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NREP:n ja Skanskan suunnitelmien arviointi

Arviointia varten valittiin soveltuvia arviointikriteereja, joita yleensa pidetaan hyvan
suunnitelman tavoitteina. Arviointi on tehty kunnan toimesta. Arvion jalkeen on kirjattu
myos HOK:n huomioita suunnitelmista. Koska nyt kasiteltavien suunnitelmien arviointiin
littyvia nakékulmia asiaan on useita ja kriteerien painoarvot kunkin harkittavissa, jaa
suunnitelmien vertailemiseksi paljon harkinnanvaraa. Arvioinnissa on pyritty tuomaan
esille lyhyesti suunnitelmien hyvia ja huonoja puolia, jotta paatoksenteko
Jatkosuunnittelua varten olisi yksinkertaisempaa.

Suunnitelmissa on paaosin otettu huomioon tekniset reunaehdot ja osan tiedossa
olleista kunnan tavoitteista mm.

e Liikenneverkon liittymiskohdat on jarjestettavissa korttelialueilla tehtavilla
muutoksilla. Liittymien parantaminen on valttamaténta kaikissa vaihtoehdoissa.
Suunnitelmakohtaisissa arvioissa ei ole kayty katuverkon muutostarpeita, vaan
keskitytty suunnitelmassa olevien tonttiliittymien tai sisaisen liikkenteen
kysymyksiin. Katuverkon muutostarpeista on lisaa tietoa liitteena olevassa
SitoWise Oy:n laatimassa liikenneverkon selvityksessa.

e Vesihuolto on jarjestettavissa, johtosiirto joudutaan tekemaan nykyisen torin
alueella ja alustava kustannusarvio oli n. 100 000 €. Taman lisaksi tulee
tehtavaksi tavanomaista vesihuoltoverkon kehittamista. Kustannusarviota ei siita
ole tassa vaiheessa esittaa.

¢ Kirjaston sailyttaminen on kummallakin vahintaan yhdessa vaihtoehdossa.
Yleisesti kaikkiin vaihtoehtoihin liittyen HOK totesi, etta kirjaston sailyttaminen
tekee Prisman suunnittelun alueelle hankalaksi. Tama oli todettu myos kunnan
Jja SitoWise Oy:n maankaytollisia vaihtoehtotarkasteluja laadittaessa.

e Kunnan tarvitsemien tilojen maara on riittava ja ne sijaitsevat kaikissa
vaihtoehdoissa toiminnallisesti hyvaksyttavasti, synergiasta saadaan etua.

Sen sijaan vain Skanskan ve 2:ssa on esitetty asuinrakentamista alueelle.
Keskusteltaessa muiden vaihtoehtojen asuinrakentamismahdollisuuksista, ovat
kummatkin suunnitelmaehdotusten jattdjat kertoneet, etta ns. Prisma-osan paalle
asuinrakentamisen sijoittaminen ei ole kustannuksiltaan hyvaksyttavaa, jos
asuinrakennukset sijaitsisivat liikerakennuksen katolla. Toisaalta, jos ne sijaitsisivat
liikerakennuksen vierella siten, etta kukin asuinkerrostalo olisi omalla tontillaan, tilaa ei
jaisi riittavasti liikkerakentamiselle tai liikerakennuksen muoto olisi hankala. Kolmantena
syyna on esitetty pysakadintipaikkojen vahyys.

Eri rakenneratkaisujen taloudellisia vaikutuksia ei ole laskelmin avattu. Autopaikkojen
osalta on pohdittavissa malli, jossa autopaikkoja sijoitettaisiin eri kortteliin, jos ko.
kortteliin ei naita voitaisi toteuttaa.
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NREP

1. Kaupunkikuva, julkisivut, massoittelu, nakymat, mittakaava
o Matala Prisma-osa ei ole tavoitteiden mukaista keskustamaista
rakentamista. Tavoitteiseen paasemista helpottaisi, jos asumista voitaisiin
rakentaa enemman. Asumisen pois jattamista on perusteltu mm.
kustannussyilla, aikatauluriskeilla ja autopaikkojen vahyydella.

o Tavanomaisen hypermarketin julkisivujen kasittely ei vastaa tavoitetta
elavan katukuvan muodostamisesta. Julkisivut Prisma-osan etela-,
pohjois- ja lansisuuntaan ovat passiiviset ja monotoniset, ellei
tarkemmassa suunnittelussa voida poiketa tavanomaisista ratkaisuista
seka julkisivun kasittelyn etta sisatilojen kaytéon osalta.

