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Yhteenveto

Hankkeen nimi ja osoite Diaarinumero
Hyvinvointikorttelin pysakointiratkaisu

) e TUUDNo-2024-563
Rykmentin puistotie, 04300 TUUSULA

Kunnanosa, kortteli, tontti Kiinteistétunnukset
Rykmentinpuisto, 5729-1ja LP 1-8070-1, 402-2-36, 402-1-
7.402-1-10 ja 15-9906-1

Kayttaja/toiminta

Tuusulan kunta, Keski-Uudenmaan hyvinvointialue, HUS Diagnostiikka, liiketilan kayttajat

Hankkeen kuvaus ja perustelut

Hyvinvointikortteliin suunnitellaan useita eri toimintoja. Naiden toimintojen tarvitsemien auto-
paikkojen hankkeen toteuttamiseksi on valmisteltu tama hankesuunnitelma.

Autopaikkoja tarvitaan ainakin sote-keskukseen tulevia asiakkaita, virka-autoja ja tyontekijoita
varten seka muille sote-keskuksen tilojen kayttgjille (yhteisétila, liiketila, HUS Diagnostiikka). Au-
topaikkoja tarvitaan naiden lisaksi uimahallin asiakkaille ja liityntapysakdinnin tarpeisiin. Naiden
lisdksi on mahdollista, etta kortteliin halutaan toteuttaa uusi paakirjasto ja taman tarvitsemat au-
topaikat.

Hyrylan keskustaan kehitettavan hyvinvointikorttelin autopaikat tulee toteuttaa rakenteellisina.
Palvelutiloja ja kunnan tarpeita varten tarvitaan noin 561 autopaikkaa. Kustannusarvio on 15,4 M
€ (alv 0 %), kun yhden autopaikan kustannusarvio on 27 500 € (alv 0 %). Autopaikkojen maaraa
on arvioitu maksimoiden paikkojen yhteiskayttoisyytta em. toimintojen kesken. Vuorottais-
pysakointinyéty on noin 2,2 M€.

Polkupydra-, potkulauta-, mopo- yms. pysakdinnin osalta hankesuunnitelmaan on sisallytetty
lukumaarallisia ja laadullisia seka pysakdintipaikojen sijoittamiseen liittyvia tavoitteita.

Henkiléautopaikkojen kayttokustannukset, yllapito Investointi €/ap (alv 0 %)
Koko laitos noin 284 000 €/v n. 27 500 €/autopaikka
Hankkeen toteutusaikataulu (kk/vuosi)

Toteutussuunnitelmat Rakennusaika Kayttédnotto

2025 - 2026 2027 - 2028 sote-keskuksen kayttédnoton yhteydessa

Tilapaisratkaisut
Tilapaisratkaisuna Rykmentin puistotien pohjoispuolelle on toteutettu autopaikkakentta, joka
palvelee uimahallin kayttoa ja lityntapysakointipaikkoina.

Hankkeen toteutustapa (oma hanke, osto, vuokraus, allianssi)
Tuusulan kunnan ja Keusoten seka muiden hyvinvointikorttelin toteuttajien oma hanke

Rahoitus talousarviossa
Kiinteistdosakeyhtion osakepaaoman hankkiminen lisattava talousarvioon

Lisatiedot
Tuusulan kunta - kuntasuunnittelupaallikkd Asko Honkanen, asko.honkanen(attuusula fi, p. 040 314 2012
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1. Pysakéintipaikkojen tarve
2. Pysakointipaikkojen tarpeen tausta

Hyvinvointikorttelin asemakaavamaarays autojen pysakointipaikkojen maaran osalta: "Au-
topaikkoja tulee rakentaa vahintaan:

e Kerrostaloasunnot: 1 ap / 100 asuinkerrosalaneliometria kohden tai vahintaan 0,8 /
asunto ja vahintaan 0,6 / yksié. Asuinkortteleiden toteutuessa vuokratuotantomuo-
toisina pysakéintipaikkoja edellytetaan 10 % vahemman.

e Senioriasunnot: vahintaan 1 ap / 120 asuinkerrosalanelildometria kohden tai vahin-
tdan 0,6 / asunto.

e Palveluasunnot: vahintaan 1 ap / 250 kerrosneliometria kohden.
e 1ap / 30 paivittaistavarakaupan kerrosnelidmetria kohden.

e Muut liiketilat 1 ap / 50 kerrosnelidmetria.

e Toimistotilat: 1 ap / 50 kerrosneliometria.

o Koulut, oppilaitokset ja yleiset palvelutilat: 1 ap / 250 kerrosnelidmetria kohden tai
hankekohtaisen selvityksen mukaan.”

Sote-keskuksen ja mahdollisen kirjastotilan osalta edellytetaan pysakointipaikkojen vahim-
maismaaran osalta hankekohtaista selvitysta, koska kehitetty useamman erilaisen toimin-
non kortteli on pysakointitarpeen osalta erityinen, eika autopaikkatarvetta ole voitu asema-
kaavaa laadittaessa riittavasti ennakoida.

Pysakaintiin littyen hyvinvointikeskuksen Kkorttelialuetta (C-1-merkintd) koskee myds ase-
makaavamaarays ap-1: Rakennusala, jolla asukaspysakointi tulee toteuttaa rakenteellisena.
Maarays ei koske ARA-kohteita.

3. Tarvittavien pysakéintipaikkojen maara

Autopaikkatarve on laskettu ensin bruttotarpeena eli taysimaaraisesti, minka jalkeen on
korttelin eri toimintojen pysakéintitarve arvioitu vuorokauden aikaisen kayttdasteen ja siten
pysakointitarpeen muuttumisen myota. Tallaista tarkastelua kutsutaan vuorottaispysakoin-
tiselvitykseksi, jonka avulla voidaan selvittaa, miten paljon autopaikkojen kaytannén tarve
on, mikali autopaikkoja voidaan yhteiskayttaa joustavasti eri toimintojen kesken eri vuoro-
kauden aikoina. Vuorottaiskayttamalla autopaikkoja saadaan merkittavia taloudellisia saas-
toja ja tuotetaan vahemman paastéja.

Taman asiakirjan lopussa, liitteena 1 on autopaikkojen tarvelaskelma ja litteena 2 korttelin
vuorottaispysakdintilaskelma. Bruttotarpeella tarkoitetaan laskelmassa tarvittavaa maaraa,
jos autopaikkoja ei yhteiskaytettaisi ja vastaavasti nettotarve tarkoittaa yhteiskayttoisten
autopaikkojen tarvittavaa maaraa. Nettotarpeen mukainen maara paikkoja tulee vahin-
taan toteuttaa.

T lan kunta, Projektitoimi
puhelin 09-87181 web www.tuusula.fi s-posti tuusula@tuusula.fi



http://www.tuusula.fi/
mailto:tuusula@tuusula.fi

HYVINVOINTIKORTTELIN PYSAKOINTIRATKAISU
HANKESUUNNITELMA
17.10.2024, SIVU 6/28

Polkupyorapysakointi

Sote-keskuksen asiakkaiden polkupydrille tulee toteuttaa pydérapysakointipaikkoja yh-
teensa 50 kpl. Asiakaspyorapysakadinnin yhteyteen varataan tilaa myos ulkona liikkkumiseen
kaytettavien apuvalineiden, kuten sahkoisten ajoneuvojen (esim. invamopo) pysakaintiin.
Asiakaspyorapysakoéinnin yhteyteen varataan pysakointitilaa myds 40 potkulaudalle. Sote-
keskuksen henkilokunnalle tulee varata pyorapysakéintitilaa yhteensa 100 pyéralle. Kirjas-
ton tarpeisiin tulee varata pyérapysakaointipaikkoja 1 ppp/70 k-m?2.

Pyoérapysakainnin tilavaraukset (pysakointipaikat + ajokaytavat) suunnitellaan RT-kortin 98-
11207, Polkupyodrien pysakdinti ja sdilytys mukaisesti. Yhden pysakdidyn potkulaudan tilan-
tarve on 0,5 m x 1,3 m, minka lisaksi tulee varata pysakdinnin sijoittamistavasta riippuen riit-
tava laudan kasittelytila.

Pysakéintilaitokseen varataan tila 30 runkolukituksen mahdollistavan Llityntapyéra-
pysakointipaikan toteuttamiseen.

