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Maaritelmat

Termi Sisiélto

Hanke Kohteen suunnittelu, rakentaminen ja vuokraaminen.

Investori Kohteen ostava tai omistava ja vuokralle antava taho.

Kehitysvaihe Hankintapaatoksen ja Toteutusvaiheen valinen ajanjakso, jolloin Toteuttaja
suorittaa Kehitysvaiheen tehtévét, joihin kuuluvat mm. Hankkeen suunnittelu,
kaavoitukseen ja rakennuslupamenettelyyn liittyvat tehtavat, Tontin kaupasta
sopiminen.

Johtoryhmé Hankkeen ohjauksesta ja sopimukseen liittyvastad paitdksenteosta vastaava
elin. Osapuolet nimeavat kukin Johtoryhmaan yhden varsinaisen jadsenen seka
varajdsenen.

Kehitysvaiheen pro- | Suunnitelma, jossa kuvataan mm. Kehitysvaiheen lapivienti, tavoitteet, tulok-

Jjektisuunnitelma set, resurssit ja yksityiskohtainen aikataulu.

Kohde Hyrylan liikke- ja palvelukeskus.

Osapuolet Tilaaja ja Toteuttaja yhdessa.

Titaaja Tuusulan kunta ja Helsingin Osuuskauppa Elanto (myéh. HOK-Elanto) yh-
dessa.

Tontti Nykyisista tonteista 8007 ja 8095 padosin muodostettava hankealue

Toteuttaja Kohteen suunnittelevat ja toteuttavat yritykset.

Toteutussuunni- Kehitysvaiheessa laadittava, Osapuolten yhdessa vahvistama Kohteen

telma ja Hankkeen toteuttamisen kuvaava suunnitelma, jonka Tilaaja
hyvaksyy paattaessaan siirtymisesta Toteutusvaiheeseen.

Toteutusvaihe Hankkeen toinen vaihe, jonka aikana Osapuolet toteuttavat Hankkeen Kehitys-
vaiheessa laaditun Toteutussuunnitelman mukaisesti.

Toteutusvaihe kasittda rakentamisen ja kayttédnoton
Vuokrasopimus Kohteen vuokraamista Tilaajalle koskeva sopimus. Tuusulan kunnalle ja HOK-

Elannolle tulee omat vuokrasopimukset. HOK-Elannon vuokrasopimus voidaan
solmia sen kokonaan omistaman tytéryhtion HOK-Elanto Liiketoiminta Oy:n lu-
kuun.

Vuokrasopimukset solmitaan ehdollisena Kehitysvaiheen aikana, jolloin ehdolli-
suus liittyy mydhempaa asemakaavamuutoksen voimaantuloon ja lainvoimai-
seen rakennuslupaan




2 Hankesopimuksen Osapuolet

Tilaaja:
Tuusulan kunta Helsingin Osuuskauppa Elanto (mydh. HOK-Elanto)
Y-tunnus 0131661-3 Y-tunnus 1837954-9
PL 60 Firdonkatu 2 T 111
04301 Tuusula 00520 Helsinki
Toteuttaja:
Investori

NREP Oy (hallinnoimaansa rahastoon mydhemmin perustettavan yhtion puolesta ja lukuun)
Y-tunnus 2110745-6

PL 66

00131 Helsinki

Urakoitsija Paasuunnittelija

Lehto Tilat Oy Parviainen Arkkitehdit Oy
Y-tunnus 2034041-6 Y-tunnus 0602097-7
Voimatie 6 B Porkkalankatu 11

90440 Kempele 00180 Helsinki

3 Sopimuksen tarkoitus ja sisilto

Taman sopimuksen tarkoituksena on sopia Kohteen suunnittelun ja toteuttamisen periaatteista ja eh-
doista.

Talla sopimuksella sovitaan Hankkeen Kehitys- ja Toteutusvaiheen ajan tehtavista ja paatdksenteosta
em. vaiheiden aikana.

Toteuttaja suunnittelee ja rakentaa Kohteen taman sopimuksen allekirjoitushetkelld Tuusulan kunnan
omistamalle Tontille. Investori hankkii ennen Kohteen toteuttamista Tontin omistukseensa jaljempana So-
pimuksen kohdan 6. mukaisesti.

Hankintapaatoksen jalkeen kaynnistyy Kehitysvaihe, minké aikana Kohde suunnitellaan, laaditaan Koh-
teen rakentamista koskeva Toteutusvaiheen suunnitelma seka laaditaan ja allekirjoitetaan Vuokrasopi-
mukset. Kehitysvaiheen sisaltdé on maaritelty sopimuksen liitteena 3 olevassa Kehitysvaiheen projekti-
suunnitelmassa. Kehitysvaihetta seuraa Toteutusvaihe, minka aikana Kohde toteutetaan ja luovutetaan
Tilaajan kayttéon.

Toteutusvaiheen sisaltd maaritetdan Kehitysvaiheen aikana laadittavassa ja sopimukseen liitettavassa
Toteutussuunnitelmassa (liite 5).

4 Kohteen sisélto ja laajuus

Kohde toteutetaan tédssé sopimuksessa ja sen liitteissa kuvatussa laajuudessa. Kohteen laajuus ja siséltd
perustuvat sopimuksen liitteena 4 olevan 24.5.2021 paivattyyn Toteuttajan luonnossuunnitelmaan sisalty-
viin suunnitelmiin ja siina esitettyyn tilatehokkuuteen. Jatkosuunnittelun ja toteutuksen tason tulee vastata
suunnitelmassa esitettya tasoa. Suunnitelmassa esitettya tasoa ei saa heikentaa eika huonontaa jatko-
suunnittelussa eika toteutuksessa.

Sopimus sisaltaa Kehitys- ja Toteutusvaiheeseen liittyvat menettelytavat ja ehdot.



5.2

6.2

Tilaajan ja Toteuttajan yhteistyd
Yhteistyon periaatteet

Kehitys- ja Toteutusvaiheen tehtévien toteuttaminen edellyttdd Osapuolten valista yhteistydta. Tilaajan
tehtdvana on Kehitysvaiheessa tukea Toteuttajan tyota antamalla Toteuttajan kayttéén suunnittelun poh-
jaksi tarvittavat l1ahtétiedot viipymatta seka tarjota omista organisaatioistaan hankkeen parhaaksi katso-
mansa riittdvan paatantavallan omaavat resurssit. Tilaajalla on my&ds oikeus halutessaan kommentoida
Toteuttajan tuottamaa aineistoa.

Tilaajalla on oikeus asettaa rakennustydlle valvojia omaan lukuunsa. Valvajilla on oikeus paasta raken-
nustyémaalle ja rakennustydmaata koskeviin kokouksiin ja katselmuksiin. Tilaajan valvojilla on oikeus
esittdd huomioita Investorille, mutta ei paaurakoitsijalle suoraan.

Johtoryhma

Osapuolet perustavat Hankkeelle Johtoryhman, jonka tehtavana on kehitysvaiheen tavoitteiden saavutta-
misen varmistamiseksi:

e vahvistaa rakentamisen laht6tiedot;

o valmistella investointipaatdksen tekemiseksi tarvittavat tiedot;

o kayttda kehitysvaiheen aikana sopimukseen liittyvissa asioissa ylintd paaténtavaltaa, mikali paatos-
valtaa ei ole maaratty kenellekaan muulle sopimuksessa tai Kehitysvaiheen projektisuunnitelmassa;

¢ ratkaista kehitysvaiheen tavoitteisiin liittyvat erimielisyydet; ja

o hyvaksya Hankkeelle nimettavat tai vaihdettavat avainhenkiltt

Johtoryhma paattda kokousten aikataulun ja kokouksiin liittyvat menettelytavat.

Johtoryhma voi tehda paatoksia vain yksimielisena, kun jokainen kokouksessa lasné oleva Johtoryhman
jasen hyvaksyy paatoksen.

Johtoryhman kokouksista pidetdaan péytakirjaa, jota pitaa Johtoryhmalle nimettava sihteeri.

Kehitysvaihe
Kehitysvaiheen sisilto ja kesto

Kehitysvaihe siséltdd mm. ehdotus- ja yleissuunnitteluvaiheen rakennuslupatehtavineen, kaavoitukseen
liittyvat tehtavat seka toteutussuunnitteluvaiheen tehtavia.

Osapuolten yhdessa paivittdma Kehitysvaiheen projektisuunnitelma ja aikataulu esitetdan taman sopi-
muksen liitteessa 3 Kehitysvaiheen projektisuunnitelma.

Toteuttaja vastaa Kehitysvaiheen suunnittelusta ja rakennuslupatehtavista ja paattaa siita, kuinka pitkalle
suunnittelu ja rakennuslupaprosessi on tarpeellista vieda Kehitysvaiheessa, jotta edellytykset Vuokrasopi-
muksen solmimiseksi tayttyvat.

Toteuttaja laatii Kohteen Toteutussuunnitelman, joka sisaltdd Kohteen lopullisen vuokratason (kokonais-
vuokra / vuosi) ja Osapuolet viimeistelevat vuokraehdot siten, etté Tilaaja voi paattaa niiden hyvaksymi-
sesta ja siirtymisesta Toteutusvaiheeseen kohdan 6.2 mukaisesti tai sopimuksen purkamisesta kohdan
6.4 mukaisesti.

Tuusulan kunta vastaa alueen kaavoittamisesta, johon Toteuttaja myo6tavaikuttaa.

Kehitysvaiheen paittyminen ja siirtyminen Toteutusvaiheeseen

Kun Kehitysvaiheen suunnittelu on Toteuttajan arvion mukaan saavuttanut tason, jonka perusteella In-
vestori voi sitoutua lopulliseen Vuokrasopimukseen ja sen mukaiseen kokonaisvuokraan, Toteuttaja toi-
mittaa Kehitysvaiheen aikana kehitetyn Toteutussuunnitelman Tilaajalle hyvaksyttavaksi.



6.3

6.4

6.5

Tilaaja vahvistaa taman jalkeen Toteutussuunnitelman ja tekevat paatéksen Toteutusvaiheeseen siirtymi-
sestad ja Vuokrasopimuksen solmimisesta, mikali Toteutussuunnitelma on sisalléltaan Tilaajan hyvaksytta-
vissa.

