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§17
Kokouksen avaus

Puheenjohtaja avaa kokouksen todeten lasnaolijat.
Paatos
Puheenjohtaja avasi kokouksen todeten lasnaolijat.
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Konsernijaosto, § 50,26.08.2019

Kunnanhallitus, § 329,26.08.2019

Konsernijaosto, § 56,30.09.2019

Kunnanhallitus, § 381,30.09.2019

Konsernijaosto, § 67,28.10.2019

Kunnanhallitus, § 429,04.11.2019

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, § 18, 18.11.2019

§18
Kasvun ja talouden hallintaohjelma

TUUDNO-2019-1675

Konsernijaosto, 26.08.2019, § 50

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Vehmas
markku.vehmas@tuusula.fi
talousjohtaja

Tuusulan talousarvion 2020 ja taloussuunnitelman 2020 - 2024 |ahtdkohtana on
kayttotalouden tasapaino ja ylijaamainen tulos seka velkaantumisen hallittu kasvu.
Tavoitteena on parantaa kunnan tulonmuodostusta vauhdittamalla uusien
yritysalueiden kehittamistd, tonttikauppaa seka muiden kunnan elinvoimaa
vahvistavia toimenpiteita. Investoinneilla tuetaan kunnan strategian mukaisten
tavoitteiden saavuttamista seka modernisoidaan palveluverkkoa. Lahtokohtana on,
ettd henkildstomaaraa arvioidaan kriittisesti, ottaen huomioon erityisesti
palvelutarpeen ja asiakasmaarien muutokset eri toimialueilla. Palvelutarpeiden
aiheuttamaan kustannuspaineen kasvuun pyritaan edelleen vastaamaan kevyemmilla
ja ennaltaehkaisyyn painottuvilla palveluilla. Keusoten kanssa tehtavalla
edunvalvonnalla, omistajaohjauksella ja tiiviilla yhteistydlla tdhdataan sote-palveluiden
menokehityksen tiukkaan hallintaan.

Kunnanhallituksen 17.6.2019 paattaman talousarviokehyksen mukaan Tuusulan
kunnan tulos asettuisi vuonna 2020 noin 0,7 milj. euroa alijaamaiseksi (kunta +
vesihuoltoliikelaitos 0,1 milj. euroa ylijadmainen). Taloussuunnitelmavuosina kunnan
velkaantuminen jatkuisi nopeana, vaikka taloussuunnitelman lahtékohtana onkin
selkeasti ylijadmainen kayttotalous. Kunnan lainamaara nousisi noin 250 milj. euroon.
Kunnan nopean velkaantumiseen vaikuttaa keskeisesti tulorahoituksen
riittdmattdomyys suunnitteilla olevaan investointitasoon nahden. Kunnan toiminnan ja
investointien rahoitusvajetta keskeisesti kuvaava toiminnan ja investointien rahavirta
on ollut vuodesta 2012 lahtien selkeasti negatiivinen. Taloussuunnitelman 2020 - 2024
mukaan investointien rahoitusvajeen arvioidaan nousevan tarkastelukaudella
yhteensa noin 130 milj. euroon.

Tuusulan kunnan tuloslaskelmat ovat olleet keskimaarin lahelld nollatasoa viime
vuosina. Kiihtyvan investointitason ja kasvavan poisto- ja korkorasitteen mydta
ylijdamaisen tuloksen tekeminen vaikeutuu entisestaan. Pidemmalla tahtaimella
riskina on korkoymparistdon muutos; matalien korkojen aikana tapahtuva voimakas
velkaantuminen voi korkojen nousun realisoituessa aiheuttaa merkittavia
sopeutustarpeita kunnan toimintaan.
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Kunnan kestavan kasvun turvaamiseksi on tarkeaa saattaa kunnan kayttétalouden ja
investointien mitoitus vastaamaan kunnan tulorahoituspohjan kantokykya.
Kaytanndssa kunnan tulojen tulee pitkalla aikavalilla riittaa kokonaiskustannusten
kattamiseen, joita aiheutuu palvelutuotannosta, investoinneista ja rahoituskuluista.
My®ds tulevat lainalyhennykset tulee ottaa huomioon.

Kunnan taloutta on tarkasteltu kunnan talousarviovalmistelun yhteydessa
tavanomaisesti neljan vuoden aikajanteella. Nykytilanteessa talous- ja
rahoitussuunnittelua on tarpeen arvioida pidemmalla aikajanteelld, jotta tulevien
vuosien kayttotalous, tulorahoitus ja investoinnit saadaan kestavalle uralle.
Lahtokohtana on samalla priorisoida kayttotalousmenoja ja investointeja siten, etta ne
tukisivat paremmin kunnan strategian toteuttamista, toimintojen tuottavuuden
parantamista seka tulorahoituspohjan vahvistamista.

Kunnassa tydstetaan alkusyksyn 2019 aikana toimenpiteita ja laskelmia, joilla
tahdataan tulorahoituksen vahvistamiseen ja velkaantumisen hidastamiseen seka
myo6hemmassa vaiheessa lainakannan vahentamiseen. Tydskentelyn tuotoksena
muodostuu Kasvun ja talouden hallintaohjelma kunnan toiminnan ja talouden
ohjauksen tueksi seka talouden tasapainottamiseksi. Ohjelman keskeisina tavoitteina
ovat

e turvata kunnan strategian mukaisten kasvu- ja palveluverkkoinvestointien
toteuttaminen

e v3lttaa ajautuminen palveluiden karsimiseen seka ehkaista tarvetta veroasteen
kiristamiselle.

e Kasvun ja talouden hallintaohjelman valmistelu on kdynnistetty kuluvan kesan
aikana. Ty6suunnitelma tuodaan kunnanhallituksen kasittelyyn 26.8.2019.
Kasvun ja talouden hallintaohjelmaa on maara valmistella talousarvion
aikataulujen mukaisesti siten, ettd ohjelma tuodaan kunnan paatdselinten
kasittelyyn saman aikaisesti talousarvion 2020 kanssa.

Ehdotus
Esittelija: Markku Vehmas, talousjohtaja

Konsernijaosto paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle, etta

KUNNANHALLITUS paattaa

e kaynnistaa Tuusulan kunnan Kasvun ja talouden hallintaohjelman valmistelun
litteena olevan tydsuunnitelman mukaisesti.
Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Kunnanhallitus, 26.08.2019, § 329

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Vehmas

Ehdotus
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Esittelija: Arto Lindberg, valtuuston puheenjohtaja

Kunnanhallitus paattaa

e kaynnistaa Tuusulan kunnan Kasvun ja talouden hallintaohjelman valmistelun
litteena olevan tydsuunnitelman mukaisesti.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Markku Vehmas oli asiantuntijana kokouksessa.

Konsernijaosto, 30.09.2019, § 56

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Vehmas
markku.vehmas@tuusula.fi
talousjohtaja

Kunnanhallitus 30.9.2019
Kunnanhallitus paattaa

e merkita asian tiedoksi ja antaa tarvittavat linjaukset jatkovalmistelua varten.

Kunnanhallitus kasittelee asiaa em. ehdotuksen pohijalta.

Ehdotus
Esittelija: Markku Vehmas, talousjohtaja

Konsernijaosto merkitsee asian tiedoksi.
Paatos
Merkittiin tiedoksi.

Kunnanhallitus, 30.09.2019, § 381

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Vehmas

Ehdotus
Esittelija: Arto Lindberg, valtuuston puheenjohtaja

Kunnanhallitus paattaa

e merkita asian tiedoksi ja antaa tarvittavat linjaukset jatkovalmistelua varten.
Paatos
Merkittiin tiedoksi.
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Markku Vehmas oli asiantuntijana kokouksessa.

Konsernijaosto, 28.10.2019, § 67

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Vehmas
markku.vehmas@tuusula.fi
talousjohtaja

Ehdotus
Esittelija: Markku Vehmas, talousjohtaja

Konsernijaosto paattaa

e merkita asian tiedoksi ja antaa tarvittavat linjaukset jatkovalmistelua varten.
Paatos
Merkittiin tiedoksi.