Polkupydrien pysakointitilat sijoitetaan tarkoituksen mukaisiin paikkoihin, lahelle sisaan-
kaynteja. Pysakointipaikoille ajoon tarkoitettujen vaylien suunnittelussa tulee huomioida,
etta Tuusulan pyéralilkenteen baanareitin on suunniteltu sijoittuvan tontin lounais- ja etela-
puolelle Varuskunnanaukiolle ja Tykkimiehenraitille. Lisaksi pyérailymahdollisuus pyritaan
jarjestamaan Rykmentin puistotien etelareunalle. Pydrapysakoinnin tulee olla helposti kay-
tettavaa ja turvallista. Asiakkaiden polkupydrille tarkoitetut pysakointipaikat sijoitetaan la-
helle paaovea /asiointipisteita (jos esim. kirjastoon kuljetaan eri ovesta) kuitenkin niin, ettei-
vat pyorakalusteet tai niihin pysakoidyt pyérat aiheuta haittaa jalankulkuliikenteelle tai esta
esim. apuvalinein liikkkuvia. Henkildkunnan pyoérapysakainti tulee sijoittaa mahdollisimman
lahelle henkildkunnan sisaankaynteja ja sosiaalitiloja. Henkilokunnalle tarkoitetuista pyora-
pysakointipaikoista 50 ppp tulee sijaita katoksessa ja 50 paikkaa voi olla kattamattomia.
Pyorapysakéintiin varatut alueet tulee valaista hyvin.

Pyoérapysakadintikalusteet tulee valita niin, etta ne tukevat pyoria eivatka aiheuta pyoriin
vaurioita. Kalusteiden valinnassa ja pysakointitilanvarauksissa tulee huomioida eri kokoiset
pyorat, ja osa pysakointipaikoista tulee mitoittaa erikoispydrille, joiden tilantarve on taval-
lista pydraa suurempi. Kaikkien pyératelineiden tulee mahdollistaa runkolukitus.

Mopopysakaointi

Sote-keskuksen ja kirjaston asiakkaiden kayttédn varataan mopoille ja moottoripyérille py-
sakointipaikkoja yhteensa 10 kpl. Paikat sijoitetaan ensisijaisesti autopaikkojen yhteyteen ja
siten, etta paikoille ajaminen on luontevaa moottorikayttdisille ajoneuvoille tarkoitettuja
vaylia pitkin. Moottoripyérapaikan kokosuositus on 2,8 m x 1,25 m ja ajokaytavan leveyden
tulisi olla vahintaan 3 m.

Saattoliikenteen pysakainti- ja pysahtymispaikat

Sote-keskuksen saattoliikenteen pysakdinti- ja pysahtymispaikat voidaan sijoittaa pysa-
kointilaitoksen yhteyteen. Saattoliikennetta varten suunnitellaan erillinen saattoalue lahelle
sote-keskuksen paaovea. Saattoliikenteelle tulee jarjestaa yhteensa 6 kpl pysahtymiseen
tarkoitettua paikkaa, joista 1 paikka mitoitetaan esteettomille takseille vapaan korkeuden
ollessa min. 3000 mm (Mitoitus RT 98-11235).
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Henkildéautopysakointi

Henkildautojen pysakaintitarve jakautuu hyvinvointikorttelissa asukaspysakaintiin seka
muuhun keskustaan kohdistuvaan lyhyt- ja pitkaaikaiseen pysakointiin. Lyhytaikainen py-
sakdinti on yleisesti asiointipysakointia hyvinvointikorttelissa tai uimahallissa kaymiseen liit-
tyen. Pitkaaikaisella pysakoinnilla tarkoitetaan tassa tyontekijdiden pysakointia ja liitynta-
pysakaintia, jotka kummatkin ovat tavanomaisesti 8-10 tuntia ja painottuvat arkipaiville.
Sote-keskuksen toimintaa varten tarvitaan lisaksi virka-autojen pysakointipaikkoja. Virka-
autot ovat Keusoten ilmoituksen mukaan kaytdssa sote-keskuksen toimiessa, kayden aika
ajoin keskuksella, mutta esim. yolla pysakoityina keskuksen pysakdintipaikoilla. Virka-autot
tarvitsevat nimikoidut pysakointiruudut myos paivaaikaan, eika naita paikkoja voi siten yh-
teiskayttaa.

Sote-keskuksen tuottama henkildéautojen bruttopysakointitarve

Sote-keskuksen henkildautojen pysakaintipaikkojen maaraa on selvitetty asiointi-, virka-
autojen ja tyontekijdiden pysakdintitarpeen osalta tassa selvityksessa.

Keusoten tilat

Keski-Uudenmaan hyvinvointialueen kayttéén suunnitelluissa tiloissa samanaikaisesti ole-
vien tyontekijoiden maara on NHG:n laatiman, litteena 3 olevan, selvityksen mukaan suu-
rimmillaan arkisin n. klo 13-14 ja tuolloin 360 hlda. Lauantaisin keskuksessa tyoskentelee
noin 40 tyodntekijaa yhdessa vuorossa.

INHG:n selvityksessa viitataan vaihtoehto Athan, jossa on henkiléstén osalta ylimitoitusta.
Vaihtoehto B on vakanssiperusteinen laskelma, joka vaikuttaa olevan siten realistisempi, ja
nain ollen otettu autopaikkatarpeen arvioimisen pohjaksi|

Hyvinvointikeskuksen henkil6stomaara on arkisin enimmillaan
kello 13-14 aikaan, jolloin se on yhteensa 360 henkil6a

Paivavuoro muodostaa hyvinvointikeskuksen suurimman henkiléstévolyymin

Hyvil . 513 arkipdiving
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Kuva 3 NHG:n laatima sote-keskuksen vuorottaispysdkointitarkastelu tydntekijéiden pysdkointipaikkatarpeesta
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Paakaupunkiseudulla tydntekijoista noin 70 % saapuu tydpaikalle omalla autolla. Kun edel-
lisen kaavion mukainen tyontekijamaara muutetaan autopaikkatarpeeksi, voidaan tarkas-
tella sote-keskuksen tyontekijoiden tarvitsemaa autopaikkamaaraa alla olevasta kaaviosta:

Suurin osa henkil6stostad saapuu hyvinvointikeskukseen omalla
autollaan - pysakoéintipaikkoja tarvitaan huomattavasti

Pysakdintipaikkatarve arkisin on korkeimmillaan 252 paikkaa, kun 70 % henkil6stosta saapuu omalla autolla

Pysikaointipaikkojen tarve arkipdivana
Pysékointipaikkaa, 2023 S1: henkilosts, oma auto 52 henkilosts, oma auto
S1: henkilsts, julkinen/kavely 52: henkilsts, julkinen/Kavely

WP
00 | Skenaario 1: i
280 - 1 70% tyontekijoista saapuu omalla '
260 ! autolla, Talléin pysakintitarve on |
210 ! enimmilkin 252 paikkaa. '
20 ! Skenaario 2: '
200 | Kéytbssa on 100 pyssksintipaikkaa, |
180 | joista 50 on varattu virka-autoille ja |
160 | 50 henkigstén kaytsan. Tallsin
o0 | omalla autolla saapuvan henkildstén |
120 | osuus koko henkildstosta on 125 %. |
100
80
€0 50
4
2

0

Kio Ko Ko Kio Klo Ko Ko Ko Ko Ko Kio Ko Klo Kio Ko

007 78 89 310 1011 12 1213 134 1415 1516 1617 1718 1819 1920 20

Kuva 4 NHG:n laatiman sote-keskuksen tarvitsemien autopaikkojen tarve arkivuorokauden eri aikoina

Laskelman perusteella tarvitaan enimmillaan 252 autopaikkaa henkildkunnan omien auto-
jen pysakaintia varten. Naiden lisaksi tarvitaan Keusoten ilmoituksen mukaan 50 pysakoin-
tipaikkaa virka-autoja varten seka asiointipysakéintia varten omat autopaikkansa.

Asiointipysakéintipaikkojen maara on johdettu Keusoten vuosittaisesta asiointimaaraarvi-
osta seuraavilla muuttujilla:

asioinnit / vuosi 177500 kpl
asiointivuorokaudet / vko 5.5 kpl
asiointivuorokaudet 286 kpl
asiointitunnit 11 h
asiointia / vrk 621 kpl
asiointia/h 56 kpl
omalla autolla saapuvien osuus 60 %
asiointiautopaikkatarve (brutto) 34 ap

Lasna on noin 177 500 kayntia, mika vastaa 57 %:n osuutta ja loput 135 000 on etaasiointia
(joko digi/puhelu).

HUS:n tilat
HUS:n toimintaa varten on tilaohjelmaan merkitty laajuudeksi 200+208 hym? eli n. 700 kem?
jaon arvioitu, etta autopaikkoja tarvitaan 1 ap / 50 kem?, joten tarvitaan 14 ap.
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Liiketilat

Liiketiloja varten tarvitaan asemakaavamaarayksen mukaisesti 1 ap / 50 kem? Tilatarve on
noin 750 kem?, joten tarvitaan 15 autopaikkaa liiketiloja varten.