» Uudisrakennuksen toiminnon huomioon ottaen ei ole uskottavaa,
etta julkisivuihin voidaan saada merkittavaa parannusta, ellei
erikoistavarakaupan erillisia likkeita saada sijoitettua katualueiden
laidoille ja siten tehden katujulkisivusta keskustamaisempaa.

= Uudisrakennuksen itapuolella olevaa yhteytta ja pienta aukiota
lukuun ottamatta kavely-ymparistd on heikko.

o Hyrylantien suuntaan jaa tassa ratkaisussa takapihamainen julkisivu.
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o Toimisto-osan julkisivujen kasittely on selvasti ansiokkaampaa - ollen
nykyaikaista tiiliarkkitehtuuria edustaen, joskaan ei taysin omaleimaista.

2. Palvelujen houkuttelevuus ja toimivuus kayttgjille

e Erikoistavarakaupan ja palveluiden tiloja on uudisrakennuksessa liian
vahan.

e Hyvaa ratkaisussa on se, etta Auratumin kiinteiston eli entisen S-marketin
liikekiinteistd jaa edelleen kayttoon, koska voi olettaa, etta siihen sijoittuu
erikoistavarakauppaa tai palveluita. Sijainti kahden suuren
paivittaistavarakaupan valissa on tata ajatellen otollinen. Sinansa ko.
kiinteiston muuttuminen erikoistavarakaupan tilaksi parantaisi
merkittavasti tilannetta keskustassa, mutta koska ei ole tiedossa minka
laatuista tai miten monialaista lilkketoimintaa siihen sijoittuisi tassa
ratkaisussa, on vaikeaa arvioida vaikutuksia tarkemmin - esim. yhden
kodinkone- ja elektroniikan kaupan sijoittuminen vaikuttaisi toisin kuin
neljan ruoka- tai hyvinvointipalvelun sijoittuminen.

3. Liiketoimijoiden tarpeiden tayttyminen
e HOK:n esittamat huomiot:

I. Huolto on hankala, koska nousua lyhyella matkalla on kaksi metria.
Muuten tilan layout toimii.

ii. Etumyymala ratkaisu tallaisenaan huono (miel. pitkalla sivulla) ja
niita on niukasti - jatkossa tulisi viela pyrkia kehittaa maaraa,
sijaintia, kokoa, laatua ja suuntausta.

iii. Liukuportaan tulisi sijaita keskeisemmin pysakdintihallissa,
vertikaaliyhteydet eivat toimi nain.

4. Olevan rakennuskannan sailyminen
e Mahdollistaa kirjaston sailyttamisen valtuuston tavoitteen mukaisesti.
Vanha ostoskeskus on purettava. Muun rakennuskannan osalta ei
edellyteta muutoksia.

5. Maaston korkeuseroihin sopeutuminen ja niiden hyédyntaminen
o Nykyisen Hyrylantien ja linja-autopysakkien korkoeroa on hyddynnetty
siten, etta pysakaintitaso on suunniteltu osin maanalaiseksi. Osa
sekundaarisista tiloista on maanpinnan tasolla tai sita korkeammalla, mm.
huoltopiha on korkeammalla kuin Hyrylantien taso ja osa
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pysakadintikellarin tasosta on maan paalla. Prisma-kerros on kirjaston
tasolla.

¢ Maanomistus, hankkeen lapivientivarmuus

(@]

Hanke on esitetty toteutettavaksi taysin Tuusulan kunnan omistuksessa
olevilla kiinteistdilla. Hyva lapivientivarmuus.

6. Autoliikenne - sujuvuus, saavutettavuus, turvallisuus, pysakaointi

Autoliikenteen nakemat pysakaointihallista tultaessa Jarvenpaantien
puolelta ovat vaikeat. Ulkopysakadintipaikkojen littyma on liian lahella
Pysakadintihallin sisaanmenoa. Tama voi aiheuttaa ongelmia, koska
pysakadintihallin ulostuloon tulee luultavammin tukimuuri mika estaa
nakemista

Koskenmaentien ja Hyrylantien risteykseen huoltoajoneuvojen
poistuminen on ongelmallinen. Liittymaa ei voitane toteuttaa nain lahelle
valoristeysta.