Kunnanhallitus, 04.11.2019, § 429

Valmistelijat / lisatiedot:
Markku Vehmas

Kunnassa on tydstetty alkusyksyn 2019 aikana toimenpiteita ja niihin liittyvia laskelmia
kunnan pitkan tahtaimen talouden tasapainottamisen tueksi. Kasvun ja talouden
hallintaohjelman tavoitteena on kunnan tulorahoituksen vahvistaminen,
velkaantumisen hidastaminen sekd mydhemmassa vaiheessa lainakannan
vahentaminen.

Tuusulan kunnan pitkan aikavalin talouden kehityksesta on tehty
skenaariotarkastelua. Skenaarioiden rakentamisessa on erityisesti arvioitu
merkittavien yritys- ja asuinalueiden vaatimia investointeja seka myyntivoittojen ja
sopimuskorvausten kehitysta, vajaakaytossa olevien kiinteistdjen myynteja,
palveluverkon uudistamisen talousvaikutuksia (ml. vaistétilojen kustannukset),
henkiléstokulujen ja Keusoten maksuosuuden kehitysta, prosessien kehittdmisen
saastopotentiaalia seka kunnan taloudellisen aseman ja velkaantumisen kehitysta.

Kunnanhallituksen arvioitavaksi tuodaan 4.11.2019 talouden perusskenaario seka
kaksi vaihtoehtoista skenaariota. Tavoitteena on mm. arvioida skenaarioiden

e [3htokohtia ja oletuksia

e tulojen, menojen ja investointien maaraa, kehitysta ja aikajannetta
e tavoitteellisuutta ja realistisuutta

e riskeja.

Skenaarioiden pohjalta tyostettavat linjaukset ja toimenpiteet tuodaan
kunnanhallituksen kasittelyyn 18.11.2019. Kasvun ja talouden hallintaohjelma
tuodaan kokonaisuutena valtuuston paatettavaksi 9.12.2019.
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Ehdotus
Esittelija: Arto Lindberg, valtuuston puheenjohtaja

Kunnanhallitus paattaa

e merkita asian tiedoksi.

Paatos
Merkittiin tiedoksi.

Markku Vehmas oli asiantuntijana kokouksessa.

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, 18.11.2019, § 18

Valmistelija / lisatiedot:
Markku Vehmas

Liitteet
1 Kasvun ja talouden hallintaohjelma 2019, khall 18.11.2019

Kunnanhallitus 18.11.2019
Taustaa

Kunnassa on valmisteltu alkusyksyn 2019 aikana toimenpiteita ja laskelmia kunnan
pitkan tahtaimen talouden tasapainottamisen tueksi. Kasvun ja talouden
hallintaohjelman tavoitteena on kunnan tulorahoituksen vahvistaminen,
velkaantumisen hidastaminen seka my6hemmassa vaiheessa lainakannan
vahentaminen.

Skenaariotarkastelu

Kasvun ja talouden hallintaohjelmassa on tehty skenaariotarkastelua kunnan pitkan
aikavalin talouden kehityksesta. Skenaarioiden rakentamisessa on keskitetty kunnan
talouden kannalta keskeisten rakenteiden ja osa-alueiden talousvaikutusten
arviointiin;

e merkittavien yritys- ja asuinalueiden vaatimiin investointeihin seka tonttimaan
myyntivoittojen ja sopimuskorvausten kehitykseen

e palveluverkon uudistamisen talousvaikutuksiin seka vajaakdytossa olevien
kiinteistdjen myynteihin

e henkilostokulujen ja Keusoten maksuosuuden kehitykseen

® toiminnan ja prosessien kehittamisen vaikutuksiin seka

e kunnan taloudellisen aseman ja velkaantumisen kehitykseen, investointien ja
velkaantumisen kayttotalousvaikutuksiin (ml. poisto- ja korkorasite).

Ohjelmassa on my®ds arvioitu kunnan verotulojen kehitysta; vuodet 2020 - 2022
Kuntaliiton veroennustekehikon mukaan ja vuodesta 2023 alkaen verotulojen kasvuksi
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on arvioitu 2 %/vuosi. Uusien yritysalueiden rakentamisen ennakoidaan heijastuvan
positiivisesti kiinteistoverojen kertymaan,; kiinteistdverojen kasvuksi on arvioitu
vuosina 2024 - 2025 2,5 % ja vuosina 2026 - 2029 3 %/vuosi.

Kasvun ja talouden hallintaohjelmassa tehdyn valmistelun seka skenaariotarkastelun
tavoitteena on ollut valmistella tiukka, mutta realistinen ohjelma kunnan kasvun
kestavan kasvun turvaamiseksi. Tuusulan taloudenpidon 2020 - 2029 tavoitteena on
kayttdtalouden tulojen kasvattaminen edistamalla asuin- ja tyopaikkatonttien seka
vajaakayttoisten tonttien myyntia. Menokehitys pidetaan tulojen kasvua hitaampana
optimoimalla uudistettavaa palveluverkkoa kokonaisuutena, sopeuttamalla
henkilostdmaaraa ja -rakennetta kysynnan mukaiseksi, tiiviilla hyte-yhteistyolla ja
omistajaohjauksella Keusoten kanssa seka kehittamalla sujuvampia ja tehokkaampia
palveluprosesseja kuntalaisille.

Myds investoinneista on valmisteltu tarkastelu vuosille 2020 - 2029. Perusskenaarion
mukaiset investointitarpeet ja -toiveet ovat huomattavan suuret, ja esitettyjen
investointien toetutuminen johtaisi kunnan velkamaaran merkittavaan

kasvuun. Kunnan velkamaara olisi perusskenaarion mukaan vuonna 2029 noin 281
milj. euroa

Talouden kehityksen ja riskien arvioinnin tueksi on laadittu vaihtoehtoskenaariot 1. ja
2. Vaihtoehto- skenaariolla 1. voidaan arvioida kunnan kayttétalouden ja
velkaantumisen kehitysta tilanteessa, jossa kunnan toimintamenojen kehitys olisi 1 %-
yksikkda/vuosi nopeampaa seka myyntivoittojen maara 20 % heikompaa
perusskenaarioon verrattuna. Tassa vaihtoehdossa kunnan velkamaara paatyisi
vuonna 2029 noin 341 milj. euroon. Vaihtoehtoskenaarion 2. pohjalta voidaan arvioida
veronkorotusten myota vahvistuvan tulorahoituksen vaikutuksia kunnan talouteen;
tassa vaihtoehdossa velan maara asettuisi vuonna 2029 noin 206 milj. euroon.

Skenaariotarkastelun perusteella kunnalla on selkea tarve joko selkeasti madaltaa
suunniteltua investointitasoa tai vaihtoehtoisesti vahvistaa rahoituspohjaa
veronkorotusten avulla.

Linjaukset ja talouden tasapainotustoimenpiteet

Menestyminen ohjelman toimeenpanossa edellyttaa kunnalta vahvaa strategista
otetta niin palveluiden jarjestamisessa kuin myo6s kaavoituksessa ja maankaytdssa.
Paamaarana on turvata kunnan kestava kasvu ja velkaantumisen hallinta, valttaa
kunnan ajautuminen palveluiden karsimisen avulla tapahtuvaan talouden
tasapainottamiseen seka ehkaista tarvetta verotusasteen merkittavalle kiristamiselle.

Kasvun ja talouden hallintaohjelman mukaisten paamaarien toteuttamisen tueksi on
valmisteltu seuraavat linjaukset ja toimenpiteet:

Yritysalueet

e Kunta edistaa ensisijaisesti ja kiireellisina Focuksen, Rykmentinportin ja Sulan
yritysalueiden kaavoitusta ja muita yritystonttien myyntiin saattamista ja tulevaa
rakentamista edistavia toimenpiteita.

e Tonttien myynnissa painotetaan tydllisyys- ja talousvaikutuksia seka toimijoiden
kykya alueiden rakentamiseen Tuusulan kunnan tavoittelemalla aikataululla.