Yhteisétila (yhteiskayttéinen kokoontumistila)

Tuusulan kunnan yhteisétilaa varten on mitoitettu 20 autopaikkaa tavanomaisen kokoontu-
misen kayttdjamaaran mukaisesti, ei nelidperusteisesti. Tilojen laajuus tilaohjelmassa on n.
200 hym?

Liityntapysakdintitarve, brutto

HSL:n arvion mukaan Hyrylan taajamaan tarvitaan noin 100 autopaikkaa lityntapysakaintia
(liipy) varten. Luonnollisesti suurin kysynta kohdistuu linja-autoaseman ymparistdén, josko
toisaalta Tuusulanvaylan varrelle muuallekin voidaan toteuttaa liipy-paikkoja. Tassa vai-
heessa on otettu hyvinvointikorttelin tarvelaskelmaan mukaan 70 ap liityntapysakdinnin
tarpeisiin. Loput 30 ap voidaan toteuttaa esim. taajaman eteldosiin jonkin sopivan pysakki-
parin laheisyyteen.

Uimabhallin tuottama bruttopysakéintitarve

Uimahallin pysakéintitarvetta on selvitetty vuorokauden eri aikoina seuraavan taulukon
mukaisesti.

Paiva ja tuntivaihtelu uimahallin pysakoinnin kaytossa.

6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
ma 53 n n 62 73 83 80 84 56 RE] 17 %4 127 108
ti 60 53 60 60 59 B 70 65 69 70 83 17 109 120
ke 117 61 57 55 74 68 143 128 70
to 9 63 56 90 91 99 55 53 65 82 81 138 144
pe 65 53 54 58 72 70 86 55 71 107 109 119 a1
la 100 80 70 163 102 93 59 86 89
su 100 80 70 188 95 13 18 137 62

Uimahallin pysakéintipaikkojen kaytto vaihtelee paljon vuorokauden ajankohdan mukaan.
On jarkevaa mitoittaa uimahallin kayttoon tarkoitetut pysakointipaikat vastaamalla kohtuul-
lisen usein toistuvien tarvehuippujen, ei yksittaisen ruuhkahuipun (su klo 11) mukaan. Sopi-
vasti vuorottaispysakointiselvitys osoittaa, ettd muun korttelin autopaikkatarpeen huippu
ajoittuu muuhun ajankohtaan.

Uimahallin bruttopysakéintitarve on koottu oheiseen taulukkoon. T ==
. . . . . . ysdkdintipaikkamaarat
Taulukossa on mukana myos muiden liikkumismuotojen kuin hen- T :
kildauton pysakaintipaikkamaaria ja nykyiseen pysakointiratkai- i AL
o i ot - i s [kpl]
suun liittyen aikarajoituksia. Yhteenvetona voi henkildautomitoituk- a A
sen osalta todeta, etta ilman saattoliikennepaikkoja tarvitaan noin B s
140 autopaikkaa (brutto) uimahallin kayttédn. On tarkoituksenmu- = S
kaista toteuttaa kaikki uimahallin tarvitsemat autopaikat hyvinvoin- > Mk
tikortteliin. 2
129 ha
4 taksi
75 polkupyora
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Mahdollisen kirjaston tuottama bruttopysakéintitarve

Paakirjastotoiminnan pysakdintitarve on jaettavissa asiointipysakaintiin ja tyontekijdiden
pysakointiin. Kirjaston kavijamaarista ei voida suoraan selvittaa pysakointitarvetta, koska
suurehko, mutta selvittamaton osuus kayttajista on lapsia tai nuoria. Mikali paakirjasto paa-
tetaan sijoittaa hyvinvointikortteliin, tulee pysakéintipaikkatarve laskea esim. kayttajaky-
selyyn tai tarkempaan kayttajaanalyysiin perustuen uudestaan.

Kirjaston kayttoon arvioidaan tassa vaiheessa tarvittavan 20 bruttoautopaikkaa. Autopaikat
lahtokohtaisesti ovat asiakaspysakaintia varten. Tyontekijéiden pysakointitarpeeseen (n. 14
ap) voidaan vastata myds Koskensillantien pysakadintilaitoksen kapasiteetilla.

Kirjastotoiminnan edellyttamien pysakdintipaikkojen sijoittelu

Nykyisen paakirjaston kiinteiston pysakointi jarjestetaan asemakaavamaarayksen mukai-
sesti kirjaston edustalle toteutettavalla pysakointikentalld, ellei pysakoinnin toteutta-
miseksi ole rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksin muuta sovittu. Hankesuunnitelman yhtey-
dessa paatetaan, peruskorjataanko nykyinen kiinteistd vai toteutetaanko uudet tilat.

Tassa vaiheessa ei ole pysakdinnin jarjestamisen osalta em. kuvatusti perustettu rasitteita.
Koska nykyisen kirjaston viereinen pintapysakointikentta tulee olemaan lyhytaikaista pysa-
kointia varten, kaytannossa ainakin henkilokunnan pitkaaikainen pysakaointi kannattaa sijoit-
taa Koskensillantien pysakointilaitokseen. Asiakaspysakointi voidaan sijoittaa rasittein sa-
maan laitokseen, josko asioijat saattavat silti kayttaa lahintd mahdollista asiointipysakoéinti-
mahdollisuutta. Tyéntekijdiden tarvitsemat autopaikat voidaan osoittaa sinne myoés, mutta
kannattaa viela selvittaa nain edettaessa, onko jarkevampaa sijoittaa kirjaston tyéntekijoi-
den paikat Koskensillantien pysakointilaitokseen, koska hyvinvointikorttelin pysakointilaitos
voi osoittautua liian suureksi ja kaytettavyys heikentya. Kaytettavyys heikentyy, mikali py-
sakointilaitoksen kerrosluku on liian suuri ja siten ajomatka sisdankaynnista viimeisille pai-
koille on pitka. \Témén hankesuunnitelman autopaikkalaskelma on valmisteltu siten, etta
kirjaston tyontekijoiden autopaikat on suunniteltu sijoitettavaksi Koskensillantien pysakoéin-
tilaitokseen ja asiointipysakainti sijoitetaan kirjaston tilojen viereen riippumatta kirjaston ti-
lojen sijainnista.

Asuinrakentamisen tuottama pysakoéintitarve

Autopaikkojen tarpeen laskentataulukossa joudutaan tekemaan oletuksia toteutuvasta
asuntokannasta. Laskelmassa on kaytetty hyvaksytyn asuntopolitikan mukaista asuntojen
huonekokojakaumaa ja referenssikohteiden huoneistojen laajuustietoja seuraavasti:

huoneluku suht. ka. Hum2  ka. Hum2 osuus  ap/asunto
Yksiot 8,0 40 20% 0,6 0,12
Kaksiot 27,5 55 50 % 0,8 0,4
Kolmiot ja suuremmat 21,0 70 30% 0,8 0,24
56,5 hum2/asunto 0,76 ka. autopaikkaa/asunto

64,975 kem2/asunto

Kuva 5 Laskennassa kdytetyt olettamat asuntojen laajuudesta

Koskensillantien pysakéintitalohanketta suunniteltaessa lahtdkohdat olivat nyt kasiteltavan
korttelin osalta poikkeavat siksi, etta pysakointipaikkatarvelaskelman mukaan autopaikkoja
tarvitaan tdhan kortteliin huomattava maara ja ympardivan alueen asemakaava on uu-
dehko ja tehokas. Ei ole siten perusteltua esittaa taman pysakéintilaitoksen mitoitukseen
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varausta mydhempaa taman korttelin ulkopuolelle sijoittuvaa asuinrakentamista varten.
Alustavan korttelin mitoituskaavion mukaan on epatodennakaistd, etta suurempaa pysa-
kointilaitosta saataisiin mahtumaan kortteliin.

Laskettaessa hyvinvointikorttelin pysakdintilaitoksen mitoitusta on oletettu, etta kortteliin
toteutettavien asuntojen pysakéintipaikat toteutetaan ko. sote-keskuksen ja kunnan toi-
mintoja varten toteutettavasta pysakdintilaitoksesta erillisena omana hankkeenaan. Alusta-
vissa korttelinkayttéluonnoksissa on lahtokohtana ollut, etta asukkaiden tarvitsemat pysa-
kointipaikat toteutetaan kerrostalotonteilla pihakannen alaisina ja maantasoon toteutetta-
vana pysakaintilaitoksena, jonka paalla on pihakansi. Kts. seuraava kuva.

