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Liikekeskuksen sijaintityon taustaa

* Yleiskaava 2040:aan liittyva Tuusulan kaupan palveluverkkoselvitys
(2018, Ramboll Finland Oy) antaa kaupallisesta vetovoimasta hyvan
tilannekuvan ja kuvaa kahta eri kehitysskenaariota

* Yleiskaava 2040:n myo6ta on tarkoitus paattaa Hyrylaan keskustaan
liittyen mm. lilkkenneverkosta ja kaupan tavoiteverkosta.

* Valmisteilla on yleiskaava 2040:n ohella Hyrylan keskustan
yleissuunnitelma, jossa tarkennetaan keskustatoimintojen alueen
ratkaisuja. Tavoitteena on saada yleissuunnitelma hyvaksyttya ja siten
ohjaamaan keskustan kehittymista pian liikekeskuksen sijaintipaatoksen
jalkeen.




Aiempia paatoksia

Kaupan tavoiteverkkopaatos (valt 19.3.2018 § 25)

Valtuusto paatti, etta

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

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

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

Kunnanhallitus paatti 26.2.2018 § 63, mm. etta

* Nykyisen kunnantalon ja tarpeen mukaan muiden kunnan toimintojen
uudelleen sijoittaminen nivoutuu liikekeskusratkaisuun.

* Hyrylan keskustassa tutkitaan kaikki liikekeskusvaihtoehdot ja ne
tuodaan paatoksentekoon syyskuun 2018 loppuun. Ydinkeskusta-
alueen asuinkerrostalokortteleihin edellytetaan liikerakentamista
ensimmaiseen kerrokseen erityisesti aukioiden ja Hyrylantiehen
rajoittuvien rakennusten ensimmaisen kerroksen osalta.



http://tuusula.cloudnc.fi/fi-FI/Toimielimet/Kunnanhallitus/Kokous_2622018/Keskustan_yleissuunnitelma_hyvaumlksynta(2676)
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TUUSULAN KAUPAN PALVELUVERKKOSELVITYS

Esittely 18.12.2017
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OSTOVOIMAN SIIRTYMA

« Siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus

« Kun siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan
palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta

« Ostovoiman siirtyma Tuusulassa vuonna 2016

« paivittaistavarakauppa -21 % pt-kauppa
« keskustahakuinen erikoiskauppa -61 % et-kauppa
« tilaa vaativa erikoiskauppa +5 % tiva-kauppa

« Ostovoiman siirtyma Tuusulassa vuonna 2007

« paivittaistavarakauppa -6 %
« keskustahakuinen erikoiskauppa -50 %
- tilaa vaativa erikoiskauppa 0 %
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Keskusliikkeiden kommentit

* Alkukauden aikana HOK ja Kesko kavivat kunnanhallituksessa
kertomassa tavoitteistaan.

* Liikekeskuksen sijaintiin liittyen kaytiin viela neuvottelut alkusyksylla
HOK:n ja Keskon kanssa. Tuolloin kaytiin lapi vaihtoehtotarkastelun
aineistoa ja keskusteltiin etenemistavoista ja —vaihtoehdoista.




Keskusliikkeiden kommentit

— Lidl oli jo aiemmin ilmoittanut, etta heilla on tavoitteena toteuttaa Hyrylan
taajamaan paivittaistavarakauppa, mutta edellytyksena on pintapysakaointi
eika siksi ole oletettu Lidlin olevan tassa liikekeskushankkeessa paatoimija.




Keskusliikkeiden kommentit

KESKO

— Haluaa kehittaa nykyista omistamaansa yksikkoa eli Hyrraa. Tavoitteena on
kehittaa sita yhdessa Auratumin kiinteiston kanssa.

— Ei ole tarvetta laajentaa paivittaistavarakaupan osuutta merkittavasti eika
pida todennakoisena, etta syntyisi erityisen suuri erikoistavarakaupan
keskittymaa, vaan enemmankin lisaa palveluita.

— Nykyinen toiminta ei saa keskeytya.




Keskusliikkeiden kommentit

J HOK-ELANTO

— Haluaa kehittaa ensisijaisesti ve 1 ja ve 2:ta. Jotta ve 2 voitaisiin toteuttaa,
edellytyksena on, etta Hameentielta saadaan liittyma, mutta ymmarretaan,
etta se ei ole mahdollinen ratkaisu viela pitkaan aikaan.

— Jos uusi paivittaistavarayksikko on yli 2000 kem2, toteutetaan Prisma - ja
tuolloin pinta-alan tulisi olla 4000 m2 paivittaistavarakauppaa, minka lisaksi
3000 m2 erikoistavarakauppaa.

— Jos liikekeskukseen tulee kaksi toimijaa, kummallekin tulee toteuttaa yhta
suuret yksikot.

— Voi toteuttaa omana investointina tai olla vuokratiloissa.
— Nykyinen toiminta ei saa keskeytya.
— Ei nde jarkevana pitaa kahta, suurta, omaa yksikkoa keskusta-alueella.







Tutkitut liikekeskuksen sijaintivaihtoehdot

(olevat pt-suuryksikdt on merkitty katkoviivalla)
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Kohteiden tarkemmat rajaukset

* Seuraavissa dioissa olevat rajaukset ovat viitteellisia. Todellinen hanke
sijaintipaatoksen jalkeen todennakoisesti ainakin osin poikkeaa
rajauksesta.

* Rajaukset on tehty olettaen, etta mahdollinen liikekeskushanke
kaavallisesti tutkittaisiin vahintaan esityksen mukaisesti eli samassa
vhteydessa tutkittaisiin myos alueen muuta kehittamista - mutta senkin
osalta toki voidaan poiketa.

* Rajausten sisalla olevien kaikkien kiinteistdjen omistajien kanssa ei ole
viela neuvoteltu mahdollisesta hankkeesta.
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Tuusula

Arvioitu hanke \?




Tutkittu hankekoko

Hankkeeseen sisaltyy

1.Liikerakentamista
— Paivittaistavarakauppaa
— Erikoistavarakauppaa
— Kaupallisia muita palveluita

2.Kunnan kayttoon tiloja
3. Pysakointilaitos

4. Liityntapysakaointia
5.Joukkoliikenneratkaisu




Tutkittu hankekoko

* Aiemmin kayty keskustelu keskusliikkeiden kanssa indikoi
sita, etta liikekeskukseen voidaan saada enintaan kaksi
suurehkoa paivittaistavaran yksikkéa, mutta
keskusliikkeiden kannat sijaintiin liittyen, ndiden omat
kehittamisajatukset ja hankkeiden aikataulut voivat johtaa
siihen, etta tassa liikekeskushankkeessa voi olla myés vain
vksi suurempi paivittaistavarakaupan yksikko ja ehka yksi
pienempi yksikké.

e Paivittaistavarakaupan ollessa kaupallinen ankkuri, oheen
tavoitellaan runsaasti erikoistavarakauppaa ja palveluita.

 Liikekeskus on keskustan ja arjen matkaketjujen
solmukohta. Nain ollen on tavoiteltavaa sijoittaa myods
liityntapysakointipaikkoja lilkekeskuksen yhteyteen.




Tutkittu hankekoko

* Kunnan palveluita pyritaan sijoittamaan liikekeskukseen.
Tilatarve perustuu karkeaan arvioon. Oletuksena tassa
vaiheessa on, etta purettavan kunnantalon toiminnot
sijoitettaisiin liikekeskukseen.

Mit.per. / laajuus / kustannustas | tavoitehinta
ohm2 ohm o/brm2 ARVIO
OTAKSUMA
E

15 2700 4 185 2.800,00 € 11,72 M€
15 3300 4 650 2.800,00 € 13,02 M€
kuntalaistilat, RGEINSY 1 000 3,0 M€
kahvio& Itk:t, Tuusinfo
ravintola jne.

ohm2 = ohjelmaneliémetri = suunnitelmasta ja rakennuksesta mitattuna hym?2 eli hyétyneliometri
kustannustaso on otaksuma, paakaupunkiseudun toimistorakennusten toteutuneet m2-hinnat
todennakdisesti ovat korkeammat.