® Linjaus/tavoite: yritystonttien myyntitulot 2020 - 2029, yhteensa 75,2 milj. euroa
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Asuinalueet

e Kunta edistaa ensisijaisesti ja kiireellisina Hyrylan, Jokelan ja Kellokosken
keskustojen kehittamista seka Rykmentinpuiston Lahelanpellon ja Hariskiven
asuinalueiden kaavoitusta ja asuintonttien myyntiin saattamista, myyntia ja

tulevaa rakentamista edistavia toimenpiteita.
e Asuinalueet profiloidaan siten, etta lahtokohtana on kunnan ja ko. alueiden
pitovoiman ja vetovoiman vahvistaminen, talousvaikutukset huomioon ottaen.

e Suunnittelun tavoitteena ovat hyvat lahipalvelut, yndyskuntarakenteen
tiilvistaminen seka joukkoliikenteen parempi saavutettavuus ja liikkkumisen

mahdollisuuksien monipuolinen hyddyntaminen.
® Linjaus: asuintonttien myyntitulot 2020-2029 yhteensa 85,8 milj. euroa

Palveluverkon kehittaminen

e Optimoidaan palveluverkon kokonaisuus, palveluverkkosuunnitelman mukaisesti

® [injaus: Etela-Tuusulan uuden varhaiskasvatus- ja kouluverkon (Martta
Wendelinin paivakodin seka Kirkonkylan, Riihikallion, Rykmentinpuiston ja
Lahelan koulut) kaytdn, yllapidon ja vaistotilojen sadstdt nousevat vaiheittain
vuoden 2023 1 milj. eurosta 5 milj. euroon/vuosi 2026 alkaen.

Vajaakayttoisten kiinteistéjen kehittaminen ja myynti

e Luovutaan vajaakayttoisista kiinteistoista, erillisen, tammi-helmikuussa 2020

hyvaksyttavan suunnitelman mukaan
e [injaus: tonttien ja rakennusten myynnit yhteensa vahintaan 10 milj. euroa 2020

- 2026.

Keusoten talouden ja maksuosuuden kehitys

® Varmistetaan tiivis hyte-yhteistyd seka Keusoten omistajaohjaus
e [injaus: Keusoten maksuosuuden kasvu enintaan 1,5 % /vuosi

Palveluprosessien kehittaminen

e Kehitetaan sujuvampaa palvelua ja tehokkaampia prosesseja kuntalaisille seka
muille ulkoisille ja sisaisille asiakkaille erillisen suunnitelman mukaisesti.
® [injaus: kehitettavista palveluprosesseista saatava tuottavuushyoty vahintaan

0,25 milj. euroa/vuosi 2021 alkaen.

Henkilosto

e Kunta seuraa erityisesti lasten ja oppilaiden maaran kehitysta seka muun

kysynnan muutoksia.
e [injaus: Kunta reagoi kysynnan muutoksiin ja sopeuttaa henkildston maara ja
rakennetta tarpeen mukaan. Suunnittelun lahtékohtana henkilostdmenojen 1 %

kasvu / vuosi 2021 alkaen.
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Talouden linjaukset

e Kunnan lainakannan tavoitetaso 2020 - 2029 enintaan 320 milj. euroa ja 2029
alle 200 milj. euroa.

e Kunnan vuosikatteen tavoitetaso 2022 alkaen vahintaan 25 milj. euroa ja 2026
alkaen yli 35 milj. euroa.

Kunnanhallitus paattaa ehdottaa valtuustolle, etta
VALTUUSTO paattaa

e hyvaksya Tuusulan kunnan Kasvun ja talouden hallintaohjelman linjauksineen ja
toimenpiteineen vuosille 2020-2029.

Valtuustoasiain valmistelutimikunta 18.11.2019

Asiaa esitellaan valtuustoasiain valmistelutoimikunnalle.

Ehdotus

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta paattaa
e merkita asian tiedoksi.

Paatos

Merkittiin tiedoksi.

Markku Vehmas selosti asiaa.
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Kuntakehityslautakunta, § 16,31.01.2018
Kunnanhallitus, § 64,26.02.2018

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, § 6,15.03.2018
Valtuusto, § 25,19.03.2018

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, § 16,10.09.2018
Kuntakehityslautakunta, 8§ 107,10.10.2018
Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, § 19,22.10.2018
Kunnanhallitus, § 363,29.10.2018
Kuntakehityslautakunta, § 116,31.10.2018
Kunnanhallitus, § 382,05.11.2018

Valtuusto, § 125,12.11.2018

Kuntakehityslautakunta, 8 137,13.11.2019
Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, § 19, 18.11.2019

§19
Hyrylan liike- ja palvelukeskus, tavoitteiden tarkentaminen

TUUDNO-2018-165

Kuntakehityslautakunta, 31.01.2018, § 16

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikkd

Kaupan palveluverkkoselvitys

Kuntasuunnittelu-tulosalue on Ramboll Finalnd Oy:n kanssa laatinut Tuusulan
maankayton suunnittelun tueksi paivittaistavarakaupan, keskustahakuisen
erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumista, mitoitusta ja ajoittumista
koskevan selvityksen. Palveluverkkoselvitys kattaa koko kunnan alueen ja kaikki
kaupan alat, mutta tarkastelun paapaino on alueellisesti Hyrylassa ja toiminnallisesti
paivittaistavarakaupassa. Selvitys laadittiin padasiassa yleiskaava 2040:n valmistelua
varten, mutta myos Hyrylan taajaman eteldlaidalla vireilla olevien
paivittaistavarakauppojen hankkeisiin liittyvan rakennuskielloista poikkeamisluvan
myontamisen harkinnan tueksi.

Tyota ohjasi ohjausryhma, johon kuuluivat Pia Sjéroos, Asko Honkanen, Henna
Lindstrom ja Petteri Puputti Tuusulan kunnasta. Tyohon sisaltyi Tuusulan
kuntakehityslautakunnan tyopajaosuus, jossa kerattiin kuntakehityslautakunnan
jasenten nakemyksia osaksi ty6ta. Tyosta vastasivat Kimmo Koski (projektipaallikko),
Eero Salminen ja Jaana von Denffer Ramboll Finland Oy:sta.

Palveluverkkoselvitys on liitteena.
Johtopaatelmia kehittamispoluista

Kts. selvityksen s. 42, johtopaatdkset.
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Selvityksessa on tutkittu kahta eri skenaariota, joissa paivittaistavarakaupan verkon
kehittaminen on ollut keskustavetoista tai keskustan ulkopuolista. Todellisen
tavoitteen voi kunta valita toisinkin, yhdistellen naita kahta skenaariota.

Hyrylan taajaaman osalta keskustan vetovoiman parantamisen ja siten kaupallisen
palvelutarjonnan ohjaaminen keskustaan tulisi olla ensisijainen tavoite. Keskustaan
sijoittuvan paivittaistavarakaupan myo6ta voi syntya toivottua erikoistavarakauppaa
enemman kuin muissa skenaarioissa. Taman ohella on kuitenkin syyta harkita
lahipalveluita tarjoavien paivittaistavarakauppojen sijoittamista muualle taajamaan.
Liikekeskuksen paivittaistavarakaupan kokoluokan on arvioitu olevan 4000 kem2,
jolloin keskustaa painottavan skenaarion minimivaihtoehdossa jaa seuraavan
kymmenen vuoden ajalle osa olevasta ja kertyvasta ostovoimasta jaettavaksi
pienempiin paivittaistavara- eli [ahikauppoihin.