Autoliikenteen nakemat Hyrylantien suunnasta parkkihallista poistuvien
osalta on ongelmallinen jalankulkijoiden ja pyorailijdiden nakemisen
kannalta.

Pysakointikellaria ei ole yhdistetty Auratumin pysakointikellariin, mutta
yhteys olisi toteutettavissa.

Pintapysakadintikentta helpottaa pysakadintiin saapumista ja nopeaa
asiointia.

7. Joukkoliikenne - saavutettavuus

Linja-autoasema tulee siirtaa rakentamisesta johtuen, jos esitetty
pintapysakoéinti mahdollistetaan.

Joukkoliikenteen saavutettavuuteen vaikuttaa uuden bussiterminaalin
sijoittuminen. Mikali lahin joukkolilikennepysakki on Esikunnanpuiston
kohdalla tulevaisuudessa, etaisyys palvelukeskuksen paaovelle on 200-
240 m ja mikali se sijaitsee Rykmentin puistotien varressa on etaisyytta
230-300 m. Sjjaintia tulee miettia yhdessa HSL:n kanssa.
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8. Kavely-ymparisto - kulku- ja oleskelualueiden viihtyisyys ja monikayttoisyys,
pienilmasto, julkinen ulkotila, mielenkiintoisuus, esteettémyys, turvallisuus
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e Palvelukeskuksen sisaantuloaukio merkitsee hyvin reittien valissa tarkean
sisaantulokohdan, mutta sita ei ole tilallisesti rajattu.

e 81 autopaikkaa on suunniteltu kirjaston pohjoispuolelle pintapysakaointina.
Pysakdintikentta rajoittuu suoraan palvelukeskuksen sisaantuloaukioon ja
palvelukeskuksen pysakdintikellarin ajoramppi sijoittuu tarkeana kavely -
yhteyden vierelle, mika laskee ko. osuuden viihtyisyytta.

e Saattoliikenne voidaan jarjestaa em. Pysakointikentan kautta.

o Kavely-yhteys kiertaa Auratumin liikerakennuksen vieritse ohjaten

asiakkaita oikeaan suuntaan, mutta viereinen pysakointikentta

ajoyhteyksineen kannustaa oikomisen heikentaen liikkenneturvallisuutta,

Jos kuljetaan palvelukeskuksen ja Hyrran kiinteiston valilla.
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Suunnitelmassa ei ole yleensa tavoiteltua keskustamaista ja
kavelykeskustan tunnusmerkkind pidettya tilasarjaa. Kavelyalueet ovat
paaosin kulkureitteja.

Prisman pohjois- ja etelapuolisen julkisivun kasittely ja toiminnot sisalla
eivat takaa hyvalaatuisen katukuvan muodostumista.

Kulkuyhteytta Prisman ja kirjaston valissa ei ole vaihtoehdossa 1, mutta
tallainen on suunniteltu vaihtoehdossa 2. Kulkuyhteys on tarkea pohjois-
etelasuuntainen reitti.

9. Pyodrailyn edistaminen - sujuvuus, turvallisuus, pysakointi

Polkupyorien pysakadinti tulee sijoittua reittien varsille. Polkupyoérien
pysakointipaikkojen tulee olla helposti kaytettavissa seka turvallisia.
Polkupyorien pysakadintia ei ole suunniteltu. Tilallisesti se on mahdollista
palvelukeskuksen sisaankaynnin vierelld, esim. pohjoispuolella.

10. Palveluiden keskindinen laheisyys keskusta-alueella

Prisma on erillinen rakennus, josta ei esiteta sisayhteytta muihin
liikerakennuksiin maantasossa. Sijainti keskusta-alueella on
saavutettavissa hyvin kavellen, mutta paivittaistavarakauppojen sijainti ei
ole yhta hyva, kuin jos Prisma toteutettaisiin osin Auratuminkin
kiinteistolle. Etdisyys kirjaston tai Auratumin liikkekiinteiston ovelle
paaovelta on n. 50 m. K-supermarketin paaovelle on etaisyytta n. 240
metria.

11. Ymparistohairiét, melu

Huoltopiha on suunniteltu Hyrylantien eli nykyisen kunnantalon korttelin
tulevien asuinkerrostalotonttien suuntaan.