Hyvinvointikortteliin voidaan sijoittaa myos tavanomaista vahemman autopaikkoja tarvitse-
vaa asuintuotantoa esim. senioriasumista, hoiva- tai ryhmakoteja. Tama vaikuttaisi suureh-
koon autopaikkatarpeeseen myonteisesti.

Alustavasti on arvioitu, etta hyvinvointikortteliin toteutuisi 14 500 kem? tavanomaista asuin-
rakentamista. Korttelin muiden toimintojen maarien tarkentuessa tarkennetaan myos kort-
telin asuinrakentamisen kayttéén jaavan rakennusoikeuden maaraa.

Masnalaiten ap-kerros
Pihakansikemros 170 ap|

Kuva 6 Alustava korttelinkdyttékaavio. Asuinrakentaminen on tdssd versiossa korttelin eteldreunassa.
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4. Vuorottaispysakoéinnin hyoty

Vuorottaispysakdintitarkastelu osoittaa selvia taloudellisia hyotyja, mikali autopaikat halu-
taan toteuttaa yhteiskayttoisesti. Hyotya saadaan kunnan ja sote-keskukseen tulevien toi-
mintojen autopaikkojen yhteiskaytolla.

Asuinrakentamisen vuorottaispysakéintinyddyn osalta todetaan, etta vuorottaispysakointi-
paikkoja voisi kayttaa noin puolet mahdollisesta ARA-tuetuista kohteista. Valitettavasti tal-
laisia hankkeita ei kuitenkaan voida olettaa saatavan kayntiin Rykmentinpuiston keskustan
alueella, koska ARA katsoo, etta alueelle on rakentunut jo riittava maara tuettua asunto-
tuotantoa. Vapaarahoitteisten asuinhankkeiden osalta puolestaan todetaan, etta koska
omistusasumishankkeissa asukkaat paaasiassa haluavat nimetyn paikan autolleen, vaikka
sen kustannus voi erillisena hankintana olla esim. 20 000 - 25 000 €, ei asuinrakentami-
seen liittyen saada hyotya vuorottaispysakoinnista. Em. kustannus on yleensa pienempi
kuin autopaikan rakentamiskustannus - autopaikkojen kustannuksia katetaan osin yleensa
myds asuntojen myyntihinnoilla.
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Kaavio 1 Alustavasti arvioidut pysdkdintipaikkatarpeet mitoittavan arkivuorokauden mukaan jaoteltuna kéyttdjdryh-
mittdin

Vuorottaispysakdinnin hyoty on tarkastelussa 88 autopaikkaa, joiden toteuttamiselta saas-
tytaan, mikali pysakointipaikkoja vuorottaiskaytetdan pl. asuntojen ja virka-autojen paikat.
Kustannussaastd on n. 2,2 M€.
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5. Hankkeen ymparistétavoitteet

PPysakointiratkaisun kaikkien ymparistétavoitteiden tulee olla yhtenevat sote-keskuksen

tavoitteiden kanssa. Korttelin kehitysvaiheessa sovitaan, kasitellaanké tavoitteita kullekin
tontille ja kiinteistolle erillisina (pysakointilaitos, sote-keskus), vai kasitellaankd kiinteistot
yhtena hankekokonaisuutena|

6. Rakenteellinen pysakointiratkaisu on keskustassa valttamaton

Pysakdintipaikkojen toteuttaminen rakenteellisena on valttamatonta, jotta keskusta-alu-
eesta voidaan rakentaa viihtyisa ja tehokas, vaikka ratkaisu nostaakin kustannuksia. Raken-
teelliset pysakdintipaikat ovat rakennusten ja pihakannen alla, maanalaisina tai pysakointi-
talossa. Rakenteellisia pysakointipaikkoja toteutetaan keskustan uudisrakennettavalle kort-
telialueelle, myés hyvinvointikortteliin.

7. Kaupunkikuva

Kortteli on Hyrylan keskustan keskeisimpia. Linja-autoaseman ja Varuskunnanaukion to-
teuduttua tdma kortteli on yhta merkittava kuin esim. Monion kortteli kaupunkikuvan kan-
nalta, mika asettaa korttelin toteutuksen laadulle riman korkealle. Kortteli sijoittuu paa-
aukioalueen laidalle ja Rykmentin puistotien taitekohtaan muodostaen nakeman paatteen
keskustaan Rykmentinpuiston suunnasta lahestyttaessa.

Hyvinvointikorttelista laaditaan |osana hankkeen kilpailutusta viitteellisia ehdotussuunnitel-
mia, joiden avulla tarkastellaan koko korttelin toteuttamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia.

Kuva 7 Ndkymd Rykmentin puistotieltd Idnteen karkeahkosta massamallista. Etualalla pysékdintilaitos. Uimahalli ja SGrmd
ovat ndkyvissd oikealla.

Rakentamisen laatua ohjaavat asemakaavamaaraykset, rakentamistapaohje ja hankkeen
valmisteluvaiheessa tehtavat linjaukset.
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Alantasa-asemakaavakartta
Asemakaavamaaraykset
Rakentamistapaohje

Kuva 8 Esimerkinomainen julkisivukdsittely Himeenlinnan p-laitos Péélistd. Tavoitteena on saada hyvd julkisivuratkaisu,
vaikka kdytettdvissd on niukka taloudellinen raami ja rakennuksen kdyttétarkoituksen mukanaan tuomat haasteet.

8. Pysakoaintipaikkojen sijoittelu ja laitoksen kerrosluku

Vahintaan yhden pysakdintitalon tulee sijaita sote-keskuksen vierella tai yhteydessa. Valt-
tamatonta on, etta vahintaan yksi pysakointitalo sijoittuu ldhelle olevaa uimahallia, asema-
kaavaan merkitylle LP-korttelialueelle. On syyta selvittda em. kuvatusti, ovatko nama erilli-
set vai yksi ja sama pysakointilaitos. Pysakéintilaitosten toimivuuden kannalta on suotavaa,
etta pysakointilaitoksen kerrosluku ei ole yli viitta.

Pysakdintipaikkojen sijoittelu pysakaintilaitoksessa on jhankesuunnitelmavaiheessa viela
varsin alustavaa. Hankkeen tassa vaiheessa on selvaa, etta virka-autojen sijoittelu mahdol-
lisimman lahelle sote-keskusta on tavoitteena. Niin ikaan asiakaspaikoitus kunkin toimin-
non sisdankaynnin laheisyyteen on tavoitteena. Liikkkumisesteisten paikkojen sijoittelussa
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noudatetaan RT-korttien 98-11235 Pysakointialueet ja 98-11237 Pysakdintilaitokset ohjeita.
Saattoliikennepaikat tulee sijoittaa lahelle sisaankayntia.

Korttelin pysakaintipaikoista osa voidaan sijoittaa my®s pihakannen alle.

Pihakannen alainen pysakaintilaitos on lahtdkohtana asuinkerrostalojen autopaikkojen
osalta. Ratkaisu vahentaisi pysakointitaloihin sijoitettavien paikkojen maaraa ja toisi asuk-
kaiden autopaikat lAhemmas asuntoja. Talldin myodskaan yleisen pysakdinnin ja asunto-
osakeyhtididen pysakdintipaikkojen toteuttamisen vaiheistamisen osalta ei synny ongel-
mia.

9. Esteettomyys

Kohde on esteetdon Suomen rakennusmaarayskokoelman edellytysten mukaisesti. Pysa-
kointilaitos varustetaan hissilla. Liikkumisesteisille tarkoitettujen pysakéintipaikkojen maa-
ran, sijoittelun, mitoituksen ja muiden teknisten yksityiskohtien suunnittelussa noudatetaan
RT-ohjekorttien 98-11235 Pysakdintialueet ja 98-11237 Pysakdintilaitokset seka Julkisia
piha-alueita koskevan SuRaKu-ohjekortin 4 ohjeita.

10. Energiatehokkuus

Tuusulan kunta on sitoutunut Kuntien energiatehokkuussopimukseen (KETS), jonka tavoit-
teena on vahentad kunnan energiankayttda 10,5 % vuoteen 2025 mennessa vuoden 2014
tasosta. Yhtena sopimuksen tavoitteena on ohjata suunnittelua energiatehokkuusnakékul-
masta.

Pysakointilaitosta ei ole tarvetta suunnitella ldmmitettavaksi pl. porrashuoneet ja tekn. tilo-
jen osuudet.

Uusiutuvat energiatuottomahdollisuudet tutkitaan kohdekohtaisesti. [Lahtdkohtaisesti
hankkeessa hyddynnetaan aurinkosahkoa, joka mitoitetaan kiinteistén oletetun kesaaikai-

sen pohjakuorman mukaan. Jatkosuunnittelussa on tutkittava mahdollisuutta sijoittaa au-
rinkopaneeleja katolle.