Selvityksen s. 17 kuva 9:n perusteella voidaan todeta, etta Lahelan alueella on nyt - ja
Lahelanpelto Il:n rakentuessa vield enemman - tarvetta Iahikaupalle. Lahelanpelto Il -
asemakaavassa oleva lahikaupan tontti kannattaa toteuttaa tasta johtuen ensi
vaiheessa riippumatta keskustaan tavoiteltavan liikekeskuksen rakentamistarpeesta.
Lisaksi Puustellinmetsan asemakaavassa on tontti, josta on oltu kiinnostuneita ja on
todennakoista, etta mikali tontti myydaan, toteutuu siihen paivittaistavarakaupan
tiloja ja polttoaineenjakelua. Tdma lisaisi Puustellinmetsan vetovoimaa ja
polttoaineenjakelun myo6ta parantaisi Hyrylan taajaman palvelutasoa silta osin.
Jokelan ja Kellokosken osalta on perusteltua jatkaa aiemmin aiotulla linjalla sijoittaa
suurimmat paivittaistavarakaupat keskustoihin. Kysynnan myoéta pienten alle 1000
kem2:n myymaldiden sijoittaminen keskustasta etdalle sijoittuville asuinalueille on
perusteltua.

FOCUS- ja Tuomalan alueiden aiempien osayleiskaavapaatdsten ratkaisua ei ole
tarvetta avata uudelleen harkittavaksi.

Liitteena on kartta, jossa on esitetty valmisteltu Hyrylan paivittaistavarakaupan
tavoiteverkko. Tavoiteverkon osalta ei ole syyta tehda paatdksia selvityksen mukaisen
koko mitoituskauden 2040:n ajalle, vaan paattaa seuraavista kaupallisen verkon
kehitysaskelista.

Asemakaavojen muutostarve

Lainvoimaisissa asemakaavoissa on runsaasti kortteleita, joihin mm.
paivittaistavarakaupan sijoittaminen on mahdollista, vaikka sita ei olisi toteutetukaan.
Mikali todetaan, etta kunnan tavoitteena on ohjata aiempaa enemman
liikerakentamisen sijoittumista taajamissa, jouduttaneen muuttamaan asemakaavoja.

Ehdotus
Esittelija: Asko Honkanen, kuntasuunnittelupaallikko

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle
paatettavaksi, etta

1. Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittda Hyrylan keskustaan monipuolinen
liikekeskus ja selvittad voiko taman yhteyteen toteuttaa kunnan kayttéén mm.
toimistotiloja seka asumista.
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2. Taman ohella Lahelanpelto II:n ja Puustellinmetsan asemakaavojen alueille
tavoitellaan pienig, lainvoimaisten asemakaavojen mukaisia
paivittaistavarakauppoja.

3. Muiden Hyrylan taajaman keskusta-alueen ulkopuolisten lahikauppojen osalta
tavoitteena on edetd em. jalkeen toisessa vaiheessa.
Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Kunnanhallitus, 26.02.2018, § 64

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikkd

Ehdotus
Esittelija: Harri Lipasti, vt. hallintojohtaja

Kunnanhallitus paattaa ehdottaa, etta

VALTUUSTO paattaa, etta

1. Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittda Hyrylan keskustaan monipuolinen

liikekeskus ja selvittaa voiko taman yhteyteen toteuttaa kunnan kayttéén mm.
toimistotiloja seka asumista.

2. Taman ohella Lahelanpelto II:n ja Puustellinmetsan asemakaavojen alueille
tavoitellaan pienig, lainvoimaisten asemakaavojen mukaisia
paivittaistavarakauppoja.

3. Muiden Hyrylan taajaman keskusta-alueen ulkopuolisten lahikauppojen osalta
tavoitteena on edetd em. jalkeen toisessa vaiheessa.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Asko Honkanen ja Marko Harkonen olivat asiantuntijoina kokouksessa.

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, 15.03.2018, § 6

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikko

Ehdotus

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta merkitsee asian tiedoksi.

Paatos
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Merkittiin tiedoksi.

Pia Sjoroos ja Marko Harkdnen olivat asiantuntijoina kokouksessa.

Valtuusto, 19.03.2018, § 25

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikkd

Ehdotus

Valtuusto paattaas, etta

1. Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittda Hyrylan keskustaan monipuolinen
liikekeskus ja selvittaa voiko taman yhteyteen toteuttaa kunnan kayttéén mm.
toimistotiloja seka asumista.

2. Taman ohella Lahelanpelto II:n ja Puustellinmetsan asemakaavojen alueille
tavoitellaan pienia, lainvoimaisten asemakaavojen mukaisia
paivittaistavarakauppoja.

3. Muiden Hyrylan taajaman keskusta-alueen ulkopuolisten ldhikauppojen osalta
tavoitteena on edetd em. jalkeen toisessa vaiheessa.

Jussi Salonen esitti valtuustoryhmien neuvottelutuloksena, etta kohta 3. muutetaan
seuraavaksi: "Muiden Hyrylan taajaman keskusta-alueen ulkopuolisten ldhikauppojen
osalta tavoitteena on edeta toisessa vaiheessa, kun kohdan 1 Hyrylan keskustan
monipuolisesta liikekeskuksesta on toteutuspaatos.”

Paatos

Valtuusto paatti, etta

1. Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittaa Hyrylan keskustaan monipuolinen
liikekeskus ja selvittaa voiko taman yhteyteen toteuttaa kunnan kayttéon mm.
toimistotiloja seka asumista.

2. Taman ohella Lahelanpelto Il:n ja Puustellinmetsan asemakaavojen alueille
tavoitellaan pienia, lainvoimaisten asemakaavojen mukaisia
paivittaistavarakauppoja.

3. Muiden Hyrylan taajaman keskusta-alueen ulkopuolisten lahikauppojen osalta
tavoitteena on edeta toisessa vaiheessa, kun kohdan 1 Hyrylan keskustan
monipuolisesta liikekeskuksesta on toteutuspaatos.

Kokous keskeytettiin tauon ajaksi klo 20.05 - 20.20.

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, 10.09.2018, § 16

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikko
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Liikekeskuksen sijaintivaihtoehtojen vertailua on koostettu paatoksentekoa varten.
Arvioinnin osalta tulee ottaa huomioon, etta paljolti hankkeen onnistuminen riippuu
tahtotilasta ja kyvysta tehda kompromisseja. Arvioinnin myota on pyritty esittamaan
eri sijaintien hyvia ja huonoja puolia, mutta myds rajoitteita.

Sijaintivaihtoehdot on poimittu keskusta-alueelta kaydyn kunnanhallituksessa ja
kuntakehityslautakunnassa kaydyn keskustelun pohjalta. Viisi sijaintivaihtoehtoa on
valittu niilla kriteereilla, etta ne ovat riittavan suuria, rakentamattomia, purettavissa tai
kehitettavissa olevia seka sijaitsevat keskusta-alueella. Esitetytkohderajaukset ovat
muokattavissa - rajaukset on tehty olettaen, etta mahdollinen lilkekeskushanke
kaavallisesti tutkittaisiin vahintaan esityksen mukaisesti eli samassa yhteydessa
tutkittaisiin myos alueen muuta kehittamista.

Hanke

Hankkeen koko on keskusliikkeiden kanssa kaydyn keskustelun, tilakeskuksen ja
liikennesuunnittelun asiantuntijoiden kanssa kaydyn keskustelun pohjalta
muodostunut. Hanke on arvioitu tassa vaiheessa olevan enimmillaan:

® 4000-8000 kem?2 paivittaistavarakauppaa

® 4000 kem?2 erikoistavarakauppaa tai palveluita

e Noin 4000-5500 kem?2 toimistorakentamista ml. kokoontumistiloja (eli ”

kunnantalo”). Toimistotilat pyritaan sijoittamaan katutasoa ylempiin kerroksiin.