Tilaohjelma kasvaa, jos / kun halutaan esim. lisda valtuusto-, kunnanhallitus-, lautakuntien yms.
kokoontumistiloja ja kuntalaisille asiointitiloja. Arviona on esitetty noin + 800 - 1 000 ohm?2 lisays.

v
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Tutkittu hankekoko

e Asumista pyritaan sijoittamaan samaan kortteliin. Asumisen
mahdollinen maara selviaa pitkalti sijaintipaatoksen jalkeen
tehtavan jatkosuunnittelun aikana, kun tontinkayttoa
voidaan suunnitella ja todeta mm. miten paljon tilaa jaa
kaytettavaksi, miten autopaikoitus voidaan jarjestaa ja
miten muut toiminnot rajoittavat asumisen toteuttamista.




Tutkittu hankekoko, yhteenveto

* Mitoitus
— 4000-8000 kem?2 paivittaistavarakauppaa Pyritaan sijoittamaan

— 4000 kem?2 erikoistavarakauppaa tai palveluita

paaosin samaan tasoon

— Noin 4000-5500 kem2 toimistorakentamista ml. kokoontumistiloja
(eli ”kunnantalo”). Toimistotilat pyritdan sijoittamaan katutasoa
ylempiin kerroksiin.

— Pysakointi, 350-450 autopaikkaa

100 liityntapysakaointipaikkaa

Paivittaistavarakauppa 130-200 autopaikkaa (1 ap / 30 kem2)
Erikoistavarakauppa tai palvelut 80 ap (1 ap / 50 kem2)
Toimistorakentaminen 80-110 autopaikkaa (1 ap / 50 kem2)

Liityntapysakointi ja korttelin toimintojen pysakointia tutkitaan
rakenteellisena, ensisijaisesti maanalaisena ja hyodyntaen
vuorottaispysakodinnin tuomaa etua (n. 40 ap).
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Vertailtavat vaikutukset

”Kaupan palvelurakenne vaikuttaa usein merkittavasti
vhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen, yhdyskuntatalouteen,
elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin seka erityisesti palvelutarjonnan
alueellisen kehityksen ja saavutettavuuden kautta ihmisten elinoloihin ja
elinymparistoon. Luonnonoloihin seka kulttuuriymparistoon,
kaupunkikuvaan ja maisemaan liittyvat arvot on kaavoituksessa aina
otettava huomioon seka sovitettava yhteen kaavan muiden tavoitteiden
kanssa.”

- Vahittdiskaupan suuryksikéiden kaavoitus, Ympdristoministerion ohje



Vertailtavat vaikutukset

Ministerion ohjeessa on useita tekijoita, joita suuryksikkoa kaavoittaessa tulee
selvittaa.

Koska kaikki tutkittavat vaihtoehdot sijaitsevat samalla keskusta-alueella, osa
kaavaa laadittaessa selvitettavista seikoista eivat tassa vaiheessa ole
relevantteja.

Tarvittaessa myohemmin asemakaavaa laadittaessa vahittaiskaupan
suuryksikon vaikutuksia tutkittaessa kaydaan vaikutusten arviointi tarkemmin ja
laajemmin lapi.

Seuraaviin dioihin on poimittu sellaisia tekijoita, joita arvioinnissa on pyritty
ottamaan huomioon ja joita tassa vaiheessa hanketta kannattaa painottaa.



Vertailtavat vaikutukset

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen:

e uusien lilkenneyhteyksien tarve ja liikenneverkon muutokset

» keskusta-alueiden kaupalliset palvelut ja niiden kehitys

* asemakaavassa yksittaisen hankkeen suhde yhdyskuntarakenteeseen
Vaikutukset liikenteeseen:

* liikenteellinen saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla

* kevyen- ja joukkoliikenteen kayttomahdollisuudet

* liikennevaylien valityskyky ja turvallisuus




Vertailtavat vaikutukset

Vaikutukset yhdyskuntatalouteen:

* liikennevaylien ja muun infrastruktuurin rakentamisesta aiheutuvat
kustannukset

* Maanmyyntitulo- ja maankayttésopimuskorvausarviot

Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun

ymparistoon:

* miten merkittavat kaupunkikuvan, maiseman, kulttuuriperinnén ja rakennetun
ympariston arvot on otettu huomioon kauppaa koskevissa ratkaisuissa




Vertailtavat vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon:

e kaupallisten palvelujen saavutettavuus ja asiointimatkojen pituudet
* |ahipalveluiden toiminta- ja kehitysmahdollisuudet

e palvelujen saavutettavuus eri vaestoryhmien kannalta

* asemakaavassa lisaksi elinympariston viihtyisyys




Vertailtavat vaikutukset

Muita arvioitavia seikkoja

* Yritysvaikutukset

e Suhde muihin keskustan toimintoihin, synergiaedut
e Aikataulu

e Alueen vaihtoehtoinen maankayttomuoto




Lilkenteellinen arviointi

Nykyisten liikennejarjestelyiden toimivuuden lisaksi toimivuustarkasteluissa
maaritetaan toimivuuden takaamiseksi tarvittavat muutokset mm. katuverkon
ja liittymajarjestelyiden muutokset, kiinteistdjen purkaminen, aikataulullinen
kytkeytyminen muihin muutoksiin

Eri sijaintivaihtoehtojen vahvuudet ja heikkoudet jalankulun ja polkupyorailyn
kannalta

Vaihtoehtojen saavutettavuus joukkoliikenteella ja linjaston
kehittamisedellytykset






Kauppapaikka-arvio

e Keskustelussa HOK:n kanssa todettiin 3.9., etta tehdyn
arviointityon lisaksi kauppapaikka-arvio on tarpeen, jotta
keskusliikkeet voivat arvioida sijaintia liiketaloudellisesta
nakokulmasta.

* Selvitys tilattiin

Newsecilta. S (?
* Liitteenad oleva anmu LIKENESKUS.

kauppapaikka-arvio SIJAINTIVAIHTOEHTOJEN ARVIOINTI

sisaltaa hankkeen -

liiketaloudellisen

kannattavuuden

arvioinnin.

THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE




Kauppapaikka-arvio

JOHTOPAATOKSET

+ Kokonaisuutta ajatellen nakemyksemme on, etta lilkekeskus tulisi sijoittua version 3 tai 4
mukaisesti

+ Aluetta tulee tarkastella laajemmin ja ottaa kehityksessa huomioon kirjasto, vanha ostari, linja-
autoasema ja kunnantalo

— Toiminnot siirtyisivat uuteen lilkkekeskukseen
— Nama alueet kehitetaan asumiselle asteittain

« Toimitilanakokulmasta versiot 3 ja 4 ovat potentiaalisimmat

+ Nakemyksemme mukaan kunnan toimintojen, kunnantalon ja kirjaston, on siirryttava uuteen
lilkekeskukseen. Nain saadaan riittava volyymi kaupallisessa mielessa ja investoinnille perusteet:
— Kirjastolle n. 15 vuoden vuokrasopimus
— Toimistotiloille 7-10 vuoden vuokrasopimus

* Liikekeskuksen sijaintia pohtiessa tulee ottaa huomioon laajemman alueen kehittyminen ja
kaupunkikuvallinen toteutus




Kauppapaikka-arvio

JOHTOPAATOKSET

Kannattavuuden tarkastelussa tulee ottaa
huomioon liikekeskuksen lisaksi asumisen
potentiaali ja laajuus

— Vaikutus koko hankkeen
kannattavuudelle

Lilkekeskuksessa sijaitsevien erikoiskauppojen
keskikoon tulisi olla +- 100 m? luokkaa

Viereisessa olevassa taulukossa on verrattu
versioiden potentiaalia,
paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan,
toimitilojen ja palveluiden, keskustan
kehityksen ja investoinnin nakokulmista.

Paivittdis-
tavarakauppa

Varsio 1

Varsio 2

Varsio 3

Varsio 4

Versio s

-

Erikoiskauppa

Toimitilat ja
palvelut

Keskust
eskustan Investointi

kehitys

NEWSEC






Liikennevaikutusten selvittaminen

* Liikennevaikutuksia on tutkittu kunnan ja SitoWisen asiantuntijoiden
vhteistyona.