11. Jatehuolto

Jarjestetaan kiinteistéhuollon yhteydessa. Ei erityistarpeita.
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12. Toteutus- ja hallintamuoto

Toteutusmuoto

On jarkevaa edeta pysakaintiratkaisun toteuttamisen osalta samalla mallilla kuin ns. ema-
projektin eli sote-keskuksen osalta edetaan ja nain ollen esitetaan, etta rakennushanke to-
teutetaan kehitysvaiheen ja suunnittelun sisaltavalla yhteistoiminnallisella urakkamallilla -
kehitysvaiheen ja suunnittelun sisaltavana projektinjohtourakkana.

Yhteistoiminnallisessa toteutusmuodossa tilaaja kilpailuttaa hankkeelle palveluntuottajat,
Jjotka vastaavat kohteen suunnittelusta ja toteutuksesta. Kilpailutus toteutetaan kilpailulli-
sena neuvottelumenettelyna. Kilpailutuksen aikana tarjoajat kehittavat alustavia ehdotus-
suunnitelmia ja vaintoehtoja, jotka vastaavat hankesuunnitelman tavoitteisiin. Tama vaihe
auttaa tarkentamaan hankkeen laajuutta ja kustannuksia. Neuvotteluissa kartoitetaan ja
tdsmennetaan keinoja, joilla tilaajien tarpeet voidaan parhaiten tayttaa. Kilpailutuksen lop-
putuloksena valitaan palveluntuottajat, joiden kanssa solmitaan sopimus hankkeen kehi-
tysvaiheesta.

Kehitysvaiheen aikana hankkeesta laaditaan tarkemmat suunnitelmat arkkitehtonisten, ra-
kenteellisten ja teknisten ratkaisujen esittamiseksi. Samalla suunnitelmia, vaiheistusta ja
aikataulua tyostetaan yhdessa rakentajan, suunnittelijoiden, tilaajan ja kayttajien kesken.
Kehitysvaiheen paatteeksi hanke on kuvattu yleissuunnitelmin, joihin perustuen toteuttaja
esittad tarkennetun kustannusarvion hankkeen toteuttamisesta. [Kehitysvaiheen lopputu-
losten perusteella tilaaja paattaa toteutusvaiheen tilaamisesta valitulta palveluntuottajalta.

Toteutusvaiheessa palveluntuottaja aloittaa rakentamisen lupasuunnitelmilla ja jatkaa sa-
malla rinnan rakentamisen kanssa suunnitelmien kehittamista toteutussuunnitelmiksi. To-
teutusmuoto mahdollistaa taten tehtavien limityksen niin, etta toteutussuunnittelu ja ra-
kentaminen etenevat samanaikaisesti. Lopputuloksena palveluntuottaja luovuttaa tilaajalle
sovitun ‘aikataulun mukaisesti suunni-telmien mukaisen ja vaatimukset tayttavan raken-
nuksen.,

Hallintamuoto

Jotta henkildautopaikoitusta varten tarvittavan pysakointilaitoksen hallinta saadaan jarjes-
tettyad matalalla organisaatiomallilla ja joustavasti, tavoiteltavin omistusmuoto pysakéinti-
laitoksen osalta on osakeomistukseen perustuva vaihtoehto. Vaihtoehdossa perustetaan
kiinteistoosakeyhtid, jonka omistuksesta osuudet hankitaan tarvittavien autopaikkojen suh-
teissa.

Kiinteistd 858-15-9906-1 on lainvoimaisessa asemakaavassa merkitty LP-korttelialueeksi
eli yleiseksi pysakointialueeksi. Yleinen pysakadintialue ei voi olla yksityisessa omistuksessa,
joten ko. alue jaa kunnan omistukseen ja kunta vuokraa sen eteenpain toteutettavaksi
KOy:lle yleista ja muiden tahojen (mm. Keusote) pysakéintilaitoksen toteuttamista varten.

Kiinteistéosakeyhtion toiminta
Kiinteistdosakeyhtid perustetaan pysakointipaikkoja tarvitsevien tilojen toteuttajien tai hal-
tijoiden toimesta. Hankkeen tassa vaiheessa tahoja on kaksi: Keusote ja Tuusulan kunta.
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PPysakaintilaitoksen KOy:n omistajat hankkivat rahoituksen laitoksen toteuttamista varten ja
KOy jarjesta kayténaikaisen toiminnan seka yllapidon hankkimalla isannéintipalvelun ja
operaattorin pysakointilaitokseen.

Pysakointipaikkojen operointi jarjestetaan erikseen kilpailutettavan operaattorin toimesta.
Lahtokohtana on, etta operaattori jarjestaa pysakadintilaitokseen tarvittavan laitteiston. Ope-
raattorin tehtavana on kerata pysakaintilaitoksen kayttdjilta kayttdmaksu ja tulouttaa se
omistajille yhteisesti sovittavan kaytantdjen mukaisesti]

Selvitettyja vaihtoehtoisia ratkaisumalleja toteutuksen ja rahoituksen osalta

Pysakdintilaitoksen toteuttaminen vaiheittain

Noin 560-730 autopaikkaisen kokonaisuuden toteuttaminen vaiheittain siten, etta toisen
vaiheen rakennus toteutuu ensimmaisen laajennuksena tai erillisena pysakdintilaitoksena,
on mahdollista. Nain voidaan vaiheistaa kustannusten syntymista ja saada pysakaintilaitok-
sen kayttdaste hyvaksi myds toteutuksen ensimmaisessa vaiheessa.

Taman hankkeen osalta tata vaihtoehtoa kannattaa tutkia, mikali asuinrakentaminen ei
ajoitu samoille vuosille sote-keskuksen toteutuksen kanssa tai asuntojen pysakointiratkai-
sua ei voida eriyttaa omaksi hankkeekseen. Nain toimittaessa kunnan rahoitusosuus pysa-
kointilaitoksesta voidaan pienentaa ja kustannuksia siten alentaa.

Pysakéintilaitoksen toteuttaminen vaiheittain lisaten kerroksia

Pysakoéintilaitoksen toteuttamista vaiheittain on selvitetty mahdollisen yhteistydkumppanin
toimesta aiemmin Koskensillantien p-talohankkeessa. Tallaisessa toteutusmallissa ideana
on toteuttaa ensivaiheessa osa pysakdintipaikoista ja rakentaa tarpeen mukaan lisakerrok-
sia toisessa vaiheessa. Ratkaisumallissa hydtyna on pitaa autopaikkojen kysynta ja tarjonta
paremmin toisiaan vastaavana. Markkinakartoituksen yhteydessa haastatellut toimijat ar-
vioivat, etta vaiheittain rakentaminen nostaa rakennettavien autopaikkojen kustannuksia
vahintadan 20 %.

Taman pysakaintilaitoksen osalta toisessa vaiheessa voisi syntya tarvetta toteuttaa esim.
kirjaston toimintaan liittyvia pysakointipaikkoja, mikali kirjasto toteutettaisiin tdhan kortteliin
myodhemmin sote-keskuksen jo rakennuttua. Koska kirjastotoiminta ei edellyta kovin mer-
kittadvaa maaraa pysakadintipaikkoja, nain ei kuitenkaan kannata toimia. Jos kirjasto paate-
taan toteuttaa tahan kortteliin, on kustannustehokkaampaa toteuttaa kirjaston tarvitsemat
pysakointipaikat etukateen sote-keskuksen toteuttamisen yhteydessa ja kayttaa paikkoja
esim. yleisina pysakointipaikkoina, kunnes kirjasto on toteutunut.

Hankitaan yhteistyékumppaniksi kiinteistosijoitusyhtié rahoittamaan hanke ja hankitaan py-
sakdintipaikat vuokralle

Asiaa selvitettiin markkinakartoituksella, mutta sijoittajien tuottovaatimukset ovat tdman
kaltaisten kohteiden osalta merkittavasti suuremmat kuin omarahoitteisena, joten sijoittaja-
vetoisesti toteutettaessa kulut olisivat suuremmat. Ero rahoitusvaihtoehtojen vuosittaisten
rahoituskustannusten valilla on arvioitu olevan 4-5 %.
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Toteutetaan koko pysakdintilaitos kunnan rahoittamana

Tata vaihtoehtoa on tarkasteltu alustavasti, jotta sote-keskuksen kustannuskatto (60 M€)
ei rajoittaisi itse sote-keskuksen kayttdoon tarvittavien tilojen toteuttamista ja siten johtaisi
mahdollisiin karsintoihin toiminnan kannalta optimaalisen keskuksen toteuttamisen osalta.