Tilaaja tekee paatdksen Toteutusvaiheeseen siirtymisesta kohtuullisessa ajassa sen jalkeen, kun Toteut-
taja on toimittanut Toteutussuunnitelman Tilaajalle hyvaksyttavaksi huomioiden Tilaajan normaalit paatok-
sentekoprosessit ja niiden vaatiman ajan. Télléin Kehitysvaiheessa syntyneet Kohteen suunnittelukustan-
nukset sisallytetdadn Vuokrasopimuksen mukaiseen kokonaisvuokraan, eika niita veloiteta Tilaajalta erik-
seen.

Tilaajan paatdksen edellytyksena on liséksi se, ettd Investori ja Tuusulan kunta ovat sopineet sopimuksen
kohdan 7. mukaisesti Tontin kaupan lopullisista ehdoista siten, etta Tontin kauppaa koskeva kauppakirja
on Investorin puolesta valmis allekirjoitettavaksi viipymatta Tontin asemakaavamuutoksen tultua voimaan.

Kehitysvaiheen kustannuksien raportointi

Toteuttaja sitoutuu pitdmaan kirjaa ja raportoimaan Kehitysvaiheen toteutuneista kustannuksista Tilaajalle
siten, ettd Tilaajan kayttdessa Exit-oikeuttaan toteutuneiden kustannusten maara voidaan riidattomasti
todentaa. Tilaajalla on halutessaan oikeus nimittéaa riippumaton KHT-tilintarkastusyhteisé todentamaan
kustannusten maara.

Tilaajan Exit-oikeus

Osapuolilla on oikeus purkaa sopimus Kehitysvaiheen aikana aina siihen asti, kunnes kiinteistékaupan
esisopimus ja ehdollinen vuokrasopimus on tehty (jaljempana "Exit-oikeus”).

Tilaaja on Exit-oikeutta kayttdessaan velvollisia korvaamaan Toteuttajalle Kehitysvaiheen tehtavista syn-
tyneita kustannuksia yhteensa 750 000 euron (alv. 0 %) enimmaismaaraan saakka Exit-oikeuden kaytta-
miseen mennessa toteutuneiden kulujen mukaisesti. Kustannuksista korvataan enimmaismaaraan asti
Kehitysvaiheen tehtavien toteuttamiselle tarpeelliset alihankinnat (ilman laskutuslisaa) seka Toteuttajan
oman tydn kustannukset open book -periaatteella.

Toteuttajan oman tydn kustannusten maarittamisen periaatteet esitetdan taman sopimuksen liitteessa 3.

Mikali vain toinen tilaajista haluaa kayttaa Exit-oikeuttaan, vastaa kyseinen Exit-oikeutta kayttava tilaaja
yksin Kehitysvaiheen tehtavistd syntyneiden kustannusten korvaamisesta Toteuttajalle, toteuman mukai-
sesti aina 750 000 euron (alv 0 %) enimmaismaaraén asti edeltdvien kappaleiden periaatteiden mukai-
sesti.

Tilaaja ilmoittaa mahdollisesta Exit-oikeuden kayttamisesta Toteuttajalle kirjallisesti ja Toteuttajan tulee
paattaa kaikki Kehitysvaiheen tyét Tilaajan kanssa sovittavalla tavalla.

Tilaajan kayttiessa Exit-oikeuttaan Toteuttaja sitoutuu luovuttamaan Tilaajalle kaiken Kehitysvaiheessa
tuotetun suunnitelma-aineiston kaikkine luovutettavissa olevine immateriaalioikeuksineen. Tilaajan mak-
sama korvaus Kehitysvaiheen suunnittelutydstéa on yksinomainen korvaus Toteuttajalle tehdysta tyosta ja
oikeuksien luovuttamisesta suunnitelmiin, eika Toteuttajalla ole cikeutta esittaa Tilaajaa kohtaan muita
vaatimuksia.

Mikali Toteuttaja purkaa sopimuksen, Tilaaja saa Kehitysvaiheessa syntyneen aineiston (suunnitelmat
yms. muu materiaali) vastikkeetta.

Toteuttajan purkaessa sopimuksen, Tilaaja ei maksa korvausta Kehitysvaiheen tehtavista syntyneista
kustannuksista.

Hankkeen peruuntuminen

Mikali Hankkeelle ei saada lainvoimaista kaavaa ja Hanke peruuntuu kokonaan, on Osapuolilla oikeus
purkaa sopimus. Tilaaja on talldin velvollinen korvaamaan puolet Kehitys- ja Toteutusvaiheessa synty-
neitd kustannuksia yhteensa 750 000 euron enimméaisméairaan saakka toteutuneiden kulujen mukaisesti
kohdan 6.4 periaatteiden mukaisesti (oma tyd ja alihankinnat).
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Toteutusvaihe
Toteutusvaiheen kdynnistyminen

Toteutusvaihe alkaa valittémasti Tilaajan paatoksesta siirtya Toteutusvaiheeseen.

Vuokrasopimukset ja Tontin kauppa

Ennen Toteutusvaiheen kaynnistymista Investori solmii kummankin tilaajan kanssa Vuokrasopimuksen,
joka on ehdollinen Kohteen lainvoimaiselle asemakaavalle ja rakennusliuvalle.

Vuokrasopimuksen sisalté maaritetdan tarkemmin Kehitysvaiheen aikana laadittavassa ja sopimukseen
litettdvassa Vuokrasopimuksessa (liite 2).

Lisaksi ennen Toteutusvaiheen kéynnistymista Investori ja Tuusulan kunta solmivat Tonttia koskevan kiin-
teistékaupan esisopimuksen, jossa sovitaan lopullisen kaupan ehdot ja jossa lopullinen kiinteistékauppa
on ehdollinen asemakaavan lainvoimaisuudelle.

Toteuttaja ei maksa mahdollisista tydmaa-alueista vuokraa Tuusulan kunnalle.

Toteutusvaiheen sisdlto

Toteutusvaiheessa Tontin asemakaavamuutoksen tultua voimaan ja Kohteen rakennusluvan saatua lain-
voiman (tai Toteuttajan saatua luvan aloittaa rakentaminen vakuuita vastaan) Toteuttaja toteuttaa Koh-
teen Toteutussuunnitelman mukaisesti.

Toteutusvaihe paattyy Kohteen valmistumiseen, kun Toteuttaja on luovuttanut Kohteen Tilaajalle ja Vuok-
rasopimuksen mukaisen vuokrakauden kaynnistyttya.

Muutosten hallinta
Kehitys- ja Toteutusvaiheen muutokset

Mikali Tilaaja edellyttdad Kehitysvaiheessa suunniteltavaksi muutoksia, joita ei ole esitetty lopullisen tar-
jouspyynnon hankinta-asiakirjoissa ja muutosta ei ole mahdollista toteuttaa Hanketta kehittdmallakaan
ilman, etta se vaikuttaa Toteuttajan tarjoaman vuokran maaraan, on kyseessa Kehitysvaiheen muutos.
Kehitysvaiheen muutoksia voidaan toteuttaa Kehitysvaiheen projektisuunniteimassa kuvatun hyvaksymis-
prosessin ja aikataulun mukaisesti.

Mikali Tilaaja edellyttda Toteutusvaiheessa tehtavaksi vuokrien maaraan vaikuttavia Toteutussuunnitel-
man muutoksia, vuokria muutetaan muutoksen vaikutuksia vastaavasti.

Edellda mainittu Toteutusvaiheen muutos on kyseessa silloin, jos muutosta ei ole mahdollista toteuttaa
Hanketta kehittdmallakaén ilman, ettd se vaikuttaa Toteuttajan tarjoaman vuokran maaraan.

Toteuttaja ei toteuta Kehitys- tai Toteutusvaiheen muutosta ennen kuin Osapuolet ovat sopineet Kehitys-
tai Toteutusvaiheen muutoksen siséllbsta ja vaikutuksesta vuokraan kohdassa 8.2 mainitulla perusteilla.

Vuokran muutoksen laskentaperusteet Kehitys- ja Toteutusvaiheen muutoksissa

Kehitys- ja Toteutusvaiheen vuokrasopimustasoon vaikuttavien muutosten laskentaperusteet ovat seu-
raavat.

Kehitys- ja toteutusvaiheen aikana mahdolliset vuokrasopimustasoa muuttavat yhteisesti sovitut lisa- ja
muutostyot voidaan niiden Hankkeen kustannuksiin vaikuttavaa nettokustannusvaikutusta vastaavilta
osin lisaté vuokraan kuolettamalla ne 15 vuoden vuokrasopimusaikana kayttéaen 6 %:n korkoa tai vahen-
taa vuokran suuruudesta samalla laskentaperiaatteella. Edella mainittujen lisa- ja muutostéiden nettokus-
tannusvaikutus voi kuitenkin olla yhteensa enintdan 1 miljoonaa euroa (alv 0 %), jonka ylittavalta osalta
vuokralainen maksaa lisd- ja muutosty6t suoraan vuokranantajalle erillista laskutusta vastaan.

Edella tassa kohdassa kuvattuja vuokran maaraa vahentavia vuokrasopimustasoa alentavia lisa- ja muu-
tostéita voi tulla vain vuokralaisten (Tuusulan kunta ja HOK-Elanto) esityksesta. Lisaksi todetaan, etta
vuokrasopimustason muutos voi johtua myds toimivaltaisen viranomaisen esittdmasta vaatimuksesta.



8.3 Muut vuokran muutokset
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Vuokria voidaan tarkistaa vuokrasopimuksen mukaisesti.

Vuokra sidotaan tarjouksen jattdmisen ajankohdan 5/2021 elinkustannusindeksiin ja sen maaraa tarkiste-
taan vuokrakauden alkaessa elinkustannusindeksin muutosta vastaavasti. Vuokrat eivat kuitenkaan voi
alentua indeksimuutoksen seurauksena.

Kohteen rakennusurakkaan siséltyvat ja Tilaajan erikseen kustantamat tilaukset, hankinnat, koneet ja lai-
teet on lueteltu vuokrasopimuksen liitteena olevassa hankintarajaliitteessa. Tilaajan kustantamien tilaus-
ten hankinnasta ja asennuksesta sovitaan erikseen osapuolten kesken Toteutusvaiheen aikana.

Kaavoitus

Tuusulan kunta sitoutuu myétavaikuttamaan Kohteen tarpeiden edellyttdamaén asemakaavan muuttami-
seen siltd osin, kuin se on kunnan toimihenkiléiden osalta heidan virkatehtavinaan mahdollista.