® Pysakointi, 350-450 autopaikkaa

e Minka lisaksi tavoitellaan asuinrakentamista.
Valitettavasti vasta arvioinnin viime vaiheessa yksi keskusliike ilmoitti, etta
paivittaistavarakaupan enimmaisosuuden tulisi olla 2000 kem2 suurempi kuin
aiemmin oli arvioitu. Talta osin liikkennemaaraarviossa on myéhemmin tarvetta tehda
viela tarkistuksia. Hankkeen tassa vaiheessa on viela niin moni muuttuja auki, ettei se
sijaintipaatdksen osalta ole valttamatonta.

Arviointi

Arvioinnissa on kayty lapi eri osatekijoita, paaasiassa pohtien vaikutuksia
yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen, yhdyskuntatalouteen,kaupunkikuvaan ja
elinymparistdon. Arvioinnissa ei ole ollut aikataulusyista johtuen mahdollista tehda
kustakin sijaintivaihtoehdosta omaa "keskustan yleissuunnitelmaa", vaan on
hyddynnetty olevaa aineistoa. On hydédynnetty kuhunkin kohteeseen aiemmin
laadittuja suunnitelmia vaikka ne eivat hankkeeltaan ole olleet yhtenevaisia nyt
kehitettavan kanssa. Tehtyjen aiempien luonnosten avulla kunkin kohteen osalta on
kuitenkin voitu esittda huomioita toivottavasti riittavan havainnollisesti.

Toinen merkittava tekija on sen sijaan vield auki. Viela valtuustoasioiden
valmistelutoimikunnalle asiaa valmisteltaessa ei ole laadittu liikepaikka-arviointia,
jonka myota sijaintivaihtoehtojen toimivuus liiketaloudellisesti olisi arvioitu.
Lilkenneverkon toimivuustarkastelun osalta niin ikaan kaytettavissa on vasta
tarkastelun 1. luonnos, mutta senkin perusteella voi jo tehda johtopaatelmia.

Liitteena valmisteltu aineisto.

Ehdotus
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Valtuustoasiain valmistelutoimikunta merkitsee valmistelutilanteen tiedoksi.
Paatos
Merkittiin tiedoksi.

Asko Honkanen ja Marko Harkonen olivat asiantuntijoina kokouksessa.

Kuntakehityslautakunta, 10.10.2018, § 107

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikko

Valtuustoasioiden valmistelutoimikunnan kokouksen jalkeen arvioon on liitetty
valmistuneet lilkennevaikutusten arviointiraportti ja kauppapaikka-arvion luonnos.
Lisaksi arviota on vahaisilta osin paivitetty.

Johtopaatelma

Arvion osalta syntyy luonnollisesti tulkinnanvaraa, koska kaikki arvioidut osatekijat
eivat ole yksiselitteisesti mitattavissa tai laskettavissa, vaan niihin sisaltyy subjektiivista
tulkinnanvaraa. Tassa vaihetta hanketta joudutaan sietamaan epatarkkuutta, mutta
nyt kerattyjen tietojen pohjalta on tehtavissa paatos siita, mihin lilkkekeskus Hyrylassa
tulisi toteuttaa. Parhaat edellytykset liikekeskuksen kehittamiseksi tarjoaa olevan
keskustan pohjoispaan ve 3 ja 4 -yhdistelma. Taman vaihtoehdon vahvuuksina ovat
mm. keskeinen sijainti nyt ja tulevassa rakenteessa, kunnan merkittdva maanomistus,
jo olevat liiketilat ja lilkkenteen toimivuus. Tama yhdistelmavaihtoehto on vahva
vaihtoehto kaikkien arvioitujen osa-alueiden osalta, joskin tahan sijaintiin liittyva
merkittava ongelma on olevien kiinteistdjen purkamistarve. Toisaalta viela
suunnitelmat eivat ole niin pitkalla, etta tuleeko varautua my®os kirjaston purkamiseen
vai voidaanko rakennusta hyddyntaa ja vasta seuraavassa vaiheessa uusia naita tiloja.

Toisena hyvana vaihtoehtona voi pitaa ve 5:ta, mutta tdman heikkoutena on viela
muutamien vuosien ajan sijaintia ydinkeskustan laidalla. Rykmentinpuiston
keskuskorttelien rakentumisen myo6ta tilanne muuttuu. Sikali kun liikekeskuksen
toteuttamista pidetaan kiireellisend, ve 5 kannattaa jattaa odottamaan seuraavaa
keskustan suurta liikerakentamishanketta, jolloin ve 3+4 ja ve 5 muodostavat hyvan
parin Tuusulanvaylan kumminkin puolin.

Jatkotoimenpiteista

Ve 3:n alueelle on aiemmin ollut YIT:n keskustan ideakilpailun lopuksi mydnnetty
suunnitteluvaraus. Tavoitteena ei tuolloin ideakilpailussa ollut lilkekeskuksen
toteuttaminen eika hankkeeseen kilpailutettu kunnan edellyttamia tiloja, joten uusi
kilpailutus on tarpeen. YIT:n suunnitteluvarauksen myéta syntyi hyva suunnitelma
keskustamaisen asuinkerrostalokorttelin toteuttamiseksi vanhan ostoskeskuksen
alueelle. Hanke jai tuolloin odottamaan liikekeskuksen sijainnin paattamista ja mikali
liikekeskuksen suunnitelmat sen mahdollistavat, hankkeen eteneminen on edelleen
mahdollista.
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Liikekeskushanke on ldhivuosikymmenien merkittavin muutos keskusta-alueen osalta
Rykmentinpuiston keskuksen rakentamisen ohella. Parhaaseen lopputulokseen
paasemiseksi ja kunnan omistajien kiinteistojen jalostamiseksi taloudellisesti
jarkevalla tavalla kannattaa alueen toteuttaminen kilpailuttaa. Kilpailuttamalla alueen
toteutusta paasee kunta valitsemaan asettamiensa kriteerien mukaan parhaan
ratkaisun.

Kunnan mita ilmeisimmin pyrkiessa vuokraamaan liikekeskuksesta kunnantalon
korvaavia tiloja kilpailulla voidaan varmistaa, etta ratkaisu on taloudellinen.
Hankintalain nakokulmasta taas toimitilojen hankkiminen ja niiden vuokrauksen
kilpailuttamisvelvollisuus riippuu usein siita, milla tavoin ja milloin tilat otetaan
kayttdon. Mikali kyseessa olisi jo toimistokaytdssa oleva rakennus, jossa suoritetaan
vain tavanomainen saneeraus, eika vuokrasopimus ole normaalia alan kaytantoa
pidempi, on kyseessa tavanomainen vuokrasopimus eika hankinta. Tassa tapauksessa
sen sijaan, mikali vuokra-aika on tavanomaista pidempi ja kokonaan uusi kiinteisto
muokataan vuokralaisen yksildllisiin tarpeisiin, kyseessa on hankintalain
tarkoittamalla tavalla hankinta. Oikeuskaytannon ja -kirjallisuuden perusteella voidaan
katsoa, etta jarjestelyn kuuluminen hankintalainsaadannon piiriin ratkeaa
ensisijaisesti hankinnan tosiasiallisen objektiivisen luonteen mukaan. Merkitysta ei ole
silla seikalla, mihin juridiseen muotoon tarjouspyynto on puettu.

Ehdotus
Esittelija: Asko Honkanen, kuntasuunnittelupaallikko

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle,
ettd valtuusto paattaa:

e Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittaa Hyrylan keskustaan monipuolinen
liikekeskus, asuinrakentamista ja kunnan kaytt6é6n mm. toimistotiloja liitekartalla
osoitetulle alueelle.

e KETEK valmistelee liikekeskuksen toteuttamiseksi kilpailutuksen
litekartalla osoitetulle alueelle. Kilpailutuksen tavoitteena on |6ytaa
yhteistyokumppanit hankkeeseen, jonka mydta toteutetaan monipuolinen
liikekeskus ja kunnan kayttoon toimistotiloja seka mahdollisuuksien mukaan
asuinrakentamista. Mikali maanomistajien kanssa kdytavien neuvottelujen osalta
ei yhteista tahtotilaa saada, jatetdan nama kilpailualueesta pois.

e Valtuuttaa kunnanhallituksen hyvaksymaan kilpailutusasiakirjat ja valitsemaan
kilpailutéiden arviointiryhmaan nelja kunnanhallituksen valitsemaa edustajaa.
Kuntakehitysjohtaja valitsee arviointiryhmaan nelja viranhaltijaa. Lisaksi
arviointirynmaan pyydetaan muiden kuin kunnan omistamien kiinteistdjen
kiinteistdnomistajien edustajat. Arviointiryhman puheenjohtajana toimii
viranhaltija.

e Tilakeskus selvittaa alueella olevien kunnan palveluiden tilatarpeen ja
mahdollisten korvaavien tilojen saatavuuden.