Kunta toimiessaan markkinoilla rahoittajana toimisi markkinaehtoisesti, joten rahoituskulut
olisivat todennakoisesti samaa luokkaa ed. kohdassa kuvatun kanssa. Kunta siirtaisi pysa-
kointipaikkojen hankinta- ja rahoituskustannukset Keusotelle autopaikkojen vuokrassa
luonnollisesti taysimaaraisina.

13. Hankkeen riskit ja niiden hallintakeinot

Riski: Liian vahainen autopaikkamaara pysakointilaitoksessa. Pysakdijat joutuvat jattamaan
autonsa kauemmas asiointi- tai tyopaikasta.

Hallintakeino: Tarvitsijat joutuvat hankkimaan lisdautopaikat lahiymparistdén toteutettavilta
pysakdintialueilta tai -laitoksista. Tahan liittyy epavarmuuksia saatavuuden ja kustannusten
osalta.

Riski: Liian suuri autopaikkamaara pysakdintilaitoksessa. Pysakointipaikkoja voi jaada vajaa-
kaytolle eika investointia taysin siten hyédynneta. Kustannukset jaisivat korkeammiksi py-
syvasti.

Hallintakeinot: Vahennetaan lahiymparistdon toteutettavien asuinkerrostalohankkeiden au-
topaikkojen toteuttamismaaraa asuinkerrostalojen tonteilla ja [myydééanuokrataanjo to-
teutuneita autopaikkoja seuraavien hankkeiden tarpeisiin.

Riski: Liian suuret toteuttamiskustannukset.

Hallintakeino: Toteutetaan urakkamuodolla, jossa toteuttava taho pyrkii tuottamaan raken-
nuksen huokeasti. Lahtdkohtana on yhteistoiminnallinen suunnittelun sisaltava projektin-
johtourakka. Tama on sama urakkamuoto kuin sote-keskuksella, koska autopaikat toteute-
taan samaan aikaan osana kokonaisurakkaa.

14. Kustannukset

Kustannusarviossa on eritelty eri hyvinvointikortteliin suunniteltujen palvelujen ja kunnan
tarvitsemien henkildautojen pysakointipaikkojen hankintakustannuksia. Kortteliin toteutet-
tavan asunto-osakeyhtididen tms. toimijoiden tarvitsemien autopaikkojen toteuttamiskus-
tannuksia ei ole sisallytetty Keusoten ja kunnan kustannuslaskelmiin. Asuinrakentamis-
hankkeiden toteuttaminen ja rahoittaminen jaa ratkaistavaksi korttelin muiden hankkeiden
yhteydessa. Lahtokohtana on, etta asuinrakennushankkeiden toteuttajat kustantavat
asunto-osakeyhtididen autopaikat.
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Rakennuttamis- ja rakentamiskustannukset

Kunnalla on pysakdintitalon referenssikustannuksista tietoja, joiden pohjalta voidaan arvi-
oida, etta yhden autopaikan rakennuttamis- ja rakentamiskustannus on yhteensa noin

27 500 € (alv 0 %), jolloin kaikkien palvelutilojen ja kunnan muutoin tarvitsemien autopaik-
kojen toteuttamiskustannukset ovat noin 15,4 M€ (alv 0 %).

Taulukossa on esitetty kayttajatahokohtaiset bruttoautopaikkamaarat, vuorottaispysakoin-
nin tuoma hyoty ja kustannusarviot, kun vuorottaispysakdinti on otettu huomioon. Netto-
pysakointipaikkamaara on vahimmaismaara, joka tulee toteuttaa, kun laskelman kaikki lah-
tokohdat pysyvat samoina. Mikali autopaikkoja tarvitsevat toiminnot muuttuvat, muuttuu
myds kunkin toiminnon nettotarve. |

|Rakentamis- jarakennuttamiskustannukset

Korttelin autopaikkatarve yhteensa 781 ap
Palvelutilojen ja kunnan autopaikkatarve yhteensa (netto) 561 ap
Palvelutilojen ja kunnan tarvitsemien ap:n kustannusarvio 15427500 € (alv0%)

Palvelutilojen ja kunnan osuus

Palvelutilojen ja kunnan bruttotarve yhteensa 649 ap

Virka-autojen paikat 50 ap

Vuorottaiskayttoisten paikkatarve, brutto 599 ap

Paikkatarve vuorottaispysakointiselvityksen mukaan 561 ap (sis. virka-autopaikat)

Kustannusarvio per autopaikka 27500 € (alv0%)

Vuorottaiskayttdisten kustannukset 14052500 € (alv0%)

Vuorottaiskdyton tuoma saasto 2416480€ (alv0%)

Vuorottaiskayttaja Bruttotarve ~ Osuus Nettotarve Kustannusosuus
ap % ap

Sote-keskus, tyontekijat 252 42% 215 5913167€

Sote-keskus, asiointi 34 6% 29 797808 €

HUS 14 2% 12 325506 €

Liiketila 15 3% 13 351974 €

Yhteisatila (kokoontumistila) 20 3% 17 469299 €

Monion lisépaikat 34 6% 29 797 808€

Uimahalli 140 23% 119 3285093€

Liityntapysakointi 70  12% 60 1642546 €

Kirjasto 20 3% 17 469299€

|Vuorottaispysékéintilaskelman ulkopuolella
Keusoten virka-autojen paikat 50 1375000€
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Rahoituskustannukset

Hanke toteutetaan kiinteistdosakeyhtion omistajien kesken siten, etta kustannuksista vas-
tataan toteutettavien autopaikkojen lukumaarien suhteessa - eli kukin taho maksaa tarvit-
semansa pysakointipaikat. Em. laskelmassa vuorottaispysaksintihydty on jaettu vuorottais-
pysakointipaikkoja toteuttavien autopaikkojen suhteessa.

Toisen Hyrylan keskustaan toteutuvan pysakéintilaitoksen rahoitusratkaisun loytamiseksi
jarjestettiin marraskuussa 2023 markkinakartoitus. Kolme hankkeesta kiinnostunutta tahoa
ilmoittautui ja haastateltiin. Kiinteistésijoittajien markkinakartoitus marraskuussa ei tuonut
toivottua tulosta, ja vaikuttaa vahvasti silta, ettei hankkeelle ole saatavilla rahoitusta siten,
etta rahoituskustannukset olisivat Tuusulan kunnalle suotuisammat, kuin omarahoitteisesti
toteutettaessa. Markkinakartoituksessa indikatiivisesti kerrotut rahoituskulut ovat tasolla 7-
8 %, kun omarahoitteisesti toteutettaessa rahoituskulujen on nyt arvioitu olevan alkukau-
delta 3,75 %:n ja loppukaudelta 3,00 %:n tasolla. On arvioitu, etta Keusoten rahoituskustan-
nukset ovat samalla tasolla. Sinansa ei siis saada hyotya siita, etta vain toinen pysakaéinti-
paikkojen tarvitsijoista toimisi rahoittajana ja vuokraisi autopaikkoja toisen kayttéon.

Rakennuttamisen kustannusarvio 15427500 € (alv0%)

Koron vaihteluvali 3,75 - 3,00 %

Investoinnin takaisnmaksu 25 vuotta
Maksuerat 300 kpl
Koron keskiarvo 3,45%
Kuukausikorko 0,29 %
Annuiteetin maksuera 76821 € /kk
Korkokustannukset 7618686 €

Kuva 9 Suuntaa antava laskelma rahoituskustannuksista

Kunnan kayman markkinakartoituksen myéta tuli esille mahdollisuus selvittad mydhemmin
kiinteistosijoittajien halukkuutta ostaa toteutettu pysakadintilaitos. Nain menetellessa sijoit-
tajien halukkuus on kartoituksen mukaan suurempi, koska hankkeen toteuttamisvaiheen
epavarmuuksia ei enaa ole ja hankkeen taloudellisuus on paremmin arvioitavissa. Nain toi-
mittaessa rahoituskustannus jaisi kohtuullisemmaksi, mutta autopaikkoja tarvitsevat tahot
maksaisivat investoinnin ja investorin kustannukset seka katteen vuokrakuluina tai kaytto-
maksuissa. Toteutetun pysakéintilaitoksen mahdollisen myymisen helpottamiseksi kannat-
taa pysakaintilaitoksen toteuttamiseksi ja yllapitamiseksi perustaa sote-keskusta varten
perustettavan keskindisen kiinteistdosakeyhtion rinnalle erillinen yhtid.
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15. Kayttokustannukset ja -tulot

15.1. Isdnnointi-, huolto- ja yllapito- seka operaattorin kustannukset

Taulukko 1 Arviot toimintokohtaisista kdyttékuluista. Arviot ovat arvonliséverottomia.