* Liikennevaikutustyon lopputuloksena on esitetty lilkkenneverkon
toimivuus eri sijaintivaihtoehdoilla, saavutettavuus ja vaikutukset eri
kulkumuodoilla seka vaihtoehtojen vertailuun perustuva suositus
valittavasta sijaintivaihtoehdosta.

 Liitteena on erillinen raportti liikkennevaikutuksista.




Johtopaatokset liikenteen osalta

Yhteenveto ja tydryhman suositus

= Tybdssa on tarkasteltu Hyrylan uuden kauppakeskuksen eri sijaintivaihtoehtoja autoliikenteen toimivuuden,
joukkoliikenteen, pyoraliikenteen ja jalankulun nakokulmista:

« Autoliikenteen toimivuuden perusteella parhaita sijaintivaihtoehtoja ovat VE 1 ja VE 4
* Joukkoliikenteen saavutettavuuden nakdkulmasta parhaiksi sijaintivaihtoehdoiksi osoittautuivat VE 3 ja VE 4
« Jalankulun ja pyoraliikenteen kannalta suositeltavin sijaintivaihtoehto oli VE 4.

= Joukkoliikenteen saavutettavuuden kannalta tehtiin lisatarkasteluja joukkoiikenneterminaalin

vaihtoehtoisille sijaintiratkaisuille, joista parhaaksi joukkoliikenteen toimivuuden kannalta osoittautui
Jarvenpaantien varren sijaintivaihtoehto.

* Joukkoliikenneterminaalin sijainnin maarittely edellyttaa tarkempaa tarkastelua jatkosuunnittelussa.

~ Tehtyjen tarkastelujen perusteella kauppakeskuksen sijaintivaihtoehto 4 on osoittautunut
optimaalisimmaksi sijainniksi kaikkien kulkumuotojen kannalta.

SITOWISE s tesoscenmrmomassensmons MEU[] S
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HYRYLAN HISTORIALLINEN KESKUSTA

HYRYLA SYNTYI VARUSKUNNAN MYOTA
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KESKUSTA EI VOI PERUSTUA SAAVUTETTAVUUTEEN AUTOLLA VAAN
KAVELTAVYYTEEN




Pohjoisen ja etelaisen keskustan ero kevyen
liikenteen ja arvioidun uuden populaation
saavutettavuuden kannalta

Eteldisen (ve 1-2) ja pohjoisen
keskustan (ve 3-5) osalta
merkittavana erona on sijainti
vhdyskuntarakenteessa. Tassa
vhteydessa se tarkoittaa kohteen
sijaintia populaatioon nahden,
mika korreloi suoraan mm.
saavutettavuuteen kevyella
lilkenteella ja ainakin jossakin
maarin keskustaan toivottavan
"pohinan” kehittymiseen.
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Pohjoisen ja etelaisen keskustan ero kevyen
liikenteen ja arvioidun uuden populaation
saavutettavuuden kannalta

* Seuraavien sivujen populaatiolaskenta on tehty 500 metrin sateella kohteesta oleviin
ruutuihin. Ruudun koko on 250m x 250 m — eli matkaa asukkaan kotoa kohteeseen voi olla
max. 750 m.

* Populaatio on yleiskaava 2040:n ehdotuksen mukainen.

* Eiole katsottu olevan relevanttia tutkia populaation ja liikekeskuksen sijainnin suhdetta
kohdekohtaisesti, koska populaatio on sijoitettu yleiskaava 2040:ssa 250 x 250 m ruutuihin.
Eika siten eroavaisuutta esim. kohteiden 3 ja 5 valilla kdaytanndssa synny.

* Tutkielma osoittaa, etta pohjoinen keskusta on talta kannalta parempi sijainniltaan.




Sijainti kavelyvyohykkeen
populaatioon nahden

eteléinen keskusta

Olevat ja uudet yleiskaava 2040:n
valmisteluaineiston mahdollistamat
asukkaat 500 metria eteldiselta

S-marketilta 4 643 asukasta
(poimittu 250*250 m ruuduista)




Sijainti kavelyvyohykkeen
populaatioon nahden

pohjoinen keskusta

Olevat ja uudet yleiskaava 2040:n
valmisteluaineiston mahdollistamat
asukkaat 500 metria kirjastolta

7 801 asukasta
(poimittu 250*250 m ruuduista)




Saavutettvuus autolla

S-marketilta, nykyinen populaatio
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Saavutettvuus autolla

kirjastolta, nykyinen populaatio
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Arviointi

Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja keskustan
kaupallinen kehittyminen



Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kaupallinen kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Hyrylan keskustan on nyt
kaksinapainen (ve 1 & 4). Nadiden
yksikdiden vdlinen etdisyys on
800-900 m eika siten niiden
vaikutuspiiriin muodostu yhta
keskustaa.

Kaupallisen painopisteen
sijoittaminen heijastuu muiden
kaupallisten palveluiden
sijoittumiseen keskusta-alueella.
Suuryksikon yhteyteen tai
|lahialueelle pyrkivat useimmat
muut palveluiden tarjoajat.




Yritysvaikutuksia

Kaikissa sijaintivaihtoehdoissa on samankaltaisia yritysvaikutuksia:

1. Liikekeskuksen kortteliin on tavanomaisissa ratkaisuissa tuotu
keskusliikkeen tai muun ketjun erikoistavaraliikkeita, joita ei toistaiseksi
Hyrylassa ole.

2. Taman ohella liikekeskukseen pyrkii siirtymaan osa nykyisista liikkeista
tai palveluntarjoajista. Tama puolestaan on keskustan elinvoiman
kannalta osin kielteinen seikka — tai ainakin johtaa lyhytaikaisesti
tilaan, jossa osa keskustan toisen paan olevista liiketiloista on vahalla
kaytolla. Liikekeskus "imuroi” osan pienliikkeista yhteyteensa muualta
keskustasta.

3. Toisaalta liiketilojen vapautuminen voi generoida lisaa palveluita. Se

voi johtaa myos liiketilojen vuokrien alenemiseen parantaen siten
pienempikatteisten yritysten mahdollisuuksia vuokrata tiloja.

4. Tietamatta mika on liikekeskuksen tai nykyisten kivijalkaliiketilojen
vuokrataso, ei voida tehda tarkempia oletuksia tasta.




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kaupallinen kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Valttamatta kumpaakin
paivittaistavarakaupan
suuryksikkoa ei voida siirtaa
jompaankumpaan paahan
keskusta-aluetta, vaan Hyrylaan
voi muodostua jatkossakin
kaksinapainen keskusta, mutta
liikekeskuksen rakentamisen
myota toinen paa keskustasta
painottuu selvasti ja muodostuu 5 o
siten alueeksi, joka mielletaan
varsinaiseksi keskustaksi.




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Valittava keskustan sijainti on
my0s asuinrakentamisen
kannalta merkittava. Hyvien
palveluiden laheisyydessa
asuntojen kysynnan ja hintojen
on todettu nousevan.

Hyrylan kaltaisessa kehittyvassa
keskustassa tama nakyy myos
paineena tuottaa lisaa
asuinrakentamista
rakennettavan liikekeskuksen
lahialueella, mika
todennakoisesti nakyy myos
maan arvon muutoksena.




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Ve 1.

* Etelakarjessa, keskusta- ja
kerrostalorakenteen
yhteydessa seka paavaylien
paaliittyman vierella.

* Ympadristo on suurelti jo
rakentunut eika laaja
kehittaminen Hameentien
peltoaluetta lukuun
ottamatta ole mahdollista.

* Kaupallinen mielenkiinto
suuntautuisi Hyrylankadulle
ja Hyrylantien seka
Kauppatien etelapaahan.

* Painopiste olisi liilan etelassa.




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Ve 2

* Keskustan lansilaidalla,
merkittavan virkistysalueen
vieressa. Liikekeskus toisi
kehittamispainetta ranta-
alueelle ja kohteen
pohjoispuolella oleviin
toteutettuihin
asuinkortteleihin.

* Autiorinteen alue olisi
tehokkaammin
hyodynnettavissa, paine
Lahelanorren toteuttamiseksi
kasvaa.