Liikennemelun lisaantyminen katuverkossa eri vaihtoehdoissa on samaa
luokkaa, koska rakentamisen maara ja siten likennemaaran lisays
vaihtelee melko vahan katuverkkoon muutoinkin kohdistuvaan
liikennemaaraan verrattuna..

12. Merkittavat kunnallistekniset kustannukset ja muut kynnysinvestoinnit

SitoWise Oy on tehnyt kustannuslaskentaa liikenneverkkoon liittyen.
Liittymajarjestelyiden muutosten aiheuttamia kustannuksia on laskettu
littymakohtaisesti yleissuunnitelmatasoisesti huomioiden
kaistamuutoksista johtuvat ajoratojen ja siltojen levennykset.
Kustannukset on arvioitu keskimaaraisten yksikkohintojen mukaisesti, eika
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laskelmissa ole huomioitu mm. mahdollisia likennevalojen muutoksia
eika tarvittavia erityisrakenteita. Bussiterminaali: 1660 000 €, muut Llittymat
yhteensa 130 000 €, Kievarinportin kiertoliittyma 880 000 €, Kulloontien
kiertoliittyma 315 000 €.

e Vanha ostoskeskus tulee purkaa ja ainakin kunnan toiminnoille jarjestaa
korvaavia tiloja.

e VYksittainen merkittava menoera on nykyisen torin lapi kulkevan
viemarilinjan siirto, josta aiheutuu suuruusluokaltaan ~100 000 € kulut.
Kunnallistekniikan verkkoa uusitaan tarpeen mukaan, todennakoisesti
laajasti, mutta talta osin ei viela ole kustannusarviota tiedossa.

e Korvaavat pysakointipaikat kirjastolle jarjestetaan liiketilojen
pysakaointipaikkojen kanssa vuorottaispysakointina..

13. Rakennusoikeus, tontinmyyntitulo

e Hanke on esitetty kunnan omistamalle maalle. Tontinmyyntihinta-arvio on

Nn. 4,5 M€.

14. Kunnan vuokrakustannukset
e 10 -11M<€/aja 80 €/autopaikka/kk, kun paikat ovat vuorottaiskaytossa.
Jos autopaikkoja tarvitaan 150 kpl, vuosikustannus olisi 144 000 €.
Vuokra-ajaksi esitetaan 25 v.
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SKANSKA ve 1
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1. Kaupunkikuva, julkisivut, massoittelu, nakymat, mittakaava

o Matala Prisma-osa ei ole tavoitteiden mukaista keskustamaista
rakentamista. Tavoitteiseen paasemista helpottaisi, jos asumista voitaisiin
rakentaa enemman.

o Tavanomaisen hypermarketin julkisivujen kasittely ei vastaa tavoitetta
elavan katukuvan muodostamisesta. Julkisivut Prisma-osan etela-,
pohjois- ja lansisuuntaan ovat passiiviset ja monotoniset, ellei
tarkemmassa suunnittelussa voida poiketa tavanomaisista ratkaisuista
seka julkisivun kasittelyn etta sisatilojen kayton osalta.

» Rakennuksen toiminnon huomioon ottaen ei ole uskottavaa, etta
julkisivuihin voidaan saada merkittavaa parannusta, ellei
erikoistavarakaupan erillisia liikkeita saada sijoitettua katualueiden
laidoille ja siten tehden katujulkisivusta keskustamaisempaa.
Prisma-osan itapuolta lukuun ottamatta kavely-ymparistd on siten
heikko. Uuden kunnantalo-kirjasto —-rakennuksen ja Prisman valille
on suunniteltu aukiota tai julkisten rakennusten piha-aluetta, joka
suuntaukseltaan, toiminnoiltaan ja suojaisuudeltaan on hyva.
Aukion etelapuolitse kulkee hyva kevyen liikkenteen paareitti ja
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aukion kautta syntyisi pohjoiseen luonteva yhteys. Aukio rajautuu
etelassa museoon, joka sinallaan olisi oiva ja omaleimainen lisa.
Kirjasto-osan mataluus on heikkous aukion rajauksen kannalta.

o Hyrylantien suuntaan jaa tassa ratkaisussa takapihamainen julkisivu.