Kayttékustannukset €/vuosi €/ap/vuosi

Operointi 60000€ 107€

Huolto ja hallinto 224400€ 400€

Paikkojen kayttaja €£/vuosi

Sote-keskus, tyontekijat 119673€

Sote-keskus, asiointi 16146€ 161167 €
Virka-autojen paikat 25348€

HUS 6588 € 13711€
Liiketila 7123¢€

Yhteisétila (kokoontumistila) 9498€

Monion lisdpaikat 16146 €

Uimahalli 66485€ 134870€
Liityntapysakointi 33242¢€

Kirjasto 9498€

15.2. Pysakoinninvalvonnan kustannukset

Pysakoéinninvalvonnan osalta ei synny lisakustannuksia, jos pysakdintilaitosten valvonta si-
sallytetaan operointipalkkioon ja kaytetaan olevia kunnan pysakointivalvonnan resursseja.

15.3. Kayttdmaksut

Seuraavassa on esitetty suuntaa antava laskelma pysakointipaikkojen kayttomaksuista
saatavista tuloista. Pysakaéintipaikkamaksuilla on mahdollista kattaa osa menoista. Ei ole
kuitenkaan realistista olettaa, etta pysakointipaikkamaksuilla voitaisiin rahoittaa pysakaointi-
laitoksen kaytonaikaisten kustannusten lisaksi laitoksen hankinta.
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Laskelmassa maksullisuuden piiriin on esimerkkina sisallytetty vuorottaispysakéintipaikat
pois lukien sote-keskuksen tyontekijdiden autopaikkamaara.

Kayttdmaksujen piirissa olevat autopaikat 296
Keskimaarainen kayttoaste 80,00 %
Pysakdintilaitoksen maksuulliset kayttotunnit 12 h/vrk
maksu
Kayttdmaksu esim. 1,00€ /h ensimmaisilta 2 tunnilta 2€
0,75€ /h seuraavilta 7 tunnilta 5€
0,50€ /h seuraavilta 3 tunnilta 2€
enintaan yht. 9€ / pysakointipaikka/vrk

Kaikkien paikkojen pysakdintimaksut 2072€ /vrk*
14503 € /vko*
754 146 € /vuosi*

* keskimaarainen kayttoaste otettu huomioon

Kuva 10 Laskelma pysdkéintimaksujen tuloista esitetyillé oletuksilla. Pysdkéintimaksuista pddtetddn erikseen myéhemmdssd
vaiheessa.

16. Selvitys rakennuspaikasta

16.1.[Maanomistus

Tuusulan kunta omistaa koko korttelin.

16.2. Asemakaava ja rakennuslupa

Kortteli on lainvoimaisessa Rykmentinpuiston keskus -asemakaavassa. Alueella ei ole ase-
makaavan muutosta vireilld. Asemakaavakartta, Asemakaavamaaraykset

Pysakointilaitoksen tai -laitokset voi toteuttaa joko C-1 -korttelialueelle tai C-1- ja LP-kort-
telialueille.

Alueelle on laadittu myés rakentamistapaohije, jolla ohjataan asemakaavaa tarkemmin tu-
levaa toteuttamista, mutta mika toisaalta mahdollistaa joustamisen ohjeessa annetuista lin-

Jjauksista, mikali hankkeeseen ryhtyvan ja kunnan kesken voidaan todeta paastavan viela
parempaan lopputulokseen.

Hankkeen toteuttaminen edellyttaa rakennuslupaa. T&man ohella on sopimuksin sovittava
kiinteistokohtaisista pysakointipaikka- tai yhteisjarjestelyista. Talla tarkoitetaan sita, etta ai-
nakin uimahallin tarvitsemien autopaikkojen sijoittamisesta tahan pysakdintilaitokseen tu-
lee laatia pysakaintilaitoksen kiinteistéa rasittava sopimus. |

16.3. Kunnallistekniikka

Pysakointilaitos litetaan vesi-, viemari- ja hulevesiverkostoon seka sahké- etta televerk-
koon. Rajautuvat kadut on toteutettu katusuunnitelmien mukaisesti.
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16.4. Perustamisolosuhteet

Maanpinnan korkeusasema vaihtelee likimaarin valilla +53.9 - 55.1 valilla. Perustamisolo-
suhteet ovat hyvat. Alueelta on tehty muutamia kairauksia rakennettavuuden selvitta-
miseksi.

(15990

0002
I.;tl_;_

Kuva 11 Pohjavesiputkien sijainnit korttelialueella. Maanpinta on merkitty putkimerkinnén viereen esim. putki PVP2 +53.92.
GW xx.xx ... yy.yy ilmoittaa pohjaveden koron vaihteluvdilin.

Pohjaveden korkeus on ollut huhtikuussa 2024 korttelin italaidalla tasolla +49,60 mp maan-
pinnan ollessa tasolla +53.92 mp - eroa 4,32 m. Korttelin luoteislaidalla pohjaveden pinta on
ollut tasolla +50,68 mp maanpinnan ollessa tasolla +54.86 mp - eroa 4,22 m. Varuskun-
nanaukion laidalla pohjaveden korkeus on ollut +51,89 mp ja maanpinnan korko +54,81 mp
-eroaz,92m.

Lahtokohtaisesti pohjaveden korkotason ja rakennuksen perustusten kapillaarikatkon valiin
pyritaan jattamaan 2,0 m varoetaisyys. Nain toimittaessa kellaritiloja kortteliin voidaan to-
teuttaa osittain upottamalla kellarikerros nykyisen maanpinnan alapuolelle. Tulee harkitta-
vaksi, voidaanko esim. Varuskunnanaukion koillislaidalla nostaa nykyista maanpintaa au-
kioaluetta suunniteltaessa.
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Tontilla ei ole tehty maaperan haitta-aineselvitysta. Tontilla ei tiettavasti ole ollut sellaista
toimintaa, josta olisi voinut aiheutua haitta-aineita maaperaan. Mikali maaperan pilaantu-

neisuutta tai nuhraantuneisuutta ilmenisi, puhdistusvastuu on pilaajalla ja sekundaarisesti
entisella kiinteistdnomistajalla eli Senaatti-kiinteist&illa.

16.5. Maaperan pilaantuneisuus|

Ei ole tiedossa, etta LP-korttelialueella tai C-1-korttelialueella olisi pilaantunutta maaperaa.
Mikali mydhemmin kay ilmi, ettd maapera on pilaantunut, vastaa puhdistamiskustannuk-
sista pilaaja tai sekundaarisesti jo tehdyista sopimuksista riippuen entinen tai nykyinen
maanomistaja.

LP-korttelialueen pohjoiskulmalla on uimahallin kellarikerroksen huoltorampin rakenteita,
jotka Tuusulan kunta uimahallia peruskorjatessaan poistaa kustannuksellaan.

17.Tekniset jarjestelmat ja rakennustekniikka

Hankkeiden toteutuksessa on huolehdittava siita, etta rakennus suunnitellaan ja rakenne-
taan sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla siten, etta sen kaytté ja huolto on pysy-
vasti turvallista. Rakennuksen tulee kayttotarkoituksensa mukaisesti tayttaa Ymparistomi-
nisterion asetuksen 1007/2017 kayttéturvallisuudelle asetetut olennaiset tekniset vaati-
mukset, Ymparistoministerién asetuksen 848/2017 vaatimukset rakennuksen paloturvalli-
suudesta.

Pysakointilaitoksen suunnittelussa noudatetaan rt-korttien 98-11237 "Pysakointilaitokset” ja
98-11235 "Pysakointialueet” suunnitteluohjeita. Kokonaispysakadintipaikkamaarasta vahin-
taan 45 % tulee mitoittaa rt-kortin "melko valjalla" mitoituksella. Kohteen suunnittelussa tu-
lee kiinnittaa erityista huomiota turvallisien jalankulkuyhteyksien toteuttamiseen (eriytetyt
jalankulkuvaylat) seka autojen ajonopeuksien hillintaan (hidasteet).

Pysakointilaitoksen liikenteen ohjaus tulee toteuttaa voimassa olevan tieliikennelain ja sen
nojalla annettujen asetusten ja maaraysten mukaisesti. Pysakointilaitokseen toteutetaan
korttelin sisainen jalankulkuopastus, jossa huomioidaan myds lahikortteleiden kohteina kir-
jasto ja Monio.