Paatos
Kuntakehityslautakunta paatti palauttaa asian takaisin valmisteluun, kuitenkin siten,
etta
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e 1. Liikekeskuskokonaisuuden paikaksi valitaan vaihtoehto 3+4

e 2. Hankkeessa edetaan neuvottelumenettelyalla vuoden 2019 aikana

® 3. Kirjastoa ei tassa vaiheessa pureta

e 4, Joukkoliikenteen solmupiste sijoittuu vaihtoehtojen 3+4 alueelle

® 5. Yleissuunnitelman laatimista jatketaan talta pohjalta

® Asia tulee saattaa kuntakehityslautakunnan 31.10.2018 kokoukseen uudelleen

kasiteltavaksi.

Raisa Holmroos ja Janne Makela Newsec Oy:sta ja Heikki Vaananen Sitowise Oy:sta
esittelivat asiaa kokouksessa.

Kokous keskeytettiin neuvottelutauon ajaksi klo 19.05 - 19.30.

Jussi Salonen saapui kokoukseen klo 17.16 ja Paivo Kuusisto klo 17.53 tdman asian
kasittelyn aikana. Pasi Huuhtanen poistui kokouksesta taman asian kasittelyn aikana
klo 18.30.

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, 22.10.2018, § 19

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen

Valmisteluasiain valmistelutoimikunnan kokouksen 10.9.2018 § 16 jalkeen on
valmistunut vaihtoehdoista laadittu liikepaikka-arvio. Kuntakehityslautakunta on
kasitellyt asiaa kokouksessaan 10.10.2018 & 107 ja kasittelee seuraavan kerran
31.10.2018. Tarkoitus on, etta kunnanhallitus tekee kokouksessaan 5.11.2018
paatdésehdotuksen 12.11.2018 pidettavaan valtuuston kokoukseen.

Ehdotus

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta merkitsee asian tiedoksi.
Paatos
Merkittiin tiedoksi.

Asko Honkanen oli asiantuntijana kokouksessa.

Kunnanhallitus, 29.10.2018, § 363

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen

Kuntakehityslautakunta kasittelee asiaa kokouksessaan 31.10.2018.

Ehdotus
Esittelija: Harri Lipasti, vt. hallintojohtaja

Kunnanhallitus paattaa

e ottaa asian valtuuston 12.11.2018 pidettavan kokouksen esityslistalle
e tehda ehdotuksensa valtuustolle 5.11.2018 pidettavassa kokouksessa.
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Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Kuntakehityslautakunta, 31.10.2018, § 116

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikkd

Liitteena 1 olevaan sijaintipaikkojen arviointiin on lisatty saavutettavuusanalyysikartat.
Kts. diat 54 ja 55.

Taman ohella on selvitetty kunnan hankinta-asiantuntijoiden kanssa hankintalain
mahdollisuuksia jarjestaa kilpailutus kunnan edelllyttamien tilojen osalta.
Soipivimman kilpailuttamistavan ldytamiseksi ja mahdollisten kilpailutukseen
osalllstuvien tahojen ja konsortioiden Idytamiseksi kannattaa kaynnissaa Hankintalain
tarkoittama markkinavuoropuhelu (. markkinakartoitus) samalla kilpailutusta
valmistellen. Kilpailutuksen valmistelussa on kaytava viela neuvottelut mahdollisten
yksityisten maanomistajien kanssa, minka jalkeen on jarkevinta tehda paatos
hankintamenettelysta. Paatds hankintamenttelysta voidaan tehda esim. kun
kilpailutusasiakirjat hyvaksytaan. Varsinainen kilpailutus toteutetaan siten, etta
vuoropuhelu toimijoiden ja kunnan valilla jatkuu koko prosessin ajan.

Ehdotus
Esittelija: Asko Honkanen, kuntasuunnittelupaallikko

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle,
ettd valtuusto paattaa:

e Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittaa Hyrylan keskustaan monipuolinen
liikekeskus, asuinrakentamista ja kunnan kayttédn mm. toimistotiloja liitekartalla
osoitetulle alueelle ve 3+4.

e Kirjastoa ei tassa vaiheessa pureta.

e Liikekeskus tulee olla hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella.

® Yleissuunnitelman laatimista jatketaan talta pohjalta.

e KETEK valmistelee Hankintalain tarkoittaman markkinavuoropuhelun ja
liikekeskuksen toteuttamiseksi kilpailutuksen. Kilpailutuksen tavoitteena on
saada alueen kaytosta ehdotuksia ja 16ytaa yhteistydkumppanit (ml. investori ja
rakennusliike) hankkeeseen vuoden 2019 aikana. Mikali alueen yksityisten
maanomistajien kanssa kaytdvien neuvottelujen osalta ei yhteista tahtotilaa
saada, jatetadn nama kilpailualueesta pois.

¢ Valtuuttaa kunnanhallituksen hyvaksymaan kilpailutusasiakirjat ja valitsemaan
arviointiryhman.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttin.
Lisaksi kuntakehityslautakunta paatti
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e tarkastaa ja hyvaksya poytakirjan taman asian osalta kokouksessa.
Jari Raita ilmoitti olevansa esteellinen (yhteisdjaavi) ja poistui kokouksesta taman asian
kasittelyn ja paatoksenteon ajaksi.

Esteellisyys
Jari Raita

Kunnanhallitus, 05.11.2018, § 382

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen

Ehdotus
Esittelija: Harri Lipasti, vt. hallintojohtaja

Kunnanhallitus paattaa ehdottaa, etta

VALTUUSTO paattaa, etta

e Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittaa Hyrylan keskustaan monipuolinen
liikekeskus, asuinrakentamista ja kunnan kaytt6é6n mm. toimistotiloja liitekartalla
osoitetulle alueelle ve 3+4

e kirjastoa ei tassa vaiheessa pureta

e liikekeskus tulee olla hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella

e yleissuunnitelman laatimista jatketaan talta pohjalta

e KETEK valmistelee hankintalain tarkoittaman markkinavuoropuhelun ja
liikekeskuksen toteuttamiseksi kilpailutuksen. Kilpailutuksen tavoitteena on
saada alueen kaytosta ehdotuksia ja 16ytaa yhteistydkumppanit (ml. investori ja
rakennusliike) hankkeeseen vuoden 2019 aikana. Mikali alueen yksityisten
maanomistajien kanssa kaytavien neuvottelujen osalta ei yhteista tahtotilaa
saada, jatetadan nama kilpailualueesta pois

e valtuuttaa kunnanhallituksen hyvaksymaan kilpailutusasiakirjat ja valitsemaan
arviointiryhman.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Valtuusto, 12.11.2018, § 125

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikkd

Ehdotus

Valtuusto paattaas, etta
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e Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittaa Hyrylan keskustaan monipuolinen
liikekeskus, asuinrakentamista ja kunnan kaytt6één mm. toimistotiloja liitekartalla
osoitetulle alueelle ve 3+4

e kirjastoa ei tassa vaiheessa pureta

e liikekeskus tulee olla hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld

e yleissuunnitelman laatimista jatketaan talta pohjalta

e KETEK valmistelee hankintalain tarkoittaman markkinavuoropuhelun ja
liikekeskuksen toteuttamiseksi kilpailutuksen. Kilpailutuksen tavoitteena on
saada alueen kaytdsta ehdotuksia ja |0ytaa yhteistyokumppanit (ml. investori ja
rakennusliike) hankkeeseen vuoden 2019 aikana. Mikali alueen yksityisten
maanomistajien kanssa kaytavien neuvottelujen osalta ei yhteista tahtotilaa
saada, jatetadan nama kilpailualueesta pois

e valtuuttaa kunnanhallituksen hyvaksymaan kilpailutusasiakirjat ja valitsemaan
arviointiryhman.