2. Palvelujen houkuttelevuus ja toimivuus kayttgjille

e Erikoistavarakaupan ja palveluiden tiloja on uudisrakennuksessa liian
vahan.

e Hyvaa ratkaisussa on se, etta Auratumin kiinteiston eli entisen S-marketin
liikekiinteistd jaa edelleen kayttoon, koska voi olettaa, etta siihen sijoittuu
erikoistavarakauppaa tai palveluita. Sijainti kahden suuren
paivittaistavarakaupan valissa on tata ajatellen otollinen. Sinansa ko.
kiinteiston muuttuminen erikoistavarakaupan tilaksi parantaisi
merkittavasti tilannetta keskustassa, mutta koska ei ole tiedossa minka
laatuista tai miten monialaista lilkketoimintaa siihen sijoittuisi tassa
ratkaisussa, on vaikeaa arvioida vaikutuksia tarkemmin - esim. yhden
kodinkone- ja elektroniikan kaupan sijoittuminen vaikuttaisi toisin kuin
neljan ruoka- tai hyvinvointipalvelun sijoittuminen.

3. Liiketoimijoiden tarpeiden tayttyminen
e HOKtotesi:

= Vel on paras Skanskan vaihtoehdoista Prisman kannalta.

» Huoltopiha on hankala korkeuseron vuoksi

=  Nakyvyys paavaylalle on huonompi kuin NREP:n suunnitelmassa.
Nakyvyytta pitaa parantaa erityisjarjestelyin.

=  Toimiva vain mikali kytkettavissa Auratumiin. Kytkeminen
valttamatonta.

» Vertikaaliyhteydet suunniteltava.

» Helpottaa Priman suunnittelua, kun "kunnantalo” on erikseen.

»  Kassalinjat mielellaan pitkalle sivulle.

4. Olevan rakennuskannan sailyminen
e Kirjasto ja vanha ostoskeskus olisi purettava. Muun rakennuskannan
osalta ei edellyteta muutoksia.

5. Maaston korkeuseroihin sopeutuminen ja niiden hyédyntaminen
e Nykyisen Hyrylantien ja linja-autopysakkien korkoeroa on hyodynnetty
siten, etta pysakaintitaso on suunniteltu osin maanalaiseksi. Osa
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sekundaarisista tiloista on maanpinnan tasolla tai sita korkeammalla,
mmm. huoltopiha on korkeammalla kuin Hyrylantien taso ja osa
pysakadintikellarin tasosta on maan paalla. Prisma-kerros on kirjaston
tasolla.

6. Maanomistus, hankkeen lapivientivarmuus

Hanke on esitetty toteutettavaksi taysin Tuusulan kunnan omistuksessa
olevilla kiinteistdilla. Hyva lapivientivarmuus.

7. Autoliikenne - sujuvuus, saavutettavuus, turvallisuus, pysakaointi

Vaihtoehdossa on selkeammat ajoneuvojen reitit.

Liittyman lisaaminen suoraan Koskenmaentien ja Hyrylantien liittymaan
on todennakoisesti todella hankala.

Koskenmaentien ja Hyrylantien risteykseen pysakointihallista poistuminen
on ongelmallinen. Tonttiliittyma nain lahella valo-ohjattua vilkasta
littymaa ei valttamatta toimi.

Autoliikenteen nakemat Hyrylantien suunnasta parkkihallista poistuvien
osalta on ongelmallinen jalankulkijoiden ja pyorailijdiden nakemisen
kannalta.

Kirjastoauton toimintaa muutosten jalkeen ei ole selvitetty.

8. Joukkoliikenne - saavutettavuus

Linja-autoasema tulee siirtaa rakentamisesta johtuen. Joukkoliikenteen
saavutettavuuteen vaikuttaa uuden bussiterminaalin sijoittuminen. Mikali
l&hin joukkoliikennepysakki on Esikunnanpuiston kohdalla
tulevaisuudessa, etaisyys palvelukeskuksen paaovelle on 150 m ja mikali
se sijaitsee Rykmentin puistotien varressa on etdisyytta 280 m.