Toteuttajan tulee osaltaan mydétavaikuttaa kaavaprosessiin ja sen onnistumiseen 24.5.2021 paivattyyn
Toteuttajan luonnossuunnitelmaan sisaltyviin suunnitelmiin ja tilatehokkuuteen perustuen tai taméan jal-
keen Kehittdmisvaiheessa sovittujen muutosten mukaisesti.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kunnanvaltuusto.

Rakennuslupa

Toteuttajan tulee hakea rakennuslupaa olennaisilta osin liitteena 4 esitettavan 24.5.2021 paivatyn Toteut-
tajan luonnossuunnitelman mukaiselle toteutukselle ja aktiivisesti toimittaa rakennuslupaviranomaisen
edellyttamat lisédselvitykset yms., jotta rakennuslupahakemus voidaan kasitella. Mikali Toteuttaja paattaa
hakea Kohteelle rakennuslupaa ennen Tontin kauppaa, Tuusulan kunta antaa valtakirjan, jonka nojalla
Toteuttaja voi hakea rakennuslupaa ennen Tontin kaupan toteuttamista.

Rakennuslupahakemus on mahdollista laittaa vireille, vaikka hyvaksytlty asemakaava ei olisi viela lainvoi-
mainen.

Rakennuslupaprosessista ja siitd aiheutuvista kustannuksista vastaa kaikissa tilanteissa Toteuttaja.

Mikali Kohteelle ei saada liitteeseen 4 (Luonnossuunnitelma), perustuvaa lainvoimaista rakennuslupaa
ilman Tilaajasta johtuvaa syyta ja sopimus on mahdollista irtisanoa kohdan 17 mukaisesti, jaavat Kehitys-
vaiheen ja rakennusluvan valmistelemisesta ja hakemisesta aiheutuneet kustannukset Toteuttajan vahin-
goksi.

Tilaaja sitoutuu kohtuullisin kaytettavissaan olevin keinoin myétavaikuttamaan rakennusluvan saamiseen
ja siihen liittyvaan prosessiin.

Tontin kauppa

Tuusulan kunta ja Investori neuvottelevat yhdessa Tontin kaupasta ja sen ehdoista Kehitysvaiheen ai-
kana. Osapuolten yhteinen tavoite on saada Tontin kaupan ehdot sovituksi Tuusulan kunnan kanssa si-
ten, etta kiinteistokaupan esisopimus ja vuokrasopimukset solmitaan saman aikaisesti. Lopullisen Tontin
kaupan ehtona on, ettd Kohteen edellyttdma asemakaavamuutos tulee voimaan.

Tonttikaupan ehdot on kuvattu kiinteistokaupan esisopimuksessa. Tontin kaupan lopullisista ehdoista so-
vitaan Kehitysvaiheessa kaytavissa neuvotteluissa.

Kiinteistbkaupan esisopimukseen ja lopulliseen kauppakirjaan sisallytetaan purkava ehto, jonka mukaan
kiinteistdkauppa purkautuu, mikéli Kohteelle ei saada kohdan 10 mukaista lainvoimaista rakennuslupaa.
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Tontin muuttaminen rakentamiskelpoiseksi

Tuusulan kunta vastaa kustannuksellaan tontilla olevien rakennusten purkamisesta, sellaisten tontilla
mahdollisesti olevien haitta-aineiden poistamisesta seka mahdollisten kunnallisteknisten tai muiden jar-
jestelmien, kaapelointien, putkistojen jne. siirroista, joita ei voida Kohteen rakennustdissa hyddyntaa.
Tuusulan kunnan tulee hoitaa em. tehtavat siten, etta tehtavat eivat vaikuta hankkeen toteutusaikatau-
luun.

Toteuttaja vastaa kolmansien osapuolien johtosiirtojen jarjestamisesta ja Tuusulan kunta korvaa johtosiir-
roista aiheutuvat kustannukset.

Pintapyséakdintialueen vuokraus

Tuusulan kunta antaa Investorille 15 vuodeksi vastikkeetta vuokralle pintapysakéintiin tarvittavan maa-
alueen Korttelista 8028, tontti 5.

Aikataulu

Osapuolet sitoutuvat Kehitysvaiheen aikatauluun sisaltden ehdotus- ja yleissuunnitteluvaiheen rakennus-
lupatehtavineen seka toteutussuunnitteluvaiheen Vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen asti. Toteuttajan
tulee informoida Tilaajaa kaikista olennaisista poikkeamista aikatauluun viipymatta, kun riski poik-
keamasta on tullut Toteuttajan tietoon.

Mikali Toteutusvaiheeseen siirtyminen viivastyy Osapuolista riippumattomista syista, Osapuolet sitoutuvat
neuvottelemaan hyvassd hengessd Hankkeen aikataulun muuttamisesta huomioiden kuitenkin sen, etta

Tilaajan on saatava tieto Kohteen valmistumisesta aina viimeistaén kaksitoista (12) kuukautta etukateen.
HOK-Elannon myymalan asiakasavaus voi olla aikavalill:

Mikali Kohteen vastaanottaminen Tilaajan kayttéon viivastyy Toteuttajan vastuulle kuuluvasta syysta To-
teutussuunnitelmassa sovitusta, tulee Toteuttajan maksaa Tilaajalle viivastyssakkoa 10 000 euroa kulta-
kin viivastyneelta tdydeltd vuorokaudelta. Viivastyssakkoa peritdén kuitenkin enintédén 60 vuorokaudelta.

Sovellettava laki

Tahan sopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Osapuolet pyrkivat ratkaisemaan tasta sopimuksesta johtuvat erimielisyytensa ensisijaisesti keskinaisilla
neuvotteluilla. Mikali neuvotteluissa ei paasta yksimielisyyteen kolmenkymmenen (30) péivan kuluessa
Osapuolen esittamasta neuvottelupyynndsta, ratkaistaan erimielisyydet Itd-Uudenmaan karajaoikeu-
dessa.

Sopimuksen voimaantulo ja voimassaolo

Tama sopimus tulee voimaan kaikkien Osapuolien allekirjoitetiua sopimuksen.

Osapuolella on oikeus irtisanoa tdma sopimus paattymaan kolmenkymmenen (30) pédivan irtisanomis-
ajalla, jos toinen Osapucli rikkoo sopimusta olennaisella tavalla, eika korjaa rikkomustaan neljantoista
(14) paivan kuluessa loukatun Osapuolen kirjallisesta huomautuksesta. Kaikilla Osapuolilla on liséksi oi-
keus irtisanoa tdma sopimus paattymaan neljantoista (14) paivan kuluessa kirjallisen irtisanomisilmoituk-
sen toimittamisesta, jos Toteutusvaihe ei ole alkanut viimeistaan 1.8.2022 tai Kohteelle ei ole myénnetty
lainvoimaista rakennuslupaa viimeistdan 1.6.2023.

Mikali asemakaavasta tai rakennusluvasta valitetaan, siirretdan rakennuslupaan liittyvaa maarapaivaa
vastaavasti eteenpain.
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Mikali Toteutusvaihe ei ole alkanut viimeistaan 1.8.2022 sen johdosta, etta Tilaaja ei ole tehnyt paatosta
siirtymisesta Toteutusvaiheeseen, vaikka Toteuttaja on tayttédnyt Hankesopimuksen mukaiset velvoit-
teensa, siirretdan maarapaivaa (1.8.2022) vastaavasti eteenpain.

Taman sopimuksen voimassaolo paattyy ilman eri itisanomista, kun Toteuttaja luovuttaa Kohteen Tilaa-
jalle ja Vuokrasopimuksen mukainen ensimmainen vuokrakausi alkaa. Tdma sopimus paattyy automaatti-
sesti myds Osapuolien kayttaessa Exit-oikeuttaan.

Liitteet

Luonnossuunnitelma 24.5.2021

Or-f i ) o

Vuokrasopimusten keskeiset ehdot 7.5.2021
Vuokrasopimus (liitetddn sopimukseen Kehitysvaiheen aikana, korvaa liitteen 1)
Kehitysvaiheen projektisuunnitelma (péivitetdan kehitysvaiheen alussa)

Toteutussuunnitelma (litetdan sopimukseen Kehitysvaiheen aikana)

Mikali taman sopimuksen ja sen liitteiden valilla on ristiriitaa, sovelletaan ensisijaisesti Vuokrasopimusta,
sen jalkeen tata sopimusta ja viimeksi sen muita liitteitd nousevassa numerojarjestyksessa. Mikali liittei-
den valilla on ristiriitaa, ratkaistaan ristiriidat ensisijaisesti Hankintapaatdéksen mukaisesti.

Allekirjoitukset

Tama sopimus on laadittu viisi (5) samasanaisena kappaleena, joista yksi (1) kullekin Osapuolelle.

Tuusulassa 27.10.2021
Tilaaja:

Tuusulan kunta

Petri. Juhola
Kuntakehitysjohtajan sijainen

Toteuttaja:

Joonas Lemstrém
Johtaja, valtakirjalla

Juhé-Maﬁi Varjonén
Development Professional, valtakirjalla

Parviainen Arkkitehdit Oy

Jani Ristimaki
Arkkitehti, paasuunnittelija, valtakirjalla

Helsingin Osuuskauppa Elanto
Jyr_;z,f' Kd}’mhﬂn _

A1 GMTH

Jyrkl Kafjalaineﬁ
Kiinteistjohtaja

Ja Grongn

Juha Eronen

Johtava liikepaikkapaallikkd

Lehto Tilat Oy
Heikki Schemeikka
Aluejohtaja, valtakirjalla
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Vuokrasopimusten keskeiset ehdot

1 Asiakirjan tausta ja tarkoitus

Tassa asiakirjassa esitetdan tilaajien vuokrasopimuksiin liittyvat keskeiset ehdot.

Hankinnan aikana tarjoajat voivat esittda omia sopimusehtojaan, joissa tulee huomioida tdssa asiakir-
jassa esitetyt keskeiset ehdot. Tarjoajan ehdot eivat voi olla kunkin vaiheen tarjousta jatettdessa olla
ristiridassa tilaajien keskeisten ehtojen kanssa.

Tilaajat voivat tdsmentéda hankintamenettelyn aikana tassa asiakirjassa kuvattuja keskeisia ehtoja. Ti-
laajien lopullinen kanta vuokrasopimusten keskeisiin ehtoihin ilmoitetaan viimeistaan lopullisessa tar-
jouspyynnossa.

