvan vetovoiman alueelle. Niissa pitaisi varata vahan
enemman liikepaikkoja, jotta vetovoima sailyisi. Naiden kohdalla Klin-
gendahlin korttelin tarjoa lisavolyymia, joka voi olla ratkaisu toimivan
kokonaisuuden varmistamiseksi.

Puistovaihtoehdon liiketilaratkaisu on siind maarin ongelmallinen, etta
vaihtoehto osoittaa alueelle liiketilaa ldhes 9 500 k-m?, mutta sen sijoit-
taminen katutasoon ei kdytanndssa onnistu. Keskustan reunalla liiketi-
lan sijoittaminen kerroksiin ei ole toimiva ratkaisu. Mitoituskin on melko
lahelld kokonaisliiketilam&éaraa, joten siina ei oleta enda huomiin jo ole-
massa olevaa palvelutarjontaa ja joidenkin toimialojen mahdollisesti
liian pienta tarjonnan tasoa. Talta osin puistovaihtoehto on kaupallisen
palveluiden osalta eparealistinen ja toteutuskelvoton. Puistovaihtoehto
ei toteuta sekoittunutta kantakaupungin kaupunkirakennetta.

Kaupallisten palveluiden tilantarve Kaakinmaa-Nalkalassa
Kaakinmaa-Nalkala -osa-alue

k-m? Seelake Eppu A Eppu B Puisto
Paivittaistavarakauppa* 4800 4700 4 400 4000
Keskustan erikoiskauppa 2 200 2200 1900 1800
Muu erikoiskauppa 500 500 500 400
Erikoiskauppa yhteensa 2700 2700 2 400 2 200
Viahittaiskauppa yhteensa 7 500 7 400 6 800 6 200
Autokauppa ja huoltamot 400 400 400 400
Ravintolat, kahvilat, lounas 3200 3100 3000 2 800
Muut kaupalliset palvelut 3700 3700 3400 3100
KAUPPA JA PALVELUT 14 800 14 600 13 600 12 500

* sis. alkoholijuomakaupan
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