Sijaintia tulee miettia yhdessa HSL:n kanssa.
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9. Kavely-ymparisto - kulku- ja oleskelualueiden viihtyisyys ja monikayttoisyys,
pienilmasto, julkinen ulkotila, mielenkiintoisuus, esteettémyys, turvallisuus

e Palvelukeskuksen sisaantuloaukio merkitsee hyvin reittien valissa tarkean
sisaantulokohdan, mutta sita ei ole tilallisesti rajattu.

e 81 autopaikkaa on suunniteltu kirjaston pohjoispuolelle pintapysakdintina.
Pysakdintikentta rajoittuu suoraan palvelukeskuksen sisaantuloaukioon ja
palvelukeskuksen pysakaointikellarin ajoramppi sijoittuu tarkeana kavely-
yhteyden vierelle, mika laskee ko. osuuden viihtyisyytta.

e Saattoliikenne voidaan jarjestaa em. Pysakointikentan kautta.

o Kavely-yhteys kiertaa Auratumin liikerakennuksen vieritse ohjaten
asiakkaita oikeaan suuntaan, mutta viereinen pysakointikentta
ajoyhteyksineen kannustaa oikomisen heikentaen liikkenneturvallisuutta,
jos kuljetaan palvelukeskuksen ja Hyrran kiinteiston valilla.

e Suunnitelmassa ei ole yleensa tavoiteltua keskustamaista ja
kavelykeskustan tunnusmerkkind pidettya tilasarjaa. Kavelyalueet ovat
paaosin kulkureitteja.

e Prisman pohjois- ja etelapuolisen julkisivun kasittely ja toiminnot sisalla

eivat takaa hyvalaatuisen katukuvan muodostumista.
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o Kulkuyhteytta Prisman ja kirjaston valissa ei ole vaihtoehdossa 1, mutta
tallainen on suunniteltu vaihtoehdossa 2. Kulkuyhteys on tarkea pohjois-
etelasuuntainen reitti.

10. Pyorailyn edistaminen - sujuvuus, turvallisuus, pysakointi
o Pyorapysakaintia ei ole esitetty suunnitelmassa.

11. Palveluiden keskinainen laheisyys keskusta-alueella
e Prisma on erillinen rakennus, josta ei esiteta sisayhteytta muihin

liikerakennuksiin eika julkisiin rakennuksiin maantasossa. Sijainti keskusta-
alueella on saavutettavissa hyvin kavellen, mutta
paivittaistavarakauppojen sijainti ei ole yhta hyva, kuin jos Prisma
toteutettaisiin osin Auratuminkin kiinteistolle. Etaisyys Auratumin
liikekiinteiston ovelle paaovelta on n. 50 m. K-supermarketin paaovelle on
etaisyytta n. 240 metria.

12. Ymparistohairiét, melu

e Huoltopiha on suunniteltu Hyrylantien eli nykyisen kunnantalon korttelin
tulevien asuinkerrostalotonttien suuntaan.

e Liikennemelun lisaantyminen katuverkossa eri vaihtoehdoissa on samaa
luokkaa, koska rakentamisen maara ja siten likennemaaran lisays
vaihtelee melko vahan katuverkkoon muutoinkin kohdistuvaan
likennemaaraan verrattuna..

15. Merkittavat kunnallistekniset kustannukset ja muut kynnysinvestoinnit

e SitoWise Oy on tehnyt kustannuslaskentaa liikenneverkkoon liittyen.
Liittymajarjestelyiden muutosten aiheuttamia kustannuksia on laskettu
littymakohtaisesti yleissuunnitelmatasoisesti huomioiden
kaistamuutoksista johtuvat ajoratojen ja siltojen levennykset.
Kustannukset on arvioitu keskimaaraisten yksikkohintojen mukaisesti, eika
laskelmissa ole huomioitu mm. mahdollisia likennevalojen muutoksia
eika tarvittavia erityisrakenteita. Bussiterminaali: 160 000 €, muut Llittymat
yhteensa 130 000 €, Kievarinportin kiertoliittyma 880 000 €, Kulloontien
kiertoliittyma 315 000 €.

e Vanha ostoskeskus tulee purkaa ja ainakin kunnan toiminnoille jarjestaa
korvaavia tiloja.

e Yksittainen merkittava menoera on nykyisen torin lapi kulkevan
viemarilinjan siirto, josta aiheutuu suuruusluokaltaan ~100 000 € kulut.

Elimi
taidetta. i
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Kunnallistekniikan verkkoa uusitaan tarpeen mukaan, todennakoisesti
laagjasti, mutta talta osin ei viela ole kustannusarviota tiedossa.

o Korvaavat pysakointipaikat kirjastolle jarjestetaan liiketilojen
pysakadintipaikkojen kanssa vuorottaispysakointina..