Paatos

Ehdotus hyvaksyttiin.

[lmari Sjéblom, Ruut Sjoblom ja Antti Kaikkonen ilmoittivat olevansa esteellisia ja
poistuivat paikaltaan taman asian kasittelyn ajaksi, eivatka ottaneet osaa asian
kasittelyyn eika paatoksentekoon. Ruut Sjoblomin tilalla oli Kokoomuksen 3.
varavaltuutettu Mari Vainionpaa, Ilmari Sjéblomin tilalla oli Kokoomuksen 6.

varavaltuutettu Tapani Miettinen ja Antti Kaikkosen tilalla oli Keskustan 6.
varavaltuutettu Timo Huhtaluoma.

Puheenjohtajana toimi valtuuston 1. varapuheenjohtaja Kim Kiuru.

Kuntakehityslautakunta, 13.11.2019, § 137

Valmistelijat / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikkd

Neuvottelut keskusliikkeiden ja maanomistajien kanssa

Valtuuston tekeman hankkeen sijaintipaatoksen jalkeen neuvoteltiin Keskon, HOK:n ja
Lidlin tarpeista keskustan ja liiketoiminnan kehittamisen osalta. Keskon tavoitteena
pysya olevassa keskustan yksikdssa ja mahdollisesti laajentaa sita. HOK sen sijaan on
ilmoittanut, etta siirtyminen keskustan etelapaasta pohjoisemmaksi on mahdollista
tietyilld ehdoilla. HOK ja kunta ovat solmineet aiesopimuksen tahan liittyen (kh
27.5.2019 8218). Myos Keskon kanssa on valmisteltu aiesopimusta heidan
hankkeeseensa liittyen. Seka HOK etta Kesko ovat esittaneet, ettd aikataulusyista
johtuen heidan hankkeet tulisi pitaa toisistaan erilldan, mikali mahdollista.

Lidl hakee kauppapaikkaa, joka perustuu pintapysakaintiin, eika siten lahtokohtaisesti
sovellu keskustaan, koska tavoitteena on, etta keskustan pysakainti on rakenteellista.
Lidlin kanssa neuvotellaan eri sijainnista.

Kun neuvoteltiin HOK:n ja Keskon kanssa, kaytiin neuvotteluja myds Auratumin
kiinteiston jatkokaytdsta. Kunnantalon vaistétila-asian ollessa viela ratkaisematta
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kaytiin keskustelua myds kiinteiston ostamisesta, mutta neuvotteluissa ei voitu edeta
hintanakemysten oltua lilan kaukana toisistaan.

Kunnan tarvitsemat tilat

Kunnan tarvitsemien toimisto-, kokoontumis- ja palvelutilojen osalta on tilapalvelut
laatinut Workspace Oy:n kanssa selvityksen konseptoiden tiloja ja tutkien alustavasti
tilatarvetta. Tama selvitys on liitteena.

Sikali kun siirrytaan uusiin vuokratiloihin, jotka rakennetaan kunnan tarpeiden
mukaisesti, kunnan tulee kilpailuttaa vuokratilojen hankinta hankintalain mukaisesti.
Hankinta ei ole viela vireilla.

Kunnan sisalla on kayty keskustelua toimisto- ja kokoontumistilojen lisaksi tarvittavista
palvelutiloista. Toistaiseksi on pidetty tarpeellisena sisallyttaa hankkeeseen myos
nuorisotila seka aulagalleria. Paatoksia tilaohjelmasta ei ole tehty.

Alueen suunnittelu

Kevaan aikana kaynnistettiin keskusliikkeiden kanssa neuvottelujen ohella myds
alueen suunnittelu. Alkuvaiheessa eri skenaarioita tutkittiin karkeasti selvittaen, miten
alueen kehittdminen on jarkevaa aikataulullisesti ja toiminnallisesti. Neuvottelujen
edistyttya kavi selvaksi, etta koska kirjastoa ei valtuusto katsonut viela voitavan
purkaa, on kaksi skenaariota, joiden mydta voi syntya HOK:n tavoittelemia liiketiloja.
Joko uusi liikerakennus on erillinen nykyisista liikekiinteistoista tai Kiinteistd Oy
Tuusulan Pysakkikuja 1:n (ent. S-market) laajennus.

Kunta ja SitoWise Oy laati maankaytéllisia vaihtoehtotarkasteluja selvittadkseen
tarkemmin minkalaista potentiaalia ja toisaalta rajoitteita on alueella. Samalla
SitoWise Oy:lle annettiin toimeksiannoksi selvittda ko. suunnittelualuetta laajemmin
keskustan lilkenneverkon toimivuutta ja tulevaisuudessa tarvittavia muutostarpeita.
Huomattavaa on, etta lilkkenneselvityksen perusteella keskustan liikenneverkko n ei
vaikuta ennustettujen liikennemaarien mukaisesti toimivalta. Lilkkennemaarien kasvu
ei johdu kuin vahaisesti tasta hankkeesta.

Seka maakaytolliset vaihtoehtotarkastelut etta liilkenneselvitys ovat liitteena.

Hyrylan keskustan yleissuunnitelmaa on laadittu viimeksi vuonna 2017. Tuolloin tydn
eteneminen jai odottamaan palvelukeskushankkeen etenemista. Nyt kun hankkeen
osalta on mahdollisuus edetd, voidaan yleissuunnitelman valmistelua jatkaa - ja sitoa
nama kaksi toisiinsa tarkastellen kokonaisuutta. Yleissuunnitelma sisaltaa ainakin
alueen liikenneverkon kehittamisen ratkaisut ja toimintojen sijoitteluun liittyvat
periaatteet.

Toimijoiden kontaktointi

Yhteistydkumppaneiden saamiseksi palvelukeskushankkeeseen lahetettiin kysely
16.4.2019 mahdollisiksi koetuille investoreille ja rakennusliikkeille. Jakelussa oli
mukana Sponda Oyj, NREP Oy, NCC Oy, YIT Oyj, SRV Oyj, Pohjola Rakennus Oy, Lapti
Oy ja Skanska Qy. Tuolloin kerrottiin, etta hankkeesta kiinnostuneiden kanssa kaydaan
neuvottelut ja taman jalkeen laaditaan osapuolten kesken yhteistydsopimus.

Toimijoiden ehdotukset

NREP Oy ja Skanska Oy yhteistydkumppaneineen ovat ilmoittaneet kiinnostuksensa
hankkeeseen. Kumpikin taho on kokenut, osaava ja uskottava toimija taman kaltaisten
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kiinteistokehittamishankkeiden saralla. Jotta tiedettaisiin mahdollisten
yhteistyokumppaneiden tavoitteet konkreettisesti, on kumpikin taho laatinut oman
ehdotuksensa alueen kehittamisesta. NREP on esittanyt yhden vaihtoehdon, Skanska
on laatinut kaksi paavaihtoehtoa (ve 1 ja ve2). Ve2:n osalta on esitetty kaksi
alavaihtoehtoa. Lisaksi Skanska on laatinut ve3:n, jossa esitetaan ve2:n kaltaista
ratkaisua, jossa asuinkerrostalojen osalta on viela ratkaisua kehitetty, mutta ei esim.
talousasioiden osalta ehdotuksessa avattu.