2 Vuokra ja vuokra-aika

Tarjoajat tarjoavat hintatarjouksena kokonaisvuokraa (tdssé tapauksessa kokonaisvuokran maara yh-
teensa), mika sisaltdd kummankin tilaajan vuokran.

Tilaajat sopivat keskenaan tarjotun kokonaisvuokran jakamisesta tilaajien kesken ennen hankintapaa-
téksen tekemista. Tilaajat vuokraavat rakennuksen kaikki tilat.

Kokonaisvuokra sisdltdd Kkiinteiston padomakustannukset, pagaoman erilliskustannukset, kiinteistbosa-
keyhtio(i)lle vastikkeina kiinteistdn tarvitsemasta huollosta, séhkonkulutuksesta, lammityksesta, jaahdy-
tyksesta, vedenkulutuksesta seka jatehuollosta aiheutuvat kulut, seka lain ja yhtidjarjestyksen mukaan
osakkeenomistajalle kuuluvat huoneistojen sisdpuoliset huolto-, korjaus- ja yllapitokulut, pysakdintipaik-
kojen kulut sekd muut vastaavat kulut.

Kokonaisvuokra ei sisélla vuokralaisten yksinomaisessa kayttssa olevien tilojen sahkdnkulutuksesta,
jaahdytyksesta, vedenkulutuksesta seka jatehuollosta ja siivouksesta aiheutuvia kuluja.

Hankintamenettelyn aikana voidaan neuvotella kiinteistdn yllapitoon liittyvisté rajanvedoista.

Vuokra-aika on 15 vuotta. Tilaajat varaavat kuitenkin oikeuden jatkaa vuokrasopimusta edellda mainitun
lisaksi yhdessa tai useammassa erassa. Kunta ja HOK-Elanto tekevat kumpikin oman sopimuksensa.
HOK-Elannon vuokrasopimus voidaan solmia sen 100 % omistaman tytaryhtion HOK-Elanto Liiketoi-
minta Oy:n lukuun.

3 Indeksin kaytto

Vuokrat tullaan sitomaan elinkustannusindeksiin, missa perusindeksina kaytetdan tarjousten jattamis-
hetkella viimeksi vahvistettu indeksilukua (toukokuu 2021). Vertailuindeksina kaytetaan kunkin vuoden
toukokuun indeksilukua.
4 Pysakointipaikat

Pysakointipaikkoja tulee olla yhteensa alustavasti vahintdan 600 kappaletta, joista noin 80 pinta-
pysakéintipaikkaa kunnan tontille. Pysakdintipaikkojen vuokra-aika on 15 vuotta. Tilaajat vuokraavat
kaikki pysakointipaikat.

Asiakkaiden ajoneuvoliikenteelle tulee olla kaksi sisdankayntia ja kaksi ulosajoa.

5 Tilojen kayttotarkoitus ja pinta-ala

Tuusulan kunnan tarvitsemien tilojen laajuus ilmoitetaan téassa vaiheessa vaihteluvalilla 4000-4500
hum?. Tilojen laajuus tasmennetadn viimeistaan lopulliseen tarjouspyyntéon.

Tuusulan kunta tulee kayttdmaan tiloja:

s toimistokayttéon
e kokoontumistiloina



e kunnan asiakaspalvelutiloina

HOK-Elannon tarvitsemien tilojen laajuus ilmoitetaan tassa vaiheessa vaihteluvalilla 8000-10 000 kem?2.
Tilojen laajuus tasmennetdan viimeistaan lopulliseen tarjouspyyntéon.

HOK-Elanto tulee kayttamaan tiloja:

s  myymalakayttéon
e alivuokrauksena myymala-, kahvila- tai ravintolakaytiéon sekd muuhun mahdalliseen palvelu-
kayttéon

Tilojen tulee soveltua ylla mainittuihin kayttétarkoituksiin.

6 Tiloja koskevat yksityiskohtaiset vaatimukset

Tiloja koskevat yksityiskohtaiset vaatimukset tullaan esittdmaéan siten, etta tarjousvaiheessa tarjoajille
toimitetaan HOK-Elannon myymalatiloja koskevat vaatimukset. Tuusulan kunnan kayttamia tiloja koske-
vat yksityiskohtaiset vaatimukset esitetdan tarjoajille kaikilta osin viimeistaan lopullisessa tarjouspyyn-
nossa.

Vuokrakauden aikaiset muutokset vuokrattuihin tiloihin

Vuckralainen ei saa tehda rakennuksen rakenteisiin tai jarjestelmiin muutoksia ilman vuokranantajan
lupaa ja vuokranantaja ei saa kieltaytya vuokralaiselle tarpeellisista muutoksista ilman perusteltua syyta.
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Hyrylédn liike- ja palvelukeskuksen kehitysvaiheen projektisuunnitelma
KEHITYSVAIHEEN PROJEKTISUUNNITELMAN TARKOITUS

Projektisuunnitelman tarkoituksena on kuvata Hyrylan liike- ja palvelukeskuksen kehitysvaiheen |&-
pivienti resurssoinnin, organisoinnin, aikataulun, budjetin ja paatéksenteon ndkdkulmasta.

Projektisuunnitelma on hankkeen osapuolten yhteinen nakemys siitd, miten kehitysvaihe voidaan
vieda mahdollisimman sujuvasti 1&pi huomioiden eri osapuolten intressit hankkeen kokonaisedun
mukaisesti, Tassa projektisuunnitelmassa kasitellaan edellda mainittujen asioiden lisdksi mm.
hankkeen tavoitteet, riskienhallinta, tiedottaminen ja viestintd sekd sidosryhmayhteistyo,
toimintatavat ja suunnittelun ohjaus. Tarjousvaiheen projektisuunnitelman versio 24.5.2021 toimii
pohjana tdman lopullisen kehitysvaiheen projektisuunnitelman laadinnassa.

1. Kehitysvaiheen paatehtavat (organisointi, resurssointi, aikataulu, budjetti ja paatdksenteko)

Organisaatio, resurssit ja varahenkil6t

Hyrylan projektin onnistuneen lapiviennin kannalta on erityisen tarkeaa maaritella projektiorganisaa-
tio, sen rakenne seka paatoksentekoprosessit. Projektiorganisaatio ja tehtadvakuvaukset on kuvattu
tarkemmin Liitteessa 1 ja pienryhman jasenet, niiden vetajat ja sihteerit seka yhteystiedot kuvataan
tarkemmin liitteessa 4 ja paatoksentekoprosessi myéhemmin kohdassa 3 sekd myds kunnan sisai-
seen politiikkaan liittyen liitteessa 5.

Tarjoaja koostuu kolmesta yrityksesta, joilla on kyky suunnitella, toteuttaa ja rahoittaa hanke seka
toimia vuokranantajana Tilaajille. Tarjoaja on varannut omasta henkilostéstaan motivoituneet ja si-
toutuneet resurssit, joilla on tarvittava osaaminen ja asiantuntemus toteuttaa projekti hyvassa yh-
teistyossa Tilaajien kanssa. Tarjoaja on nimennyt avainhenkildille varahenkilot, jotka on esitetty Liit-
teessa 3.

Tilaaja koostuu 2 tahosta (Tuusulan kunta & HOK Elanto), jotka tulevat toimimaan hankkeen pitka-
aikaisina vuokralaisina. Tilaajatahot ovat nimenneet hankkeeseen omista organisaatioistaan riitta-
van paatantavallan sekd ammattitaidon omaavat henkilét vastaamaan hankkeeseen liittyvasté jou-
hevasta paatoksenteosta sekd tarvittavien |ahtétietojen toimittamisesta yhteisesti sovitun mukai-
sesti.

Aikataulu:

Kehitysvaiheen aikataulu on n. 4 kuukautta, syyskuun alusta joulukuun loppuun 2021. Kehitysvai-
heen jalkeen siirrytaan toteutusvaiheeseen (2022-2024), joka kasittda myos rakennuslupasuunnit-
telun. Projektin osapuolten intressissa on mahdollisimman sujuva kehitysvaihe ja rakentamisen aloit-
taminen ja taman myota kohteen valmistuminen niin aikaisin kuin mahdollista. Hankkeen osapuolet
ovat yhteisesti sitoutuneet tavoittelemaan uuden liike- ja palvelukeskuksen rakennustéiden aloitta-
mista elokuussa 2022, jolloin kohde olisi mahdollista saada valmiiksi elokuussa 2024.

Kokonaisaikataulussa pysymisen kannalta kriittisimmat vaiheet ovat:

Kaavoitustydn loppuun saattaminen ja kaavan eteenpain vieminen
Rakennuslupasuunnittelu ja rakennusluvan sisdanjattd

Kiinteistokaupan esisopimuksen ja vuokrasopimusten neuvottelut seka allekirjoitukset
Mahdollisten kaavavalitusten kasittely ja lainvoimaisen asemakaavan saaminen
Kehitysvaiheen ajalle jaksotetut paatékset suunnitelmiin liittyen: laajuus ja pohjat, runkora-
kenteet, talotekniikan paareitit ja tilaajien mahdollisista erillishankinnoista aiheutuvien lahto-
tietojen toimittaminen oikea-aikaisesti. (Taydentavien rakenteiden osalta tilaajien paatokset
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voidaan huomioida vield hieman myéhemmasséa vaiheessa, joiden I1&htdtietojen lukitseminen
ajoittuu kevaalle 2022.)

6. Toteutusvaiheen projektisuunnitelman laatiminen ja hyvaksyttaminen Tilaajilla = siirtyminen
Toteutusvaiheeseen

7. Lainvoimainen rakennuslupa kesakuussa 2022.

Kaavoitustyota jatketaan sujuvassa yhteistydssa tarjoajan luonnossuunnitelman pohjalta. Tarjoaja
laatii kaavaluonnoksen tueksi suunnitteluaineiston syksylla 2021, minka pohjalta kunta vastaa kaa-
van eteenpain viemisesta. Kaavaehdotussuunnittelu toteutetaan loppuvuodesta 2021, minka jalkeen
lopullinen kaava viedaan hyvaksyttamiskierrokselle. Mikali kaavasta valitetaan, jatketaan projektin
suunnittelua alkuperaisen aikataulun mukaisesti ja pyritdan viemaan valitusprosessi nopealla aika-
taululla eteenpain.