* Virkistysalueen potentiaalin
hyodyntamiseksi ranta-alue
kannattaa hyodyntaa
asuinkerrostaloalueena




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Ve 3.

* Pohjoisen keskusta-alueen
keskella ja Jarvenpaantien
varrella.

* Tukee Suutarintien ja
nykyisen kunnantalon alueen
uudistamista seka jossakin
maarin Rykmentinpuiston
rakentamista.

* Monion rakentamalla ja
kirjaston sailyttamalla tai

uusimalla syntyy selkea
toiminnallinen keskus.

e Tutkituista vaihtoehdoista
keskeisin sijainti.




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Ve 4.

* Pohjoiskarjessa, keskusta- ja
kerrostalorakenteen
yhteydessa seka paavaylien
paaliittyman vierella.

* Tukee vanhan kunnantalon,
ostarin, kirjaston ja osin
jossakin maarin Rykmentin-
puiston kehittymista.

* Luo myos painetta
taydennysrakentaa tai
tehostaa Koskenmaentien
pohjoispuoleisia kortteleita ja
Mahlamaen alueen eteldapaan
kortteleita.




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Ve 5.

* Keskusta- ja
kerrostalorakenteen keskella
ja paaaukion laidalla.

* Tukee Rykmentinpuiston
kortteleiden rakentumista ja
vanhan ostarin, kirjaston
alueen uudisrakentamista.

* Monio on suunniteltu
paaaukion toiselle puolelle,
joka on taman sijainnin
kannalta etu. Kirjaston
sailyessa nykyisella paikallaan
ja Monion toteuttamalla
syntyy selkea toiminnallinen
keskus.




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Synergiaetuja muiden
palveluiden sijoittumisen osalta
saadaan eniten vaihtoehdoissa
3-5. Ndiden osalta vaihtoehdot 3
ja 5 ovat talta osin parhaat,
koska sijaitsevat kirjaston ja
Monion (kartan tahdet)
valittomassa laheisyydessa.

Keskustan etelapaassa (ve 1 ja 2)
ei ole sellaisia merkittavia,
nykyisia palveluita, jotka toisivat
synergiaetuja liikekeskuksen
sijainnin kannalta.




Sijainti yhdyskuntarakenteessa ja
keskustan kehittyminen

(karttaote valmistellusta yleiskaava 2040:n ehdotuksesta)

Toisaalta, kun kiinteistoteknisista |
syista johtuen kirjaston

kayttoika lahestyy loppuaan, on
kirjaston sijaintia ja tulevaisuutta
hyva selvittaa erikseenkin, mikali
kirjasto ei sisally tavoiteltavaan
liikekeskukseen.

Keskustarakenteen kannalta on
suotavaa, etta kirjasto sijaitsisi
tulevaisuudessa myos hyvin
saavutettavissa nyt valittavan
lilkekeskuksen sijainnin
laheisyydessa.




Arviointi

Kaupunkikuvallisia seka tontin
toiminnallisuuteen vaikuttavia asioita



Havainnekuvat

Arvioinnissa ei ole ollut mahdollista tuottaa viitta eri keskustan
yleissuunnitelmaa, joten on hyodynnetty aiemmin laadittuja luonnoksia ko.
kohteesta. Luonnoksia on laadittu aiemmin eri vuosina erilaisten hankkeiden
ollessa suunniteltavana.

Koska nyt suunniteltava hanke poikkeaa aiemmista, ei esitettyja luonnoksia tule
tulkita valmiina ratkaisuna. Luonnokset ovat tarkkuudeltaankin hyvin eri
tasoisia, mutta naiden avulla saa paremman mielikuvan ko.
sijaintivaihtoehdosta.
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Kaupunkikuvallisia seikkoja

* Paavaylan "paatteenad” on nyt
kaupunkikuvallisesti aivan liian
vaatimaton kortteli. Tama on erittdin
tarkea kehittamiskohde, koska
nykyinen laatu ei ole valttava.

* Ympardivia kortteleita korkeampikin
rakentaminen voi tulla kyseeseen.

* Edellyttaa arkkitehtuuriin
panostamista. Sijainti keskustan
etelakarkena ja vaylan “paatteenad”
antaa toisaalta myds mahdollisuuden
ottaa vapauksia.

* Kaikki korttelin sivut ovat tarkeita ja
avautuvat julkiseen tilaan. Suurehkon
liikerakennuksen tavanomaisen
julkisivuarkkitehtuuriratkaisun seka
huoltopihan, pysakadintitalon tms.
kaupunkikuvallisesti ongelmallisen
toiminnon sijoittamisen osalta sijainti
on haastava.

* Orientaatio Hyrylankadun puolella
olevaan sisaantuloon on valttava ja
hoidettavissa opastein.




Yleissuunnitelmaluonnoksesta ote v. 2012

* Tassa luonnoksessa on
aiemmin liikekeskusta
hahmoteltu korttelin
etelapaahan, jolloin sijainti on
kaupunkikuvallisesti oikea
ollen nakyvimmassa
kohdassa.

«  Tam3 edellyttaa panostamista fab
ja tehokasta ratkaisua. '
Samalla tosin sijainti on
liikenteellisesti korttelin
hankalin.

* Tata vaihtoehtoa kannattaisi
kehittaa siten, etta
lilkerakentaminen sijaitsisi
ennemmin Jarvenpaantien
varressa ja muu taydentava
rakentaminen korttelin
luoteiskulmassa.

Hyrylén keskustan yleissuunnitelma 2012. (Kuva: AAR)



Yleissuunnitelmaluonnoksesta ote v. 2012

* Mikali kunnallisia palveluita ei
voitaisi sijoittaa korttelin
eteldkarkeen, vaihtoehtoisesti
kunnallisia palveluita ja
toimistoja voitaisiin sijoittaa
korttelin itakulmaan.

* Pysdkoinnin sijoittaminen , o
- { - oy Toimistot ja

kellaritasolle on T A D i kunnalliset
todennakéisesti mahdollista, o | \, | palvelut
mutta tdméan toteuttaminen e AL g
edellyttaisi kaupan
toimintojen keskeyttamista
rakentamisen ajaksi, mika ko.
korttelin kehittamisen osalta
muutoinkin vaikuttaa olevan
suuri ongelma.
Ymmarrettavasti toiminnan
jatkaminen keskeytyksetta on
HOK:lle erittain tarkeaa.

Hyrylén keskustan yleissuunnitelma 2012. (Kuva: AAR)
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Asemakaavaluonnos vuodelta 2010
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Hankkeen koko v. 2010
oli yli 30 000 kem2 ilman
asuinrakentamista —
sisaltaen mm. kaksi
hypermarkettia. Nyt
tavoiteltava hanke on
kooltaan enimmillaan
noin puolet tasta.
Aiemmin tutkitun laajan
hankkeen ongelmana oli
Hyrylantien
"epakeskustamaisuus” —
vain yksi kerros liiketiloja
paakadun varressa - ja
Lahelanorren puolella
huoltopihamaisuus.
Liikerakentamisen
vaheneminen
hankkeesta tarkoittaa
sita, etta tama
katukuvallinen ongelma

sailyy.




Asemakaavaluonnos vuodelta 2010

T W S T N, ¢ Gl KERROSALALASKELMA
Jos nyt tavoiteltava hanke
sijoittuu tahan, kannattaa
pyrkia pitamaan hanke
pinta-alallisesti pienella
alueella, jotta siihen
saataisiin riittavasti
korkeutta. Hyrylantien
korkeusasemasta johtuen
ensimmaiset 2-3 kerrosta
ovat Hyrylantien katupintaa

alempana.

» | KERROSALA YHTEENSH:
32 810 kem2. JOSTA

-LIKETILAA: 26 570 kem2
=AULATILAA; 3 150 kem2
=TOIMISTOTILAA: 2 110 kemn2

| AUTOPAIKAT:

7 KELLARI 686
KATTO1 425
KATTO2 194

WY YHTEENSA 1275 AP

VIEREINEN TONTTI

" LIIKETILAA 1340 kem2
-ASUNTOJA 2 860 kem2

=AUTOPAIKKCJUA 75
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Asemakaavaluonnos vuodelta 2010

KERROSALALASKELMA

W 7 S
Kohteen pohjaveden tasosta
ei ole tietoa. Voi olla, etta
kellarirakentaminen olisi
mahdollista.