Ehdotuksia on arvioitu kunnan kannalta keskittyen hankkeen tassa vaiheessa niihin
seikkoihin, jotka ovat arvioitavissa ja olennaisia. Endotukset ja naiden arviointi ovat
liitteina.

Hankkeen eteneminen, tehtavat linjaukset

Valtuusto voi todeta kantansa kilpailevien toimijoiden ehdotuksista ja antaa
jatkosuunnitteluohjeita. Saatuaan valtuuston kannan tietoonsa,
suunnitteluvarauspaatoksen tekee hallintosaannon mukaisesti kuntakehitysjohtaja.
Lisaksi valtuusto voi antaa niin hyvaksi katsoessaan jatkosuunnittelua varten
tarkempia tavoitteita.

Suunnitteluvarausaikana valittu toimija yhteisty6ssa kunnan ja muiden hankkeen
osapuolten kanssa kehittaa ja tarkentaa suunnitelmaa. Samalla osallistetaan
kuntalaisia ja muita hankkeesta kiinnostuneita, tarkennetaan kunnan tilatarpeita,
valmistellaan kiinteistokaupan esisopimus ja kilpailutetaan kunnan tarvitsemien
tilojen toimittaja. Asemakaavaluonnos valmistellaan hankkeen suunnittelun rinnalla.

Jatkosuunnittelun aikana on syyta kiinnittdd huomiota erityisesti suunnitelmissa viela
oleviin eri mittakaavatasojen heikkouksiin: Suuren mittakaavan
suunnitteluperiaatteina on keskittaa ihmiset ja toiminnot samoihin paikkoihin,
yhdistaa erilaisia toimintoja, avata toiminnot kaupunkitilaan ja kutsua ihmisia niihin.
Lisaksi pyritaan lisadmaan ulkotilassa vietettya aikaa parantamalla ulko-oleskelun
mahdollisuuksia. Pienelld mittakaavatasolla suunnitellaan turvallisia tiloja
keskustaelaman perustoiminnoille: kavelemiselle, istumiselle, oleskelulle ja eri
kokoisille sosiaalisille tapahtumille. Erityisen tarkeaa on sisa- ja ulkotilojen valisen
rajavydhykkeen huolellinen suunnittelu.

Ehdotus
Esittelija: Marko Harkonen, kuntakehitysjohtaja

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle,
ettd valtuusto paattaa

1. merkita tiedoksi hankkeen valmistelutilanteen ja antaa evastyksen
jatkotoimenpiteista

2. kuntalaisia tulee osallistaa palvelukeskuksen tila- ja aluesuunnittelussa

3. jatkosuunnittelussa tulee erityista huomiota kiinnittéaa mm.

. keskusmaisen ympariston laatuun

2. julkisivujen laatuun

3. kavely- ja polkupyoéraliikkumisen toimivuuteen ja miellyttavyyteen

4. pysakointikellarin yhdistamiseen lahialueen muihin maanalaisiin
pysakdintikellareihin

. pintapysakéinnin minimointiin

—_

ul
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Puheenjo

. vuorottaispysakadinnin maksimointiin
. erikoistavarakaupan ja palveluiden maaran kasvattamiseen
. toteutettavuuteen.

htajan avattua keskustelun, puheenjohtaja teki seuraavanlaisen

muutosesitys:

Kuntakeh

ityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle,

ettd valtuusto paattaa

1. merkita tiedoksi hankkeen valmistelutilanteen ja antaa evastyksen
jatkotoimenpiteista

2. kuntalaisia tulee osallistaa palvelukeskuksen tila- ja aluesuunnittelussa,
kerattava nakemyksia alueella tarvittavista toiminnoista, arviotava tulevaisuuden
keskustan menestystekijoita ja samalla kunta muodostaa oman vahvan
tahtotilansa millaisen keskustan Tuusula haluaa

3. jatkosuunnittelussa tulee erityista huomiota kiinnittaa mm.

-_—
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10.

. keskusmaisen ymparistdn laatuun

julkisivujen laatuun, valtettava monotonista ilmetta

kavely- ja polkupydraliikkumisen toimivuuteen ja miellyttavyyteen
pysakdintikellarin yhdistamiseen Iahialueen muihin maanalaisiin
pysakdintikellareihin

pintapysakoinnin minimointiin

vuorottaispysakdinnin maksimointiin

. erikoistavarakaupan ja palveluiden maaran kasvattamiseen

. toteutettavuuteen ja vaiheistukseen

. joukkoliikenteen solmukohtaan pysakkeineen ja odotustiloineen ja niiden
sijoittumiseen ensisijaisesti siten, etta ne ovat ldheisessa yhteydessa liike-
ja palvelukeskukseen

tavoiteltava asumisen sijoittumista ydinkeskustaan alueelle eldvyyden ja
viihtyvyyden kannalta

Lautakunta hyvaksyi muutosesityksen yksimielisesti.

Poytakirjaan merkitaan, etta konsultti Heikki Vaananen Sitowise Oy:sta oli paikalla
taman pykalan kasittelyn ajan.

Paatos

Kuntakehityslautakunta paatti puheenjohtajan muutosesityksen johdosta
yksimielisesti ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle, etta
VALTUUSTO paattaa

1. merkita tiedoksi hankkeen valmistelutilanteen ja antaa evastyksen
jatkotoimenpiteista

2. kun

talaisia tulee osallistaa palvelukeskuksen tila- ja aluesuunnittelussa,

kerattava nakemyksia alueella tarvittavista toiminnoista, arviotava tulevaisuuden
keskustan menestystekijoita ja samalla kunta muodostaa oman vahvan
tahtotilansa millaisen keskustan Tuusula haluaa
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3. jatkosuunnittelussa tulee erityista huomiota kiinnittéaa mm.

1. keskusmaisen ympariston laatuun

2. julkisivujen laatuun, valtettdva monotonista ilmetta

3. kavely- ja polkupyoéraliikkumisen toimivuuteen ja miellyttavyyteen

4. pysakointikellarin yhdistamiseen lahialueen muihin maanalaisiin
pysakdintikellareihin

5. pintapysakoinnin minimointiin

6. vuorottaispysakéinnin maksimointiin

7. erikoistavarakaupan ja palveluiden maaran kasvattamiseen

8. toteutettavuuteen ja vaiheistukseen

9. joukkoliikenteen solmukohtaan pysakkeineen ja odotustiloineen ja niiden

sijoittumiseen ensisijaisesti siten, etta ne ovat lIaheisessa yhteydessa liike-
ja palvelukeskukseen

10. tavoiteltava asumisen sijoittumista ydinkeskustaan alueelle eldvyyden ja
viihtyvyyden kannalta

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta, 18.11.2019, § 19

Valmistelija / lisatiedot:
Asko Honkanen

Liitteet
1 Tuusulan kaupan palveluverkkoselvitys 19.1.2018 LOPPURAPORTTI, valtastmk
18.11.2019
2 Tuusulan kunnantalo esisuunnitelma 2018-12-18, valtastmk 18.11.2019
3 Hyrylan liikekeskus, hankkeen tilannekatsaus 6.11.2019, valtastmk 18.11.2019
4 Maankaytolliset vaihtoehtotarkastelut Sitowise Oy 2019, valtastmk 18.11.2019
5 Tuusulan Hyrylan liikekeskuksen liikennetarkastelut raportti 20191105, valtastmk
18.11.2019
6 NREP 191023 Tuusula kunnantalo presentation vF, valtastmk 18.11.2019
7 Skanska Hyrylan keskus-esitys rev1-11-2019 ilman taloustietoja, valtastmk
18.11.2019
8 NREP ja Skanska vertailu, valtastmk 18.11.2019

Asiaa esitellaan valtuustoasiain valmistelutoimikunnalle.

Ehdotus

Valtuustoasiain valmistelutoimikunta paattaa
e merkita asian tiedoksi.

Paatos

Merkittiin tiedoksi.

Asko Honkanen selosti asiaa ja myds Marko Harkonen oli asiantuntijana kokouksessa.
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