Rakennuslupasuunnittelu on tarkoitus aloittaa heti kaavaehdotussuunnitelman jalkeen alkuvuodesta
2022. Tavoitteena on jattaa rakennuslupa sisdan maaliskuussa 2022 ja saada lainvoimainen raken-
nuslupa kesakuussa 2022, jolloin rakentaminen voidaan aloittaa elokuussa 2022. Mikali kaavasta
valitetaan, voidaan rakennuslupakasittely toteuttaa rinnan kaavavalituksen kanssa ja lupa on ehdol-
linen lainvoimaiselle asemakaavalle.

Osapuolet neuvottelevat ja allekirjoittavat kiinteistokaupan esisopimuksen ja vuokrasopimukset en-
nen rakennusluvan sisaanjattoa. Sopimusten valmistumisten arvioitu ajankohta on vuodenvaihde
2021-2022, jolloin suunnitelmat ovat riittavan pitkalla. Sopimukset tehdaan ehdollisina lainvoimai-
selle asemakaavalle.

Rakennuslupasuunnittelun jalkeen siirrytédan toteutussuunnitteluun, jonka lopputulemana laaditaan
Toteutusvaiheen projektisuunnitelma. Talla varmistetaan Toteutusvaiheen sujuva lapivienti. Suunni-
telma toimitetaan Tilaajille hyvaksyttavaksi Toteutusvaiheeseen siirtymista varten viimeistaan alku-
kesasta 2022. Kokonaisaikataulu on kuvattu tarkemmin Liitteessa 2.

Budijetti ja kehitysvaiheessa tehtdvien muutosten hallinta

Hankkeen kokonaisbudjetti maaraytyy tarjouksen perusteella ja se perustuu Tarjoajan luonnossuun-
nitelmaan. Kehitysvaiheen aikana saattaa tulla esiin uusia asioita, jotka vaikuttavat kokonaisbudjet-
tiin. Tallaisia muutoksia voi syntya Tilaajan edellyttaessa esimerkiksi laajuuksien tai laatutason muu-
toksia. Muutostarpeen syntyessa, ensisijaisena keinona suunnitteluryhma pyrkii kehittdmaan suun-
nitelmaa niin, ettei se vaikuta kokonaisvuokran maaraan. Mikali tama ei ole mahdollista, Tarjoaja
laskee kustannusvaikutuksen, joka hankesopimuksen mukaisesti kasitellaan joko vuokrankorotuk-
sena tai erillislaskutuksena. Vuokrankorotuksista ja erillislaskutuksesta vastaa Tarjoajalla kayttaja-
lIahtdisten muutosten koordinaattori. Muutokset hyvaksytetdan joko projektiryhmassa tai johtoryh-
massa riippuen muutoksen suuruudesta. Johtoryhma antaa projektiryhmalle valtuudet operoida ja
tehda yksimielisia paatoksia siten, ettd hankkeen tavoitebudjetti (vuokrataso) ei ylita 5% -yksikén
suuruusluokkaa.

2. Kehitysvaiheen tuotokset (tuloksena syntyva dokumentaatio)

Kehitysvaiheen yhteistydn tuloksena syntyy dokumentaatiota sopimusten, lupien ja toteutusvaiheen
suunnitelmien osalta. Kehitysvaiheen sopimukset pitavat sisdllaan hankesopimuksen, kiinteistokau-
pan esisopimuksen seka vuokrasopimukset, jotka neuvotellaan yhteistydssa Osapuolten kesken.
Projektille vaadittavat luvat kasittavat asemakaavan, rakennusluvan seka olemassa olevan raken-
nuksen purkuluvan (ja naihin liittyvat suunnitteluaineistot). Selvennyksen vuoksi kunta vastaa ole-
massa olevan rakennuksen purkuun vaadittavasta lupa-, suunnittelu- ja hankintaprosessista seka
olemassa olevan rakennuksen, sen rakenteiden sekda mahdollisten maanalaisten johto-, putki-, kaa-
peleiden purku- taikka siirtotista kustannuksellaan, jos nama eivat johdonomistajan kustannusvas-
tuulla. Toteutusvaiheen projektisuunnitelma, joka hyvaksytetaan Tilaajilla, kattaa muun muassa
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Toteutusvaiheen lapiviennin tavoitteet, organisaation, johtamisjarjestelman, aikataulut (esimerkiksi
yleis-, hankinta-, suunnittelu- ja kayttdénottoaikataulut), viestintdsuunnitelman, riskianalyysin ja kos-
teudenhallintasuunnitelman.

3. Menettelytavat (prosessit ja keinot), joilla varmistetaan tilaajien tavoitteiden toteutuminen ja
kehitysvaiheen onnistunut Iapivienti

Tilaajan tavoitteiden toteutumisen ja kehitysvaiheen onnistuneen lapiviennin tarkeimpia kulmakivia
ovat yhteisesti sovitut prosessit, toimintatavat ja aikataulu, josta on kerrottu tarkemmin kohdassa 1.
Yhdessa sovittu prosessi kuvataan tassa kehitysvaiheen projektisuunnitelmassa, jossa sovitaan
yhteiset toimintatavat ja niihin sitoutuminen. Tilaajan tavoitteiden toteutumisen kannalta tarkeimpia
nostoja prosessista ja toimintatavoista ovat paatantavaltaisten henkildiden osallistuminen hankkeen
yhteistyopaiville, selked paatoksentekoprosessi seka muutosten hallinta kehitysvaiheen aikana.
Muutosten hallinta kehitysvaiheen aikana on kuvattu tarkemmin kohdassa 1.

Hankkeen yhteistytpaiva ja siihen liittyva pienryhmatyoskentely ovat olennaisia osia teknisessa ja
Tilaajien tavoitteista l|&htevdssd suunnittelussa. Kyseiset toimintatavat tukevat projektin
avainhenkiléiden ja Tilaajien osaamisen poikkitieteellistd hyddyntamista ja uusien ideoiden seka
innovaatioiden kehittdmistd kehitysvaiheen aikana. Prosessin tavoitteena on suunnitella
yhteisty0ssa ratkaisut ja niiden toteuttaminen siten, ettéd varmistetaan paras mahdollinen arvontuotto
Tilaajille; arvoa asiakkaalle, ei vain kustannuksia. Prosessin ideana on ymmartaa kaikki eri osa-
alueet, jolloin voidaan toteuttaa rakennus, joka tayttaa kayttajan tarpeet seka toiminnallisuuden etta
taloudellisuuden osalta ja jonka yllapitokustannukset ovat mahdollisimman edulliset.

Kehitysvaiheen edistyminen aikataulun mukaisesti ja Tilaajan asettamiin tavoitteisiin vastaaminen
taataan yhdessa sovitun paatdksentekoprosessin avulla. Paatoksentekoprosessin kulmakivia ovat
Tilaajien omat paatdksentekoprosessit, joiden lopputulemaan palveluntuottajien pitaa pystya
luottamaan, paatdsten valmistelu projektin pienryhmissa, projektin sisdinen paatds aiheista ja
paatosehdotuksen vienti hyvaksyttavaksi. Tehokkaan prosessin varmistamiseksi esittamassamme
prosessissa projektiryhmalle annetaan yhdessa sovitut selkeat valtuudet paatdksentekoon, jolloin
jokaista paatosta ei tarvitse vieda johtoryhmalle. Nain nopeutetaan ja tehostetaan prosessin kulkua.

Tehokkaan paatdksentekoprosessin kannalta on erittdin tarkeaa, ettei projektille tuoda uusia
muutospyyntdja ennen kuin Tilaajat omien organisaatioidensa kesken ovat sisaisesti antaneet niille
lopullisen ja yhtenaisen hyvaksynnan. Nain varmistetaan, ettei projektia kuormiteta ja hidasteta
turhaan. Paatoksentekoprosessi alkaa paatdstarpeen tunnistamisesta ja sen analysoinnista seka
vaikutusten selvittamisesta, mista vastaavat suunnitteluryhmien vetajat. Kun tarpeelliset tiedot on
tunnistettu, valmistellaan paatosesitys, joka viimeistelldan ja arvioidaan peilaten sitéd hankkeen ta-
voitteisiin sekd kustannus- ja aikatauluvaikutuksiin., Paatdksen valmistelu ja sen vienti
projektiryhmélle on kayttajalahtdisistd muutoksista vastaavan koordinaattorin tai projektipaallikén
vastuulla, riippuen paatoksen sisallosta. Esityksen mukaisesti projektiryhma tekee joko valtuuksiinsa
mahtuvan paatoksen, vie ehdotuksensa johtoryhmalle tai palauttaa esityksen takaisin valmisteluun.
Projektin ylinta paatosvaltaa kayttaa hankkeen johtoryhma, jonne projektiryhma tuo ainoastaan ne
esitykset, joiden paattamiseen heilla ei ole riittdvia valtuuksia. Liitteessa 3 on kuvattu
paatoksentekoprosessi, jonka kaikki hankkeen osapuolet ovat hyvaksyneet kehitysvaiheen
toimintatavaksi.

Yhteisesti sovittua selkedad paatdoksentekoprosessia tdydentdd kehitysvaiheen aikataulu, jossa
yhteisesti sovitut jaksotetut paatokset ja Iahtotiedot on lukittu, ja jonka perusteella maaraytyvat myos
tarvittavat aikaraamit paatdsentekoprosesseille. Tama on kuvattu tarkemmin kohdassa 1.

Paatosten osalta pidetdan myos paatoéslokia/palaverimuistiota hankkeen yhteistybpaivasta, johon
kirjataan kaikki paatokset seka niihin liittyvat selvitykset. Talla varmistetaan kaikkien Osapuolten
olevan tietoisia tehdyistd paatoksista.
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Yhteisesti sovitulla selkeélla paatdksentekoprosessilla ja toimintatavoilla taataan paatésten oikea-
aikaisuus, paatoksille tarvittava aika sekd varmistetaan p&aatoksissd Tilaajien tavoitteiden
toteutuminen.

4. Kehitysvaiheen tavoitteet

Teknilliset tavoitteet

o Suunnitella kokonaisuus, joka palvelee tilaajia sekd heidan liiketoimintaa taikka
paivittaista tydskentelya ja viranhoitoa modernin ja nykyaikaisen maailman edellyttamien
olosuhteiden ja tilaajan tarjouspyyntbaineistossa esitettyjen tai taman jalkeen
tarkentuneiden lahtotietojen mukaisesti.