» | KERROSALA YHTEENSH:
32 810 kem2. JOSTA

26 570 kem2
3 150 kem2

| AUTOPAIKAT:

7 KELLARI 686
KATTO1 425
KATTO2 194

YHTEENSA 1275 AP

Autopaikoituksen osalta
talla sijainnilla on muitakin
mahdollisuuksia
topografiasta johtuen.
Aiemmin autopaikkoja ei
tosin saatu alimpiin
kerroksiin kustannussyista,
vaan pysakdintitaloon.

VIEREINEN TONTTI

" LIIKETILAA 1340 kem2
-ASUNTOJA 2 860 kem2

=AUTOPAIKKCJUA 75

if N7
it N 5 s
3%5—::—_: = 2 \‘{y | :
¢ . .' K%’N\\ ‘ 3
N 27 QAR

6 m \oo M,




Asemakaavaluonnos vuodelta 2010

KERROSALALASKELMA
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» | KERROSALA YHTEENSH:
32 810 kem2. JOSTA

Tassa luonnoksessa tutkittiin
kahden hypermarketin ja
kunnantalon sijoittamista
Hyrylantien varteen.
Ratkaisu edellytti tuolloin
liittymaa Hameentielta. ELY-
keskuksen kanssa kaydyn
neuvottelun lopputuloksena
jouduttiin toteamaan, etta
liittymaa ei saada pitkaan
aikaan.

26 570 kem2
3 150 kem2

| AUTOPAIKAT:
7 KELLARI 686
KATTO1 425
KATTO2 194

YHTEENSA 1275 AP

VIEREINEN TONTTI

" LIIKETILAA 1340 kem2
-ASUNTOJA 2 860 kem2

=AUTOPAIKKCJUA 75
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Otteet ELY:n kanssa kaydysta neuvottelumuistiosta

* Selvitykset tukevat sita, etta Hyrylan keskustan kehittaminen on tarkeaa ja taman osalta
lapiajoliikenteen tarpeista voitaneen joustaa. Ratkaisut myés Hameentien osalta voivat
olla katumaisempia.

e Osin tasta johtuen Lahelanorren liittyma Hameentielle voi olla mahdollinen
tulevaisuudessa ja asiaa on syyta tutkia lisda, jos maankaytto sita edellyttaa. Himeentien
kehittaminen katumaisempana vaylana edellyttaa ELY-keskuksen mukaan Keski-
Uudenmaan poikittaisyhteyksien toteutumista. Tama tasaisi lilkennemaaria Hameentien
ja Jarvenpaantien valilla.

* ELY ei tule hyvaksymaan liittymaa, jossa Hameentielta olisi vain sisaanajo tai
vaihtoehtoisesti ulosajo kauppakeskukseen. Liittymaa voidaan kuitenkin tarkastella
suuntaisliittymana, jossa olisi yhteydet vain etelan suuntaan.
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Paaviemari eli jateveden 400
mm putki tulisi siirtaa ja
rakentaa uusi pumppaamo.
Vesimaarasta johtuen
pumppaaminen ei ole jarkevaa,
mutta mahdollista. Rakennusta
ei kannata rakentaa putken
paalle.
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Rakentamisen sijoittaminen
kadun varteen on
valttamatonta. Korkea luiska on
tekninen haaste, mutta
kustannuksia karttamatta
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Kaupunkikuvallisia seikkoja

» Kaikki korttelin sivut ovat tarkeita ja avautuvat julkiseen tilaan. Suurehkon
lilkerakennuksen tavanomaisen julkisivuarkkitehtuuriratkaisun seka huoltopihan,
pysakointitalon tms. kaupunkikuvallisesti ongelmallisen toiminnon sijoittamisen osalta
sijainti on haastava.

* Toisaalta, jos Hyrylantien kadun laitaan paastaisiin rakentamaan kiinni, tulisi korttelin
lansiosaan Hyrylantien katutason alapuolelle pyrkia sijoittamaan katukuvallisesti
ongelmallisimmat toiminnot.

* Orientaatio huono, sijainti on keskustan laidalla, ikdaan kuin keskustan takapihalla.
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Katukuvallisia huomioita

* Kaikilta sivuiltaan katutilaan rajoittuva alue asettaa vaatimuksia ja haasteita
korttelin julkisivulle. Rajoittuen Jarvenpaantiehen ja koska aivan vierella on vain
matalaa rakentamista korttelin lansipaa on hyvin nakyvalla paikalla.

* Orientaatio Jarvenpaantielta hyva, suora yhteys.

* Korttelin etelapuolella olevat vanhat tiilirakennukset antavat mielenkiintoisen
|lahtokohdan viereisille aukioille tai katutilalle seka lahtékohdan korttelin
arkkitehtuurille.
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Vuonna 2014 tehty luonnos

* Luonnoksessa tutkittiin
miten liikerakentamista ja
asumista saataisiin
samaan kortteliin.

* Nyt tutkittavaa hanketta
voi verrata tahan siten,
etta osa kerrostaloista
suunniteltaisiin
toimistotiloiksi.

HYRYLAN KESKUSTAN KAUPPAKESKUSSELVITYS - HAVAINNEKUVA 1/2000



Vuonna 2014 tehty luonnos
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[ wevPERMARKET

TOIMINNALLINEN KAAVIO 172000 [ ] PYSAKOINTITALG | PINTARYSAKOINTI
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“ | Vuonna 2014 laati arkkitehtitoimisto B&M Oy luonnoksen
| likekeskuksen sijoittamisesta ns. vanhan ostarin alueelle. Tarkoituksena o
. oli tutkia olisiko tdm3 varteenotettava sijaintivaihtoehto. Vuonna 2015 o
| kunta paatti valita liikekeskuksen kilpailutuksen kohteeksi téissa

selvityksessa olevan ve 5:n. =
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KELLARI -2 {+4

Tassa luonnoksessa kokoluokka on samankaltainen kuin nyt
tutkittavassa hankkeessa eli n. 15 000 kem?2. Taman ohella on esitetty
asuinrakentamista toiset 15 000 kem2, mika on autopaikoituksen osalta
eparealistisen suuri, mutta taman luonnoksen myota voidaan arvioida
muutoin toiminnallisuutta ja katukuvallisia seikkoja.

LEIKKALUS 1:750

JARVEMPAANTIE

KUMNANTALO HYRYLANTIE

Imetioia
kahdessa tasoesa
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Vuonna 2014 tehty luonnos

TOIMINMALLINEN KAAVIO 1/2000

PYSAKOINTI

KELLARI -2 {+40.5) KELLARI -1 {+44.0) KATUTASO (+51.0)
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Ajoneuvoliittyma tosin on osoitettu myos Hyrylantien ja Koskenmaen liittymaan
visioidun kiertoliittyman kautta, mika lienee toimimaton ratkaisu. Parempi, suora
vhteys Jarvenpaantielta on valttamaton. Kahteen kellarikerrokseen sijoittuva

4 autopysakaointi nostaa paikoituksen kustannuksia.
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Vuonna 2014 tehty luonnos

TOIMINMALLINEN KAAVIO 1/2000

PYSAKOINTI

KELLARI -2 {+40.5) KELLARI -1 {+44.0) KATUTASO (+51.0)
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Alue on loivassa rinteessa, mika on etu kuten ve:ssa 2, jolloin on mahdollista
sijoittaa katukuvallisesti ongelmallisia toimintoja (mm. pysakointi, huolto, tekn.
tilat) rinteessa katutason alapuolelle, mutta alarinteen puolelta hyvin

4 saavutettavaan kohtaan.
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Vuonna 2014 tehty luonnos
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Vuonna 2014 tehty luonnos
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Vuoden 2017 yleissuunnitelman
havainnekuvasta ote

* YIT:lle oli tehty suunnitteluvaraus
vanhan ostoskeskuksen alueen
kehittamiseksi. Alueen suunnittelu jai
odottamaan kunnantalon toimintojen
sijoittamispaatosta, koska asuntoja ja
toimistotiloja tuottaville hankkeille
syntyy helposti synergiaetua pysakdinnin
jarjestamisen osalta. Voidaan toteuttaa
enemman asuntoja pienemmilla
pysakointipaikkojen
rakentamiskustannuksilla, koska paikkoja
voidaan vuorottaiskayttaa
toimistotilojen kanssa ja kuluja jaetaan.