13. Rakennusoikeus, tontinmyyntitulo
e Liikerakentamista on suunnitelmassa 8970 brmz2, toimisto-osa 5000 brma2,
uusi kirjasto 1810 brm2. Uudisrakentaminen sijoittuu kunnan omistamille
kiinteistoille ja tontinmyyntitulo on n. 3,8 M€,

14. Kunnan vuokrakustannukset
e Skanska yhteistyokumppaneineen on ilmoittanut, etta vuokrahinta on
liikesalaisuus. Hinta on merkittavasti korkeampi kuin NREP:n esittama.
Vuokra-ajaksi esitetaan 25 v.
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1. Kaupunkikuva, julkisivut, massoittelu, nakymat, mittakaava

e Liikerakennusosa on matala ja paljon pinta-alaa vaativa. Ongelmallista
rakennusmassaa ja julkisivua on reunustettu hyvin korkeammilla asuin- ja
toimistokerrostaloilla. Pysakointitalosiiven lyhyt sivu on Hyrylantien
suuntaan. Tasta huolimatta katukuvan ja toteutuneen asuinkerrostalon
suuntaan pysakadintitalon julkisivu ja kattomaailma on todennakdisesti
heikompi kuin optimaalisessa tilanteessa, jossa autopaikat on viety taysin
maan alle.

2. Palvelujen houkuttelevuus ja toimivuus kayttajille
e Erikoistavarakaupan ja palveluiden tiloja on keskusta-alueella lilan vahan,
ellei naita saada suunniteltujen kerrostalojen ja “kunnantalon” osan
ensimmaiseen kerrokseen. Keskustassa asuvien asukkaiden ohella em.
toiminnot ovat keskustan elinvoiman kannalta tarkeimpia.

3. Liiketoimijoiden tarpeiden tayttyminen
¢ HOK totesi:
Prisman muoto on hankala, kun ei ole suorakaide.
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= Kalliita rakenneteknisia ratkaisuja, toteutettavuusriskeja ja
toiminnallisesti hankala.

= Riski hankkeelle. Em. syista johtuen HOK ei valttamatta voi olla
mukana tassa vaihtoehdossa.

4. Olevan rakennuskannan sailyminen

e Auratumin kiinteistéa hyddynnetaan uuden Prisman osana.
Todenndkoisesti rakennuksen maanpaallisesta rungosta voisi sdilyttaa
vain vahaisia osia.

e Ve 2a:ssa Skanska esittaa kirjaston purkamista ja ve 2b:ssa sadilyttamista.
Taman voi gjatella olevan myos vaiheistamiskysymys,

e Vanha ostoskeskus on purettava kaikissa vaihtoehdoissa.

Maaston korkeuseroihin sopeutuminen ja niiden hyédyntaminen
e Vain pysakaintitalosiivessa on hyédynnetty loivaa rinnetta siten, etta
pysakadintitasoista alin on kirjaston Prisman puolelta maanpinnan
alapuolella. Maapera- ja pohjavesiolot huomioon ottaen pysakointitalon
painaminen enemman maan alle olisi seka tarpeen etta mahdollista.

Maanomistus, hankkeen lapivientivarmuus
e Entisen S-marketin ja taman lansipuolella olevan matalan
liikerakennuksen omistaa Kiinteisté Oy Tuusulan Pysakkikuja 1, jonka
omistaa Auratum Oyj/AKR Tuotto ky. Osa uudesta liikerakentamisesta
tulee suunnitelman mukaan naille kiinteistdille. Seka kiinteistojen omistaja
etta suunnitelman laatija katsovat olevan hyvat edellytykset saada hanke
toteutettua, vaikka osapuolia on enemman.

Autoliikenne - sujuvuus, saavutettavuus, turvallisuus, pysakaointi
e Tonttilittyma Hyrylantien ja Koskenmaentien risteyksesta on
ongelmallinen risteyksen toimivuuden kannalta. Kanavointia ei voine
toteuttaa esitetyilla littymajarjestelyilla toimivasti.. Liittyma
pysakadintitaloon pitaisi olla lounaampana.

Joukkoliikenne - saavutettavuus
e Linja-autoasema tulee siirtaa rakentamisesta johtuen. Joukkoliikenteen
saavutettavuuteen vaikuttaa uuden bussiterminaalin sijoittuminen. Mikali
lahin joukkoliikennepysakki on Esikunnanpuiston kohdalla

taidetta. i
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tulevaisuudessa, etdisyys palvelukeskuksen paaovelle on 1770 m ja mikali
se sijaitsee Rykmentin puistotien varressa, on etdisyytta 250 m.
e Sjjaintia tulee miettia yhdessa HSL:n kanssa.