Taloudelliset tavoitteet

o Suunnitella kokonaisuus, jonka tarjousvaiheessa esitetty tavoitebudjetti (vuokrataso) ei
ylita sille varattua €-summaa.

Aikataulutavoitteet

o Suunnitella kokonaisuus, joka on mahdollista toteuttaa sille varatussa aikatauluraamissa
huomioiden asemakaavaan ja lainvoimaiseen rakennuslupaan liittyva aikatauluriski.
Tavoitteena aloittaa rakennuslupasuunnittelu tammikuussa 2022 ja rakennuslupa
jatetaan sisaan maaliskuussa 2022.

Laatutavoitteet

o Suunnitella kokonaisuus, joka tayttaa tilaajien tarjouspyynndssa ja kehitysvaiheen aikana
yhteisesti sovitut laatutavoitteet, ja jota on turvallista kayttdd koko sen elinkaaren ajan
seka mahdollistaa uudenlaisen tydskentelyn ja muuntojoustavuuden ajattelumalli etenkin
kunnan tiloissa.

Riskiarviointi

o Asemakaavan ja rakennusluvan lainvoimaisuus viivastyy syysta taikka toisesta ja siten
aiheuttaa aikatauluhaasteita hankkeen toteuttamiselle tavoitellun aikaraamin puitteissa

o Suunniteltu kokonaisuus ylittda hankkeelle varatun tavoitebudjetin (vuokrataso) ja hanke
joudutaan palauttamaan uudelleen kunnalliseen péaatdksentekoprosessiin, mika
aiheuttaa merkittavan aikatauluhaasteen toteuttaa hanke tavoitellussa aikataulussa

o Puutteellinen viestinta aiheuttaa informaatiokatkoksia, jotka voivat aiheuttaa aikataulu- ja
kustannushaasteita  hankkeelle sekd vaikuttaa negatiivisesti  kunnalliseen
paatoksentekoon ja hankkeen investointipaatokseen

o Kehitysvaiheen aikainen paatoksenteko on heikkoa ja tarvittavien lahtotietojen
toimittaminen viivastyy yhteisesti sovituista aikatauluraameista ja nain ollen aiheuttaa
hankkeelle merkittavia kustannus- ja/tai aikatauluhaasteita

o Erillinen hankkeen riskianalyysi laaditaan myohemmin hankkeen toteutustusvaihetta
varten.
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5. Tiedottaminen ja viestinta seka sidosryhmayhteistyo

Tiedottaminen ja viestinté

Kehitysvaiheen aikana tapahtuva sekad hankkeen sisdinen ettd ulkoinen viestintd on erittain
tarkeaa hoitaa ja jarjestaa yhteisesti sovittujen periaatteiden mukaisesti, jolloin voidaan valttaa
esimerkiksi sekaannuksia taikka mahdollisia hankkeeseen ulkopain tulevia selvitys-,
erimielisyys- taikka valituspostia. Kaikki hankkeeseen liittyva ja etenkin julkisuuteen paatyva
kommentointi tulee hoitaa viestintatimin kautta tai ainakin vahintaan hyvaksyttaa asia
viestintatiimilla ennen virallisien lausuntojen antamista julkisuuteen. Lisaksi hankkeeseen
liittyvien osapuolten keskinaisen viestinnan tulee olla avointa, aukotonta sekd mahdollisimman
reaaliaikaista, jotta voidaan edistaa hankkeen etenemista tavoitellun aikataulu- ja
kustannusraamien puitteissa.

Kehitysvaiheeseen tullaan nimeamaan erillinen pienryhma, viestintatiimi, joka voi tarvittaessa
koostua seka palveluntuottajien ettad tilaajien organisaatioiden viestinnan ammattilaisista.
Kyseisen tiimin strategia ja osallistujat tarkentuvat kehitysvaiheen alussa hankkeen
yhteistyopaivien aikana.

Sidosryhmé&yhteistyé

Kehitysvaiheeseen liittyy useita sidosryhmia ja kayttdjia, jotka voidaan jakaa sisaisiin ja ulkoisiin
sidosryhmiin:

o Sisaiset sidosryhmat
- HOK Elannon liiketilojen vuokralaiset
- Tuusulan kunnan uusien tilojen mahdolliset vuokralaiset
- Tuusulan kunnan tyontekijat ja virkamiehet
- Tuusulan kunnan taiteen ohajusryhma
- Tuusulan kunnan palkkaamat konsultit, esim. WorkSpace.

o Ulkoiset sidosryhmat
- Tuusulan kuntalaiset
- Tuusulan kunnan rakennusvalvontavirasto
- Tuusulan palo- ja pelastusviranomaiset
- Ympardivat naapurit rakennettavan tontin valitttmassa laheisyydessa.

Yhteistydtd sidosryhmien kanssa pyritdan tekem&an tarvittaessa tarpeen mukaan.
Lahtokohtaisesti tilaajien organisaatiot vastaavat omalla tahollaan siita, ettd projektia ei
kuormiteta kaikkien sidosryhmien osalta suoraan projektin suuntaan, koska se voi aiheuttaa
likaa hammennysta ja nain vaikuttaa negatiivisesti hankkeen edistamiseen yhteisesti sovittujen
aikataulu- ja kustannusraamien puitteissa.
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6. Suunnittelun ohjaus ja kokouskaytannot

Suunnittelun ohjaus

Palveluntuottajien ryhmittymaan kuuluva KVR-Urakoitsija (Lehto Tilat Oy) johtaa ja ohjaa
suunnittelua yhteisesti sovittujen toiminnallisten, laadullisten ja taloudellisten tavoitteiden
mukaisesti. Hankkeen tilaajat toimittavat suunnitteluun tarvittavat lahtétiedot yhdessa sovittujen
aikataulujen mukaisesti ja myo6tavaikuttavat osaltaan tarvittaviin paatoksiin, jotta edellytykset
tavoitteiden mukaiselle suunnittelulle ovat olemassa. Hankkeen tilaajat hyvaksyvat
kehitysvaiheen lopulla asemakaavan viiteaineistoksi liitettavan suunnitelma-aineiston.

Kokouskéytannot

Kehitysvaiheessa pidettavien kokousten, palavereiden ja tybpajojen tarkoitus on varmistaa
hankkeeseen osallistuvien valilla riittdvan tehokas tiedonkulku seka selkea paattksenteko. Nain
pyritdan varmistamaan, etta kehitysvaiheelle asetetut tavoitteet saavutetaan. Kokouksia varten
tehdaan aina asialista ja kokousten jalkeen tehd&an pieni muistio kasitellyista seka sovituista
asioista.

Johtoryhmén kokoukset

Johtoryhman kokouksia pidetaan arviolta kerran kuukaudessa.

Projektiryvhmdén kokoukset

Projektiryhman kokouksia pidetaan arviolta 3-4 viikon vélein.

Hankkeen yhteistybpaivét

Kehitysvaiheen aikana hankkeen yhteistyopaivia pidetaan kerran viikossa. Yhteisesti on sovittu,
ettd ajankohtana on torstai iltapaiva (kalenterivaraus klo. 12-16). Lahtékohtaisesti yhteistyopaiva
jarjestetaan Parviaisen arkkitehtitoimistolla Helsingin Ruoholahdessa osoitteessa Porkkalankatu
11, 00180 Helsinki. Hankkeen yhteistyopaiviin voi sisaltyda myos erikseen sovittavia
"teemapaivia” ja pienryhmatyoskentelya erillisen toimitettavan agendan mukaan.
Yhteistydpaivalle osallistuminen mahdollistetaan aina tarvittaessa myés hybridimallina.
Pienryhmien osallistujat esitetdan tarkemmin liitteessa 4.

Suunnittelupalaverit/-tyépajat

Suunnittelupalaverit ja/tai -tyopajat ovat palveluntarjoajan ryhmittymaan kuuluvan KVR-
Urakoitsijan (Lehto Tilat Oy) jarjestama sisainen hankkeen suunnittelun ohjaukseen ja
johtamiseen liittyva tapahtuma. Kyseisia palavereja jarjestetaan KVR-Urakoitsijan nakemyksen
mukaisesti ja koordinoimana aina tarpeen mukaisesti. Lahtdokohtaisesti naita varten on varattu
kalenterivaraukset viikkotasolla.

Dokumenttien hallinta ja tiedonsiirto tapahtuu Sokopro:n projektipankissa, jonka perustamisesta ja
yllapitamisesta vastaa palveluntuottajiin kuuluva KVR-Urakoitsija.

7. Siirtyminen toteutusvaiheeseen
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Kun kaikki kehitysvaiheen tehtavéat ja tuotokset on saatu valmiiksi, Tilaajat paattavat erikseen siirty-
misesta Toteutusvaiheeseen (investointipaatos). Investointipaatoksen lisaksi taytyy tontin asema-
kaavamuutoksen tulla voimaan ja rakennuslupa saada lainvoimaiseksi, jotta voidaan siirtyad toteu-
tusvaiheeseen.

LITTEET:

Organisaatio ja tehtavakuvaukset

Kehitysvaiheen aikataulu

Paatoksentekoprosessi ja resurssit

Yhteystietoluettelo vastuualueineen

Tuusulan kunnan sisdisen valmistelun ja paatoksenteon periaatteet

Ll 00D =



ORGANISAATIO JA
TEHTAVAKUVAUKSET

Kunnan johtoryhma HOK:n johtoryhma
(Kunta) (HOK)

Johtoryhmi JOHTORYHMA

Tilaajien johtoryhma

(HOK, Kunta, Tarjoaja) (Kunta/HOK)

Johtoryhma kayttaa ylinta
paatosvaltaa seka vastaa hankkeen
yleisesta hallinnosta. Johtoryhma
laatii yhdessa projektipaéllikon kanssa
hankkeen johtamisjarjestelman sekéa
vastaa tavoitteiden tayittymisesta.
Projektiryhma
(HOK, Kunta, Tarjoaja)

PROJEKTIRYHMA

Projektiryhma koostuu
Hankkeen yhteistyopaiva projektipaallikon liséksi tarvittavisia
(HOK, Kunta, Tarjoaja) avainhenkildista. Projektiryhma johtaa
ja hallinnoi hankeen operatiivista
toimintaa seké toimeenpanee
hankkeen tehtavat asetetun
aikataulun mukaisesti ja raportoi
e —— tehtavistaan projektipaallikolle.