* Sama synergiaetu syntyy riippumatta
mika sijainti liikkekeskukselle nyt valitaan,
mutta eri hankkeiden kesken.

* YIT:n hanke edennee, kun liikekeskuksen
sijaintipaatds on saatu, riippumatta
sijaintipaatoksesta.



Korvaavia tiloja tarvitaan, jos puretaan

Ve 3:n haasteena ovat
olevat kunnan
rakennukset ja niissa
olevat toiminnot.




Korvaavia tiloja tarvitaan, jos puretaan

Kirjaston tiloja on nyt
vhteensa 4775 kem?2,
joista kunnan kaytossa n.
100 % tiloista

Vanhan ostarin tiloja on
nyt yhteensa 3718 kem?2,
joista kunnan kaytossa n.
80 % tiloista eli

n. 2974 kem?2.




Money makes the world go round

e Kannattaako rakennuksia purkaa pian vai vasta myohemmin, kun
kayttoika alkaa olla ummessa, on oleellinen kysymys. Kun aika on
luopua, tulee myos paattaa, mihin siirtyvat korvattavissa tiloissa
olevat toiminnot.

e Toisaalta, ennen kun hanke on suunniteltu, mahdollinen
asemakaavan muutos valmisteltu, sopimukset
solmittu yms. hankkeen edistamiseksi
valttamattomia vaiheita on kayty lapi, ollaan
valitettavasti taas lahempana teknisen kayttoian
loppumista.

e Keskusta-alueen kasvojen kohottaminen maksaa,
mutta on eittamatta tarpeen.

* Korvaavien tilojen etsiminen voi olla ongelmallista,
mika vaikuttaa suoraan hankkeen aikatauluun.




Nykyisen kirjaston alueeseen liittyvia kustannuksia

Korvaavat tilat

* Uusien kirjastorakennuksessa olevien tilojen rakentamiskustannukset,
jos ne uusittaisiin ja toteutettaisiin tehokkaammin siten, etta tarvitaan
vain esim. 75 % nykyisesta pinta-alasta, ovat karkeasti arvioituna noin

10 M€. Laskennan perusteena kaytetyt tiedot:

— Laajuus 3581 kem2, nykyinen rakennus 4775 kem2 ml. kellari (muutettu 4636
hum?2:sta 1,03 kertoimella).

— Nykyisen kirjastorakennuksen korvaavien tilojen kustannusten on tassa vaiheessa
arvioitu olevan 2800 €/kem?2 erillisessa hankkeessa. Arvio on varsin karkea ja tehty
vuoden 2017 kustannustasossa. Tulee huomata, etta mita laajempi hanke on, sita
matalammat hankintahinnat ovat lahtokohtaisesti. Esim. tavoitteelliseksi
kustannustasoksi Monion hankkeessa kirjaston tilojen osalta olisi alempi. Monion
tontille on varattu laajennusvaraus, jota voisi kayttaa kirjaston uudistiloihin ja on
tuolloin arvioitu olevan n. 2500 brm?2, jolloin kirjastosiiven kustannusvaikutus
Monioon tavoitehintaan olisi n. 5,0 - 5,5 M€.

* Nykyisen kirjaston purkaminen kustantanee n. 0,6 M€ (n. 120 €/kem2 ja
4775 kem?2).




Vanhan ostarin alueeseen liittyvia kustannuksia

Korvaavat tilat

e Uusien kunnan kaytossa olevien rakentamiskustannukset, jos ne
toteutetaan tehokkaammin siten, etta tarvitaan vain esim. 75 %
nykyisesta kunnan tarvitsemasta pinta-alasta, ovat karkeasti arvioituna
6-7 M€. Laskennan perusteena kaytetyt tiedot:

— Laajuus 2230 kem2, nykyinen rakennus 3718 kem?2.

— Korvaavien tilojen kustannusten on tdssa vaiheessa arvioitu olevan 2800 €/kem?2
erillisessa hankkeessa. Arvio on varsin karkea ja tehty vuoden 2017 kustannustasossa.

* Vanhan ostarin purkaminen kustantanee n. 0,4 M€ (n. 120 €/kem?2 ja
3718 kem?2).




Johtosiirtoja

* Pieni johtosiirto tehtavissa,
ei merkittava kustannus
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Kaupunkikuvallisia huomioita

Tamakin kortteli on kaikilta
kanteiltaan katutilaan
rajautuvaa ja siina on talta osin
samanlaisia haasteita kuin ve
3:ssa.

Hankkeeseen sisaltyy varsin
rajallinen maara et-kauppaa tai
palveluita, joten
julkisivupinnan ollessa erittain
pitka tassakin vaihtoehdossa
johtanee siihen, etta
katukuvaa tulisi passiivisia
osuuksia melko paljon,
muutoinkin kuin huoltopihan
tms. osalta.




Pysakoinnin jarjestaminen
kellaritasolla on mahdollista.
Olevien pysakointilaitosten
yhdistaminen laajentamisen
yhteydessa tulisi olla
tavoitteena. Taman
vaihtoehdon valittaessa vasta
yksityiskohtaisemman
suunnittelun myo6ta selviaa
voidaanko pysakodintitalo
taman hankkeen osalta
kokonaan valttaa.




Toiminnan jatkuminen hairiotta

Mm. Keskon olevan
liiketoiminnan jatkaminen
keskeytyksetta laajentamisen
yhteydessa on taman kohteen
ongelma - siina missa
samanlaisen ongelman kanssa
painitaan ve 1:n yhteydessa.




Aiempia suunnitelmia mm.
vleissuunnitelman yhteydessa

2010-luvun alussa teetettiin kaksi selvitysta:
Tuusula — keskustan kaupallinen kehittaminen
(Ramboll Oy) ja Tuusulan keskustan
yleissuunnitelma (Anttila & Rusanen Oy seka
Ramboll).

Taman jalkeen alkoi selvitystyo siita, mihin
lilkekeskus tulisi alueella sijoittaa. Vuonna
2013 suunniteltiin liikkerakentamista taman ve
4:n alueelle huomattavan suurena yksikkona,
mika olisi edelyttanyt mm. toiminnan
keskeyttamista. Neuvotteluissa
maanomistajien kanssa todettiin, etta
ensisijaisesti jokin muu ratkaisu tulee I6ytaa.

2.2.2015

Haukkasalo, Sipila & Maatta



Vuoden 2013 yleissuunnitelman
havainnekuvasta ote

* Liikekeskuksen lansipuolelle piirrettiin kolme kerrostaloa, joka olisi toivottava ratkaisu
laajemminkin ko. korttelin liittamiseksi keskustaan — nain valttaen perinteista
hypermarket-massoittelua.

* Tuolloin ei suunniteltu nykyisen kunnantalon korvaamista uusilla tiloilla ja hanke oli
siltakin osin erilainen.
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Vuoden 2013 yleissuunnitelman
havainnekuvasta ote

* Liikekeskus suunniteltiin tuolloin varsin laajaksi hypermarket-mallilla eli nykyisen
tutkittavan hankekoon kannalta liian suurena.

* Autoasemankatu katkaistaisiin. Mahdollisesti sen nykyisten liittymien kohdalta ajettaisiin
huoltopihojen ohella pysakadintilaitokseen.

4

* Koskenmdentien . (/
puolelle jaisi huoltopiha. il

* Etelaan kavelyalueiden suuntaan
muodostuisi aukiosarja.
Koko kortteli rajautuu katuihin ja
aukioihin.




Vuoden 2017 yleissuunnitelman

havainnekuvasta ote
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kaytiin vuonna 2017 neuvotteluja
Auratumin liikerakennuksen jaatya
tyhjaksi Auratumin ja Keskon kanssa.