9. Kavely-ymparisté - kulku- ja oleskelualueiden viihtyisyys ja monikayttoisyys,
pienilmasto, julkinen ulkotila, mielenkiintoisuus, esteettémyys, turvallisuus

e Hyrylantien ja Koskenmaentien risteyksesta sisdainen ajoneuvojen yhteys
huonontaa jalankulkijoiden ja pyorailijdiden reitteja.

e Vaihtoehdon kevyen liikkenteen verkkoa kannattaisi viela miettia siten, etta
sisdantuloaukiolle olisi etelampaa parempi yhteys.

e Saattoliikenne on jarjestettavissa aukiolle.

e Sisaantuloaukio on rajattu etelasta ja lannesta - suotuisaa olisi rajata
aukiot pohjoisesta ja idasta muodostaen parempaa pienilmastoa.

e Aukio rajoittuu sisaantulokatuun, mika laskee aukion viihtyisyytta.

10. Pyérailyn edistaminen - sujuvuus, turvallisuus, pysakéinti
o Pyorapysakaintia ei ole esitetty suunnitelmassa.
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11. Palveluiden keskindinen laheisyys keskusta-alueella
e Prisma on erillinen rakennus, josta ei esiteta sisayhteytta muihin
liikerakennuksiin maantasossa ja vastaa silta osin NREP:n suunnitelmaa.
Sijainti sen sijaan suhteessa K-ryhman yksikkdon on parempi. Etaisyys
kirjaston ovelta liikekiinteiston ovelle paaovelta on n. 30 m. K-
supermarketin paaovelle on etaisyytta n. 210 metria.

12. Ymparistohairiot, melu
e Yksi olemassaoleva huoltopiha riittaa, mika on etu.

13. Merkittavat kunnallistekniset kustannukset ja muut kynnysinvestoinnit

e SitoWise Oy on tehnyt kustannuslaskentaa liikenneverkkoon liittyen.
Liittymajarjestelyiden muutosten aiheuttamia kustannuksia on laskettu
littymakohtaisesti yleissuunnitelmatasoisesti huomioiden
kaistamuutoksista johtuvat ajoratojen ja siltojen levennykset.
Kustannukset on arvioitu keskimaaraisten yksikkohintojen mukaisesti, eika
laskelmissa ole huomioitu mm. mahdollisia likennevalojen muutoksia
eika tarvittavia erityisrakenteita. Bussiterminaali: 160 000 €, muut liittymat
yhteensa 130 000 €, Kievarinportin kiertoliittyma 880 000 €, Kulloontien
kiertoliittyma 315 000 €.

e Vanha ostoskeskus tulee purkaa ja ainakin kunnan toiminnoille jarjestaa
korvaavia tiloja.

e VYksittainen merkittava menoera on nykyisen torin lapi kulkevan
viemarilinjan siirto, josta aiheutuu suuruusluokaltaan ~100 000 € kulut.
Kunnallistekniikan verkkoa uusitaan tarpeen mukaan, todennakoisesti
lagjasti, mutta talta osin ei viela ole kustannusarviota tiedossa.

e Nykyisten vanhan ostoskeskuksen ja Auratumin matalain
liikerakennuksen valiselle alueelle ei voida sijoittaa johtoja, mika
vaikeuttaa uusien johtolinjojen suunnittelua.

e Korvaavat pysakointipaikat kirjastolle jarjestetaan liiketilojen
pysakdintipaikkojen kanssa vuorottaispysakadintina..

14. Rakennusoikeus, tontinmyyntitulo
e Uutta liikerakentamista on 2b-suunnitelmassa, jossa kirjastoa ei pureta,
4300 kemz2, toimisto-osa 5000 brmz2 ja asuinrakentamista noin 11 000
brm2. Uudisrakentaminen sijoittuu suurimmaksi osaksi kunnan
omistamille kiinteistoille ja tontinmyyntitulo kunnalle on n. 5,3 M€.

Elimi
taidetta. i
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15. Kunnan vuokrakustannukset
e Skanska yhteistybkumppaneineen on ilmoittanut, etta vuokrahinta on
liikesalaisuus. Hinta on merkittavasti korkeampi kuin NREP:n esittama.
Vuokra-ajaksi esitetaan 25 v.