Kayttajamuutosten
koordinointi
(Tarjoaja)

Yhteiset
(HOK, Kunta,
Tarjoaja)

HOK Kunta
(HOK, Tarjoaja) (Kunta, Tarjoaja)

PROJEKTIORGANISAATIO

Projektiorganisaatio koostuu oman
alansa ammatiilaisista, jotka
Kayttajimuutokset téydelrltavat to»sa?ai: tuoden omeln'
osaamisensa sekd nakemyksensaé ja

Lahtotiedot Kayttajamuutokset Lahtotiedot

ideansa hankkeen kayttéon.

KT = ST= VT = SUT =
Kaavatiimi Sopimustiimi Viestintatiimi Suunnnittelutiimi

b Antaa valtuuden kunnan edustajalle

E Vuokraan vaikuttavien muutosten kasittely LUTE 1 — DRGANISANTICJA

TEHTAVAKUVAUKSET
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PAATOKSENTEKOPROSESSI

Muutospyynto
Tilaajan paatdksenteko- (k&sitellaén ensin tilaajan
prosessi oman menettelyn
mukaisesti)

Tilaajan
paatos/hyvaksynta
(tarvittaessa)

Projektin paatdksenteko-

Tunnistettu paatostarve

Projektiryhmin

Paatoksen valmistelu Johtoryhman paitos

Jani Ristimaki — Parviainen Arkkitehdit (paasuunnittelija)

Jaakko Berg — Parviainen Arkkitehdit

prosessi kasittely
- Suunnittelu- Koordinaattori / s e e s ;
Vastuuhenkild ryhmanvetsj Projektipaallikks Projektipaallikko Projektinjohtaja
Huolellinen taustatyo: Tekninen paatésesitys: Ryhmén paitos: Paatos: T
o
Vaikutus suunnitteluun, Vaihtoehdot, aikataulu 1) Paatosesitys Projektiryhmén esityksen t
toteutukseen ja johtoryhmalle perusteella esitys 1) &
aikatauluun e hyvéksytaan, 2) hylatadn o
2) Palautus tai 3) palautetaan t
Alustavaa Toiminnallinen mietintéon mietintéon u
ratkaisupohdintaa paatosesitys: L L =
3) Projektiryhméan | %
Resurssointi Eri kayttdjien l_valiassa oleva paatos | ,"
Paatosaikataulun I
méaarittely Mahdollinen I
kustannusvaikutus "
Iy t A i
PALAUTUS MIETINTOON
RESURSSIT (tarvittaessa esitys palautetaan
valmisteluun tai arviointiin}

o o Johto- Projekti- Projekti-
Vastuuhenkilot Varahenkild ryhma ryhma pazllikke
Juha-Matti Varjonen — NREP (kiinteistGkehitys ja projektin johto) Joonas Lemstrom - NREP X
Joonas Lemstrém - NREP (rahoitus) Juha-Matti Varjonen - NREP X
Anu Hulkkonen - NREP (vuokraus, kehitys ja kayttéjamuutokset) Elena Ohman - NREP X
Henri Hynynen - NREP (tuotannonjohto) N.N X
Heikki Malaska — Lehto (KVR-urakoitsijan projektin johto) Heikki Schmeikka - Lehto X X

LITE 3 — PAATOKSENTEKOPROSESSI
JA RESURSSIT
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Hyrylan liike- ja palvelukeskus

24.5.2021

parviainen  ~qNpep LEHTO

ARKKITEHDIT



Sisallysluettelo

Luonnossuunnitelma Hyrylan keskustan
kehittamisesta & litke- ja palvelukeskuksesta

24.5.2021 : Perspektiivikuvat rakennuksesta
Asemapiirustukset

Laajuuslaskelmat

Pohjapiirustukset, kellarit ja kerrokset 1-2
Kunnantalon pohjapiirustukset

Julkisivut

Suunnitelman selostus & tilaohjelma

Liikennetutkielmat & pysakointi

parviainen SUNREP LEHTO Linkki 3D-malliin: https://we.tl/t-Bexmjd7tUz

ARKKITEHDIT
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Perspektiivikuva kaakosta

Parviainen arkkitehdit | NREP | Lehto
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Asemapiirustukset
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Ehdotussuunnitelma palvelukeskuksen rakentamisen jalkeen Ehdotussuunnitelma kirjaston purkamisen jalkeen
1:1000 1:1000

Parviainen arkkitehdit | NREP | Lehto Asemapiirustukset 1:1000 Hyrylan liike- ja palvelukeskus | 6



Laajuuslaskelmat

5. KERROS

4. KERROS

3. KERROS

2. KERROS

1. KERROS

KELLARIT

Parviainen arkkitehdit | NREP | Lehto

| :
KunnamtsllcnIII |

lTyflskentely =

Kunnantalo

Aurinkopaneelit

velutila

Nuorten ja perheiden tila

)
Kunnantalol

I[tjkéyltt':'m aula

Ing
Palvelu keskr

g—————————————-Ad

Pysakointi

Laajuuslaskelmat

Pinta-alat ja autopaikkalaskelmat

Bruttoala ja kerrosala toiminnoittain

Kunnan tilat, bruttoala 5437 brm?

211 krs-m2 1. kerros

1133 krs-m?2 2. kerros
1175 krs-m? 3. kerros
1175 krs-m? 4. kerros
1175 krs-m2 5 .kerros

Kerrosala yhteensa 4869 krs-m?
+ 568 brm? IV-konehuone

Kaupan tilat, bruttoala 11 545 brm?

8399 krs-m?2 1. krs
505 krs-m? sos.tilat 2. krs

Kerrosala yhteensa 8904 krs-m?
+ 1740 brm? huoltopiha
+ 900 brm?2 IV-konehuone

Pysakointikellarit 18 103 brm?

9024 brm? K2 kellari, ilman ajoluiskia
9079 brm? K1 kellari, ilman ajoluiskia

Bruttoala yhteensa 35 084 brm?

Pysakointipaikat 621 ap
263 ap K2 kellari
278 ap K1 kellari
80 ap pintapyséakointi

Polkupyorapaikat 200 pp

38 pp K2 kellari, lukittava sisatila
162 pp pihatelineet

Tilavuus 171 500 m3

Huoneistoalat toiminnoittain
Kunnan tilat 4648 htm?

3970 htm?, kerrokset 2.-5.

161 htm? Tuusinfo ja kunnan aula 1.krs
(Paakayttotarkoituksen mukaiset tilat
yhteensa 4131 htm?)

282 htm? varastot kellarissa
74 htm? pp varasto kellarissa
161 htm? sos.tilat kellarissa

Kaupan tilat 8782 htm?

6870 htm? Prisma-myymala 1. krs
762 htm? kauppagalleria 1. krs

514 htm? liiketilat 1. krs

442 htm? sos. tilat 2. krs

66 htm? liiketilojen varastot kellarissa
128 htm? noutopiste kellarissa

Liike- ja palvelukeskus yhteensa 13 430 htm?

Hyrylan liike- ja palvelukeskus | 7



MAHDOLLINEN YHTEYS

IIIIE%IIIIIIIII |

MAHDOLLINEN YHTEYS

ATTRRARRNARARRARRNANN -

yhteensa 278 autopaikkaa

+48.4
+48.15

]

Parviainen arkkitehdit | NREP | Lehto Pohjapiirustus kellari -1. krs 1:200 Hyrylan liike- ja palvelukeskus | 8
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yhteensa 266 autopaikkaa

Parviainen arkkitehdit | NREP | Lehto Pohjapiirustus kellari -2. krs 1:200 Hyrylan liike- ja palvelukeskus | 9
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erityistyotiloissa

Kunnan tilat kerrokset 2-5 - NUORISO- WC-TILAT JA VARASTO JA tyépistetts /Mmoo
JA PERHEIDEN TILAT SOS.TILAT KRKOUSKESKUS MONISTUS tydskentelytiloissa hiljaista tySpistetta

" AULATILAT JA ASIAKASPALVELUTILAT e e

tyopistetta
- TYSSKENTELYALUEET VUOROVAIKUTUSALUE JA OHJAAMOPALVELUT . TERSCIEN TILS ohind e tybpisteita yhteensa

SISAISET
NEUVOTTELUTILAT

_ HILJAISET TYOTILAT - PROJEKTITILA

/SN TN " - \E i ' i
H;\mpo,STUM,s_\ HATP\FOISTUM!S X ‘\Il HR‘!‘fAPOISTUMls:\ HATLKPOISTUMI%—\
powAs y PORRAS - y PoniAs E al PORQAS : .
o “ 1 il o
. | | | al
3 - B ol
\w —" o
% = BR = B S8
3 = = = == 1
Z = o == == == —1—
; \Vaatesailytys/lokerikot | 4 -“ ;% “.\
< oo i Viroaunsane - E : d‘“ m—
5 < TP En L
- = y = ™ =
g — - _
: S -
o < <
. " >
: < <C
® x : :
= . .
< . .
< : :
< : :
< : :
O S .
= : :
. b : :
== : : : :
*projektitilan tyopisteista 20 lukeutuu
tydskentelypisteiden kokonaismaaraén
2. krs

Parviainen arkkitehdit | NREP | Lehto Pohjapiirustukset 2-5. krs 1:200 | Tilajako Hyrylan liike- ja palvelukeskus | 12



Tilaohjelma 2. kerros

s N
HATAPOISTUMIS- |
PORRAS y

S LRt

“—

W o_ -

| ILTAKAYTONRAJA

ILTAKAYTONRAJA *®

Sl

=

Tilat sijoitetaan niin, ettd ne muuttuvat loogisesti
julkisesta yksityisemmaksi

Parviainen arkkitehdit | NREP | Lehto

NUORTEN JA PERHEIDEN TILAT 330 m?

Kaynti nuorten ja perheiden tiloihin iltakdayton aulan kautta, jolloin kdaytté mahdollista my6s kunnan-
talon aukioloaikojen ulkopuolella

Toimistohuoneita 2 kpl
Keittio, tila tarvittaessa rajattavissa muusta tilasta esim. lasisiirtoseinin

Hyvinvointitila, monipuolisesti kalustettu tila mahdollistaa erilaiset tapaamiset, kdynti tilaan suoraan
iltakayton aulasta

Vaunuvarasto 8—10 vaunulle

AULATILA 82,5 m?