* Tuolloin visioitiin liikerakennusten ja
niiden pysakointikellareiden
vhdistamista uudella laajennuksella.

* Jos vuoden 2012 versio oli ylisuuri, tama
ratkaisu puolestaan on niukka, vaikka
muodostaakin kahdesta olevasta
rakennuksesta kokonaisuuden.



Vuoden 2017 yleissuunnitelman
havainnekuvasta ote

* Tama versio on maanomistajien
kanssa pisimmalle keskusteltu - ja
siten osoittaa olevien kiinteistdjen
vhdistamisen ongelmia tai auki
jaaneita kysymyksia:

— Miten liiketoiminta voi jatkua
keskeytyksetta rakentamisen ajan?

— Miten pintapysakadintia voidaan
vahentaa, kun maanomistajalla on
tavoitteena jatkossakin mahdollistaa
pintapysakointia?

— Minkalainen toiminta laajennusosassa
on riittdvan kiinnostavaa asiakkaille,

jotta kumpikin paa liikekeskuksesta
toimii kaupallisesti?

— Voiko Auratumin kiinteiston saada
esim. erikoistavarakaupan tai
palvelujen kayttoon ilman
laajennusosaa?
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Vuoden 2017 yleissuunnitelman

havainnekuvasta ote
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» Keskustelussa oli uusien tilojen
toteuttaminen myods, mikali
olevasta kunnantalosta
luovuttaisiin.

e Hyrran toimistosiiven luoteispaahan
on piirretty laajennus, mutta nyt
kunnan uusien tilatarpeen
tasmennyttya se vaikuttaa liian
vahaiselta.
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Vuoden 2017 yleissuunnitelman
havainnekuvasta ote

on Jarvenpaantien laitaan piirretty
uusi liilke- ja toimistorakennus, joka
kooltaan, sijainniltaan ja osin
ympardivien toimintojen osalta
vastaa tarvetta.
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Vuoden 2017 yleissuunnitelman
havainnekuvasta ote
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e Korttelista puuttuu tavoiteltu kerrostalorakentaminen. Mikali tama sijainti
valitaan, kannattaa yrittaa saada ko. hankkeen yhteydessa viereiseen
kortteliin lisaa asuinrakentamista mm. pysakoinnin synergiaedun saamiseksi.
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Vuoden 2017 yleissuunnitelman

havainnekuvasta ote
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* Yleissuunnitelman tama versio on t0|m|nn0|ltaan suunnllleen se, m|ta ,

minimissaan tavoitellaan, mutta ei ole sellainen eri toiminnot saman katon
alle yhdistava keskustakortteli eli hybridikortteli, jota keskusteluissa on
pidetty tavoiteltavana.
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Autoasemankadun katkaisu

e Autoasemankadun katkaisu
on suunnitelman
onnistumiseksi tarpeen.

* Liikenteellisesti ratkaisu on
tehtdvissa, lisaten viereisten
katujen liikennemaaria ja —
haittoja.

* Johtosiirrot mahdollisia,
vesimaarat ovat maltillisia
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Ve 5, Rykmentin keskus
aiempi suunnitelma

Hyrylan liikekeskushanketta on yritetty toteuttaa aiemminkin, viimeksi
taman v. 2015 suunnittelukilpailun voittaneen tyon myota.

g




Ve 5, Rykmentin keskus
aiempi suunnitelma

Tassa hanke on kokoluokaltaan samankaltainen nyt tavoitellun kanssa. Tassa

suunnitelmassa tosin on esitetty 10 000 kem2 pt-kauppaa, kun nyt tavoitellaan
n. 4000-8000 kem?2:ia. Toisaalta nyt tavoitellaan enemman erillisia
erikoistavarakaupan ja palvelujen tiloja seka toimistorakentamista.

\_ et il <%

12974 brm2

5000 m2



Ve 5, Rykmentin keskus
aiempi suunnitelma



Ve 5, Rykmentin keskus
aiempi suunnitelma

Pysakointi oli suunniteltu
pysakointitaloon ja katolle, mika
tassa sijaintivaihtoehdossa on
todennakoinen ratkaisu pohjaveden
korosta johtuen.

Tassa suunnitelman myota todettiin,
etta seka pysakaointitalon ja
% huoltopihan sijoittaminen
N katukuvallisesti ansiokkaasti ei ole

&, | mahdollista. Tassdkin
’ 754 vaihtoehtoehdossa on siis
. 4 samankaltaisia heikkouksia kuin

Timmd’ /) muissa.




Vuoden 2017 yleissuunnitelman
havainnekuvasta ote

* Kortteli rajautuu pohjois- ja
itdreunaltaan katuun ja etelareunaltaan
Hyrylan paaaukioon.

* Etelapuolella on viisi vanhaa
kasarmikaytossa ollutta suojeltua
punatiilista rakennusta, mika antaa
katukuvallisesti mielenkiintoisen
lahtokohdan.

* Pysakointikellarin rakentaminen ei ole
teknistaloudellisesti jarkevaa.




Rykmentin keskus
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Aikatauluun liittyvia tekijoita

Hankesuunnittelu

* Liikekeskushankkeen hankesuunnitteluun ja toteuttamiseen liittyvien sopimusten
laatimiseen menee vahintaan vuosi.

Kaavamuutos ja maankayttésopimus

* Ve 1-4, asemakaavan laatimiseen menee 1-1,5 vuotta. Ve 5:n osalta asemakaava on
lainvoimainen ja mahdollistaa liikekeskuksen toteuttamisen.

* Sopimusneuvottelut kestavat maanomistajien lukumaarasta ja sopimusvalmiudesta
riippuen arviolta 0,5-3 vuotta. Ve 5:n osalta sopimukset on jo tehty.

Infrasuunnittelu + toteutus

* Ve 1:n aikatauluarviona on esitetty 0,5+0,5 v, muiden kohteiden osalta 1+1 v
* Kunnallistekniikan ja kaavan suunnittelua tehdaan osin samanaikaisesti.

* Ve 5:n osalta infrasuunnittelu on pitkalti tehty ja toteutus alkaa vuonna 2019.
Purkaminen

* Jos hanke edellyttaa purkamista, voidaan se tehda em. aikana. Jos edellytetaan
korvaavien tilojen hankkimista tata ennen, riippuu eteneminen taysin tilojen
saatavuudesta ja voi olla merkittavakin hidaste.

Rakennussuunnittelu, kilpailuttaminen ja toteuttaminen
* Riippuen yhteistydkumppaneista ja urakoiden kilpailuttamistarpeesta 1,5-2 vuotta



Valmiusaste

1, Eteldinen 2, Himeentien 3, Vanha ostari ja | 4, Pohjoinen 5, Rykmentin
kortteli pelto kirjasto kortteli keskus

Asemakaavan laatimis-  Kylla Kylla Kylla Kylla Liikekeskuksen
tai muutostarve mahdollistava
kaava on jo
lainvoimainen.
Muutostarpeesta
ei viela tieda.
Maanomistus, Yksityinen, Paaosin Kunnan Paaosin Noin 20 %, kunta
sopimustarve useita yksityinen, omistama yksityinen omistaa osan
omistajia useita omistajia korttelista
Kunnallistekniikka v. 2020 v. 2021-2022 v. 2021-2022 v. 2021-2022 v. 2019
Purettavaa Kylla Ehka Kylla, uusien Ehka Ei
tilojen
hankkiminen
suuri riski

aikataulun osalta

Arvio aikaisimmasta v. 2020 v. 2023 v. 2022 v. 2022 v. 2019
mahdollisesta

rakentamisen

aloitusvuodesta







Taloutta

* Sijaintivaihtoehtojen talousvaikutuksia arvioitaessa on tutkittu kunkin kohteen
maanomistusta ja ottaen huomioon vaihtoehtoisen maankayton laskettu
oletettuja tuottoja. Luonnollisesti laskelma tulee ottaa tassa vaiheessa vain
suuntaa antavana, koska maanomistajien kanssa ei kaikissa vaihtoehdoissa ole
kayty neuvotteluja.