17.1. Runko

Tavanomaisesti pysakointitalot toteutetaan terasbetonirungolla ja tuulettuvalla julkisivulla.
Rakenteet ja talotekniikan tilavaraukset tarkentuvat jatkosuunnittelussa. Rakennus toteute-
taan kylmana pl. ldAmmitysta tarvitsevat tekniset tilat ja porraskaytavat.

Ylin kerros katetaan. Kattoa hyddynnetaan sahkdntuotannon tarpeisiin ja toteutetaan siten,
ettalaurinkosahképaneelit voidaan asentaa ja huoltaa.

Rakenneratkaisuissa noudatetaan kulloinkin voimassa olevia ajantasaisia maarayksia ja oh-
jeita seka Tuusulan kunnan suunnitteluohjeita. Rakennusteknisten ratkaisujen osalta pyri-
taan yksinkertaisuuteen, selkeyteen ja toistettavuuteen. Rakennuksen runko on systemaat-
tinen ja rakennuksen moduulialueet ovat mitoitukseltaan toistuvia.

Pysakoéintitasot tehdaan vesitiiviiksi ja tehdaan riittavat kaadot lattiakaivoille pain pesu-,
sade- ja sulamisvesien poisjohtamiseksi.
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Kellaritiloja tai osittain maanpinnan alapuolella olevia tiloja toteutetaan, mikali pohjaveden
korko huomioon ottaen voidaan mahdollistaa perustusten kuivatus.

17.2. Tekniset jarjestelmat LVIA- ja sdhkotekniikka
Pysakointilaitokseen toteutetaan hissi, tila ajoneuvolatausten sahkoétekniikalle (muuntajat,

keskukset ym.) seka tarvittavat kiinteistén tekniset tilat]

PPysakointilaitoksen porrashuoneet, hissikuilut ja tekniset tilat ovat lAmminta tilaa, ja naita
varten rakennetaan kaukolampéliittyma, lammonjakokeskus, seka lammoén jako- ja luovu-
tusjarjestelmat|

PPorrashuoneet, hissikuilut ja tekniset tilat varustetaan rakentamismaaraysten mukaisella
ilmanvaihdolla. Sahko- ja teletilat toteutetaan ylipaineisina, pélyn tekniikalle aiheuttamien
haittojen estamiseksi.

Pysakaintitasoille toteutetaan tarvittavat tuuletus- ja savunohjauspuhaltimet

[ Commented [AH36]: poistin "putkitus”-sanan

Kiinteisto liitetdan alueen sahkoverkkoon pienjanniteliittyjana.

Kaikki pysakointipaikat varustetaan latauspisteiden toteuttamista varten johdotuksin. Pysa-
kointipaikkojen latausjarjestelmia varten toteutetaan tarvittavat johtotiet.

%joneuvolatauksiaja autolammityksia varten rakennettavan jakelujarjestelman littymineen
ja muuntajineen toteuttaa erillinen operaattori, eivatka ne kuulu taman hankinnan piiriin.

Rakennus varustetaan tarvittaessa kuivasprinklausjarjestelmalla. Julkisivut suunnitellaan
vapaasti tuulettuvaksi.

Kattovedet tulee imeyttaa. Hulevesien imeyttamisratkaisu ja mahdolliset viivytysrakenteet
valitaan hankkeen suunnittelun edetessa.

Valaistus toteutetaan [asnaolo-ohjatuin LED-valaisimin.

Pysakointioperaattorien edellyttama tekniikka sisallytetdan suunnitelmaan jatkosuunnitte-
luvaiheessa. Operaattoreiden tarvitsemat laitteet eivat kuulu tdhan hankintaan, vaan niista
sovitaan erikseen operaattoriksi valittavan tahon kanssa. Rakennukseen tulee toteuttaa
tarvittavat varaukset pysakdintioperaattorin laitteiden ja johdotusten asentamista varten.

Rakennus varustetaan kameravalvonnalla seka liitetaan osoitteelliseen paloilmoitinjarjes-
telmaan.

18. Toteuttaminen

Korttelin pysakointipaikkojen toteuttaminen vahintaan kahdessa erillisessa hankkeessa on
lahtokohtana. Nain varaudutaan korttelin vaiheittain toteutumiseen vaiheistaen pysakaointi-
paikkojen investointia ja saadaan varsin laaja laitos jaettua kaupunkikuvallisesti miellytta-
vamman kokoisiksi osiksi.
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Toteuttaminen vaiheistaen on mahdollista, mutta tama lisaa kustannuksia ja heikentaa
vuorottaispysakdintimahdollisuuksia. Erityisesti sote-keskuksen, uimahallin ja liitynta-
pysakainnin osalta syntyy merkittavia saastoja, mikali pysakointipaikkoja toteutetaan jo en-
sivaiheessa paikkojen kayttda vuorottaen, koska naistd muodostuu suurin osa pysakaointi-
tarpeesta. Vaiheistamista ei suositella.

18.1. Ajoitus kunnan tarpeeseen liittyen
Pysakoéintitalon toteutus kannattaa ajoittaa siten, etta se on kayttdédnotettavissa viimeis-
taan, kun uimahallin ja lityntapysakointipaikkojen tilapaiset paikat eivat ole enaa kaytéssa.
18.2. Ajoitus sote-keskuksen tarpeisiin liittyen

Vahintaan sote-keskukseen tulevien toimintojen kayttédon tarvittavat autopaikat tulee to-
teuttaa korttelin toteutuksen ensimmaisessa vaiheessa. Sote-keskus ei ole kayttéonotetta-
vissa ilman pysakaintipaikkoja,

18.3. Ajoitus asuinkerrostalohankkeisiin liittyen

Korttelinkayttdsuunnitelmia on laadittu tassa vaiheessa etsien ratkaisuja, joiden myéta
asuntojen pysakaintipaikkoja ei tarvitsisi toteuttaa etukateen, vaan ne toteutettaisiin asun-

tojen toteuttamisen yhteydessa erilliseen pysakointilaitokseen.
Commented [JT41R39]: Lienee hyvi huomata, ettei pysakdin-

Jos kunta toteuttaa pysakéintipaikkoja jalleenmyytavaksi pysakaintilaitoksen hyvinvointi- tilaitosta kdytannossa voida kiyttaa, jos sita laajennetaan ylospain.

keskuksen kortteliin toteutettavilla asunto-osakeyhtidille, on tarkeaa ajoittaa investointi si-
ten, etta siita on mahdollisimman vahan taloudellista rasitetta. Lahtokohtaisesti asunto-
osakeyhtiot toteuttavat tassa korttelissa tarvitsemansa autopaikkansa itse asuinrakentami-
sen toteutuksen yhteydessa. Mikali se ei korttelin suunnitteluun liittyvista syista olisi mah-
dollista ja kunta joutuisi ehka nain edetessa rahoittamaan asuinkerrostalojen pysakainti-
paikkojen toteutuksen korttelin toteutuksen alkuvaiheessa, on kunnalla lisdintressi edeta
kahden pysakdintitalon toteutusmallilla.

19. Hankkeen aikataulu

12 / 2024 Pysakdintiratkaisun hankesuunnitelman hyvaksyminen
Kilpailuttaminen

2025 Toteuttajan valinta
Kehittamisvaihe

Q3-Q4 / 2025 Kiinteistdosakeyhtion ja hallinnanjakosopimuksen valmistelu

Q1/ 2026 Kiintﬂeistéolsakeyhtién perustaminen ja hallinnanjakosopimuksen
hyvaksyminen

Q1 / 2026 LP-korttelialueen vuokrasopimuksen hyvaksyminen

Q1 /2026 Rakennusluvan sisaanjatto

Q2 / 2026 Rakennuslupakasittely

Q2 / 2026 - Urakointi sote-keskuksen urakoinnin yhteydessa. Pysakadintilaitok-

Q2 / 2028 sen urakoinnin aikataulu maaritelladan hankkeen edetessa.

Q3/ 2028 Pysakaintitalon kayttddnotto viimeistaan sote-keskuksen kayttédn-

oton yhteydessa.
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Toteuttamisen aikatauluttamisessa on huomioitava, etta hankinta ylittaa EU-kynnysarvot.

20. Tilapaisjarjestelyt

Kortteliin 5730 eli Rykmentin puistotien toiselle puolelle on toteutettu tilapainen pinta-
pysakaintikentta uimahallin ja lityntapysakdinnin kayttdéon. Tilapaisen pysakoinnin osalta
Tuusulan kunnalla ja Senaatti-kiinteistoilla on sopimus, joka paattyy vuoden 2024 lopussa.
Koska uusia pysakaintilaitoksia ei saada kayttéonotettua viela muutamaan vuoteen, on
kunnalla tarve neuvotella sopimukseen jatkoaika.
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