» Kaikissa kohteissa vaihtoehtoisena maankayttémuotona oletettavasti olisi
keskustamainen asuinkerrostalorakentaminen, jonka rakennusoikeuden arvo on
n. 300 e/kem?2. Liikekeskuksen arvo on Newsecin arvion mukaan n. 310 e/kem?2.
Jos oletetaan, etta liikekeskuksen kortteli on tehokkuudella e=2,0 ja
asuinkerrostalokortteli e=1,5, on liikekeskuksen tontti nailla oletuksilla 1,38
kertaa arvokkaampaa per tonttinelio.

1, Eteldinen 2, Hameentien 3, Vanha ostari ja | 4, Pohjoinen 5, Rykmentin
kortteli pelto kirjasto kortteli keskus

Oletettu tontinmyynti- Rakennusoikeu  Rakennusoikeud 100 %, kunta Rakennusoikeuden  Noin 20 %,

tai maankaytto- den lisdyksesta  en lisdyksesta omistaa lisayksesta 50 % kunta omistaa

sopimustuotto kunnalle 50 % 50 % osan korttelista,
lisdksi saadaan
maankayttokorv

auksena n. 50 %




Taloutta

Lilkekeskus- ja asuinkerrostalohankkeen
tuoton vertailua

ve:t

1 2 3 4 5

Ve Liikekeskus oleva kem2 7000 0 0 14450 0

tuleva kem2 15000 15000 15000 15000 15000

lisdys kem2 8000 15000 15000 550 15000

arvo €/kem?2 310 310 310 310 310

arvonlisdays M€ 2,5 4,7 4,7 0,2 4,7

kunnan osuus % 50 % 50 % 100 % 50 % 70 %

kunnan osuus M€ 1,2 2,3 4,7 0,1 3,3

Ve asuinkerrostalo oleva kem2 7000 0 0 14450 0

tuleva kem2 10870 10870 10870 10870 10870

lisdys kem2 3870 10870 10870 -3580 10870

arvo €/kem2 300 300 300 300 300

arvonlisdays M€ 1,2 3,3 3,3 -1,1 3,3

kunnan osuus % 50 % 50 % 100 % 50 % 70 %

kunnan osuus M€ 0,6 1,6 3,3 -0,5 2,3
.llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll.
: Kunnan tontinmyynti- tai sopimuskorvauksen lisahyoty M€, jos sijainti valitaan :
¥ 0,7 0,7 1,4 0,6 1,0 -
‘lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll'




Taloutta

1, Eteldinen 2, Himeentien 3, Vanha ostari ja | 4, Pohjoinen 5, Rykmentin
kortteli pelto kirjasto kortteli keskus

Merkittavid infran Liikenﬂnevalot Katu- ja Liittyman Autoasemankadun  Ei lisdkuluja,
lisakuluja Hyrylénkadun- vesihuollon parantaminen, johtosiirrot. infra toteutuu
Hyrylanraitin- . .. .. ..
Ostosraitin rakentaminen, liikennevalot, Liittyman alueen muun
risteykseen ja liittymien johdonsiirto parantaminen rakentamisen
Hyrylinkadun- parantaminen, edellyttdmana.
Hyrylintie- liikennevalot

Pahkindmaentien
risteykseen

Purkamis- ja tilojen Ei Ei Vanhan Ei Ei
uudisrakentamiskuluja ostoskeskuksen
kunnalle purkaminen 0,4

M€ ja korvaavat

tilat 6-7 M€ -

voidaan myds

siirtya

vuokratiloihin.




Taloutta

Liikekeskuksen sijainnista johtuvien infrakulujen ja tontinmyyntitulojen
/maankayttosopimuskorvausta yhteenveto

1, Eteldinen 2, Himeentien 3, Vanha ostari ja | 4, Pohjoinen 5, Rykmentin
kortteli pelto kirjasto kortteli keskus

Liikekeskushankkeen -0,2 M€ -0,7 M€ -0,5 M€ -0,5 M€ 0 M€

infran lisakuluja

Liikekeskushankkeen 0,7 M€ 0,7 M€ 1,4 M€ 0,6 M€ 1,0 M€

lisatuloja

Yhteensa 0,5 M€ 0 M€ 0,9 M€ 0,1 M€ 1,0 M€




Tuusula
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Summa summarum

1, Eteldinen 2, Himeentien 3, Vanha ostari ja | 4, Pohjoinen 5, Rykmentin
kortteli pelto kirjasto kortteli keskus

Liikenne
Katuver Tassa taulukossa on esitetty kooste kunkin arvioidun osatekijan osalta. +
toimivu| Arvioinnissa on joitakin suureita, joiden osalta voidaan kayttaa
Joukkoli ©bjektiivista ja laskettavaa suuretta, mutta on myos tekijéita, joiden A
osalta ndin ei voida tehda. Lisaksi johtopaatosta tehdessa on hyva
Jalankul 1, ,omata, etts kutakin kriteeria voi painottaa eri tavalla — toiselle esim. |++
pyoraliil Jikataulu tai katukuva ovat erinomaisen tirkeiti seikkoja, toiselle
Saavutetta synergia tai yksinomaan liikenteen toimivuus. +
Katukuva e . : : I : +
Arvioitavia tai mitattavia suureita on pyritty tasta huolimatta
Kaavatalou asettamaan keskenaan jarjestykseen antamalla yhdesta kolmeen +
) plussaan, jotta taman sinansa hankalan ja moniulotteisen ongelman
Synergia . .. ++
hahmottaminen olisi helpompaa.
Aikataulu +
. Kts. Seuraava dia.
Kauppapai +

arvio




Summa summarum

1, Eteldinen 2, Himeentien 3, Vanha ostari ja | 4, Pohjoinen 5, Rykmentin
kortteli pelto kirjasto kortteli keskus

Liikenne
Katuverkon ++ + ++ ++ ++
toimivuus
Joukkoliikenne + + +++ +++ ++
Jalankulku ja ++ + ++ +++ ++
pyoraliikenne
Saavutettavuus + + ++ ++ ++
Katukuva ++ ++ ++ ++ ++
Kaavatalous ++ + +++ + +++
Synergia + + +++ ++ L.
Aikataulu ++ ++ ++ ++ +++
Kauppapaikka- + + +++ +++ +

arvio




Paatoksen tueksi

Kesko kehittaa vain Hyrraa.

HOK:n siirtyminen pohjoiseen on epavarmaa, mutta edellytyksia kehittaa
etelapaata on vain niukasti, mm. koska

1. Ve 1, olevaa toimintaa ei haluta keskeyttaa
2. Ve 2, Hameentielta ei saada liittymaa

Jotta kehitysta tapahtuisi, pohjoinen keskustan osa (ve:t 3-5) on perusteltu
valinta toteuttaa liikekeskus ja muutoinkin kehittaa keskustan ytimena.

Naista vaihtoehdoista kunnantalon toimintoja ei voida sijoittaa ve 4:n
alueelle purkamatta Auratumin kiinteistoa.

Kauppapaikka-arvion mukaan vain ve 3 ja 4 ovat potentiaalisia.



Tuusula
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Paatosehdotus KKL 31.10.

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

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

Kirjastoa ei tassa vaiheessa pureta.
Liikekeskus tulee olla hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella.
Yleissuunnitelman laatimista jatketaan talta pohjalta.

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

Valtuuttaa kunnanhallituksen hyvaksymaan kilpailutusasiakirjat ja valitsemaan
arviointiryhman.



Paatosehdotuksen liitekartta ve 3+4




Sijaintipaatoksen jalkeen

Mm.

* Kunnan kayttoon tulevien tilojen osalta tarveselvitys

* Neuvotteluja maanomistajien kanssa

* Markkinavuoropuhelu keskusliikkeiden ja mahdollisten investoreiden kanssa
e Kilpailuttaminen

* Hankesuunnittelu

* Mahdollisesti purettavien rakennusten toimintojen uudelleensijoittelua

* Sopimukset hankkeeseen sitoutumisesta

* Asemakaavamuutos ja mahdollisesti
maankayttosopimuksia

* Infrasuunnittelu ja toteutus
* Rakennussuunnittelu

e Rakennuslupa

* Toteutus




... ja sen jalkeen
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