1. kerroksen kunnan aulatila aukeaa 2. kerrokseen luoden yhteyden tilojen vilille. 1. kerrokseen sijoi-
tettu Tuusinfo opastaa asiakkaat kunnantalon tiloihin ja toimii kunnantalon maamerkkina rakennuk-
seen tultaessa

Vuorovaikutusalue toimii iltakdyton aulatilaan, josta kulku ohjautuu nuoriso- ja perheidentilaan seka
asiakas- ja ohjaamopalveluiden tiloihin, jolloin kulkua muihin tiloihin voidaan rajata aukioloaikojen
mukaan

Lukollinen vaate- ja lokerosailytys aulatilojen yhteydessa

ASIAKASPALVELUTILAT 367 m?

Asiakaspalvelutilat hyvin saavutettavissa ja hahmotettavissa aulatilasta, kaynti tiloihin iltakdyton aulan
kautta asiakaspalvelun omaan aulatilaan, joka toimii vuorovaikutuksessa iltakdayton aulatilan kanssa

Asiakaspalvelun aulatila toimii myos harrastajataiteen esittelytilana

Yhden ja kahden hengen asiakaspalvelutiloja yhteensa 10 kpl. Tiloissa huomioitu mahdolliset kriisiti-
lanteet, poistuminen toiseen tilaan tai porrashuoneeseen

Lisaksi asiakaspalvelutilat ovat suljettavissa asiakaspalvelun odotustilasta
Asiakaspalvelutyontekijoiden taustatyopisteet 4 kpl ja erillinen puhelintyétila, jossa kaksi tyopistetta

OHJAAMOPALVELUT 131 m?

Ohjaamopalveluihin kaynti iltakdyton aulan kautta ohjaamopalveluiden omaa aulatilaan

Ohjaamon aulatila toimii my6s vuorovaikutuksessa asiakaspalvelutilan kanssa, aulatilojen valilld kulku-
yhteys, mutta tila on tarvittaessa suljettavissa omaksi aulatilaksi aukioloaikojen puitteissa

Ohjaamon aulatilasta kdynti ryhmatilaan ja keittioon sekd ohjaamon tyétilaan, tilojen valilla nakoéyhteys
Ohjaamon tyontekijdille asiakaspalveluhuoneet tapaamisia varten helposti saavutettavissa

Tilaohjelma

Hyrylan liike- ja palvelukeskus | 13



Tilaohjelma 3. kerros

_______________________________________________________________

KOKOUSKESKUS 324,5 m?

e Iso kokouskeskus sijaitsee 3. kerroksessa paaportaiden laheisyydessa, kaynti tilaan iltakdayton aulan
kautta, jolloin kayttdé mahdollista myds Kunnantalon aukioloaikojen ulkopuolella

e |ltakayton aulatilassa mahdollisuus jarjestaa kokouskeskuksen kahvituksia seka tila toimii odotustila-
na kokouskeskukseen mentiessa

e 5 kpl isoa ja 8 kpl pienta neuvottelutilaa. Neuvotteluhuoneet mitoitettu 2—-20 hlélle. Isoimmat neuvot-
telutilat sijoitettu niin, etta niistad purkautuva likkenne on sujuvaa

———

|
aé\TAPDIS‘I‘U nh: :

ORRAS

S

e g

HATAPOISTUMIS- |
PORRAS
\ /T

e Keskella olevia neuvottelutiloja yhdistamalla voidaan muodostaa kaksi suurempaa tilaa, jolloin tilat
ovat monipuolisesti kaytdssa erilaisiin tilaisuuksiin

-~ -
el

e Lisaksi yksi neuvottelutila mahdollista toteuttaa studiotilana

VUOROVAIKUTUSALUE 163 m?

e |ltakayton aula toimii vuorovaikutteisesti kokouskeskuksen kanssa, aulatilassa mahdollista jarjestaa |

I._ I
p— " i

uuuuuuuuuuuuuuuuu - -

I
" esim. kokouskeskuksen kahvituksia tai pienia tilaisuuksia
=“ | e Aulatilasta avautuu nakyva Tuusulanjarven suuntaan
— — L < e Vaate- ja lokerosailytys aulatilojen yhteydessa
+61,00 I i §
\Vaatesailytys/lokerikot | 4 -“ % [ | Vaatesailytys/lokerikot| ’
litakayton aui?iﬁ \Ifsu?;gyamvwwue ’ | : I E P R 0 J E KT | TI L A 49 3 , 5m 2 %Itakéytén au!;s:‘f/6 Vsl.:orovaikutusalue
I & E ,5 m2
Vastosailvaliokarikor N | I\ E e Projektitiloihin kulku oman porrashuoneen kautta, ei kdyntia kunnan tilojen kautta i Vaatesailytys/lokerikot |
— e Tilat tarvittaessa jaettavissa kahdeksi tai useammaksi tilaksi seka vuokrattavissa ulos = ’
= e Tilojen yhteydessa kahvipiste seka neuvotteluhuone !
l—:' e Erilaisilla kalustekokonaisuuksilla ja puolikiinteilla ratkaisulla projektitiloihin voidaan luoda eri tyyppi- ——
K sia tilakokonaisuuksia eri tyoskentelytarpeiden mukaan, esim. big room - tai scrum-tyéskentely 2A8 c__/ ;
< e Tilan tyOpisteista 20 tyopistetta lukeutuu tyéskentelypisteiden kokonaismaaraan H s t
= KUH_U ;
< |
| m I
' I
5 !
-
>

Pohjapiirustusote kokouskeskus, 3. kerros, ei mittakaavassa.

Piirustuksessa esitetty tilojen avattavuus esim. isoksi yhtenai-
seksi tilaksi, avatussa tilassa mahdollista pitaa erilaisia ja eriko-
koisia kokous- ja seminaaritilaisuukisia

VUOKRATTAVAT TILAT | ILTAKAYTONRAJA

Vantesalytysiiokerket

Tilat sijoitetaan niin, ettd ne muuttuvat loogisesti = Yhteys tilojen valilla. Tilat on suunniteltu niin, etta ne
julkisesta yksityisemmaksi muodostavat keskendan tarvittaessa vuorovaikutteisen
tilan.

Parviainen arkkitehdit | NREP | Lehto Tilaohjelma Hyrylan liike- ja palvelukeskus | 14



Tilaohjelma 4. ja 5. kerros

" ~ .
HATAPOISTUMIS- |

POR(R‘AS "

ey e

VUOROVAIKUTUSALUE 389,5 m?

Vuorovaikutusalue sijaitsee aulatilan yhteydessa, helposti

saavutettavissa muista tiloista. Vuorovaikutusalue tarjoaa

tilan spontaaneille kohtaamisille. Osa tilasta voidaan jakaa
erilleen tydyhteison sisaisten tilaisuuksien ajaksi

Vuorovaikutusalue jakaa tyétilat kahteen isompaan tyos-
kentelyalueeseen rakennuksen kumpaankin paatyyn
Neuvottelutilat sijaitsevat vuorovaikutusalueen ymparilla,
jolloin ne ovat helposti saavutettavissa eika niiden kaytosta
aiheudu meluhaittaa tyéskentelyalueille

4. kerroksen vuorovaikutusalueelle sijoittuu suurin osa vaa-
te- ja lokerosailytyksesta, pieni maara sailytyskalusteita
myoOs sijoitettu 5. kerrokseen, yhteensa 280 lokeroa ja 18,3
jm. naulakkoa

5. kerroksen vuorovaikutusalueelle sijoittuu isompi ja kaik-
kia yhdistava taukokeittio sekad working cafe. Lisaksi 4. ker-
rokseen sijoitettu pienempi working cafe kahvipisteineen
Yksi hyvinvointitila sijoitettuna molempiin tydskentelyker-
roksiin

5. krs

Hiljaiset Tyotiat
S 340m?

SN
HATAPOISTUMIS- |
PORRAS y

Mas L

I

Varasto, ICT

Tl N o Gc NEUVOTTELUTILAT 152 m?
| e Aulatilan ympdérille sijoitettu erikokoisia neuvottelu- ja pu- e Yhteensa 15 kpl erikokoisia neuvottelu ja puhelintiloja | 3
helintiloja, jotka ovat helposti saavutettavissa tydskentely- o Osa neuvotteluhuoneiden kalustuksesta suunnitteltu niin, |7 !\
alueilta etta niissd on mahdollisuus levolle E —_ :
V@ro?dﬂumheﬂmﬂﬁng cafe E E\-
. C O teisme —
ARE—_ r PERUSTYOTILAT VUOROVAIKUTTEINEN TYO 526,5 m? | Tkt B
s i s ] | | __1
165,00 I e n. 40% tyopisteista vuorovaikutteisen tyon alueella e Tydtilojen sisallda monikayttdisia kalusteilla muunneltavia _ +69,05 >
Voorosisale e o Tyétilojen valittdmassa laheisyydessa erikokoisia neuvot- vuorovaikutusalueita sekd kohtaamispisteita. Kalustuksessa
WLEHUJ |. telutiloja, neuvottelutilat jakautuvat molempiin kerroksiin, huomioitu mm. pikapalaverit ja erilaiset tybskentelytavat e
o A | yht. 15 kpl (esim. smartboxit ja sohvaryhmat) | Nettasityysrotiol |
' | e Tydtilat rajattavissa kalusteilla 8—12 tydpisteen vydhykkei-
siin
.o .e . o . a .
PERUSTYOTILAT KESKITTYVA TYO 296,5 m? gig g,ig
® n. 40% keskittyvan tyon tyopistetta sijoitettuna tydsken- e Tydtila koostuu 8—12 tydpisteen kalusteryhmista, joita ryh-
telytilan takaosaan, tyopistealueen laheisyydessa hiljaisen mitetdan jakoelementein
tyoskentelyn tila
o
= ERITYISTYOTILAT 256,5 m?

e Erityistyétilat sijoittuvat 4. ja 5. kerrokseen. Tiloissa yhteen- e Edunvalvonta, 12 tydpistetta ja kasiarkisto erillisessa tilassa

s& 37 tyOpistettd, tyopisteet rajattu &anieristetysti muista e Ohjaamopalvelut, 8 tydpistetts, jotka sijoittuvat 2. kerrok-
tyiﬁtiloista seen
e Johto, 7 tyopistetta + pieni kokoustila akvaario” e ICT, 2 tyopistetts varastotilassa o
o 0T o
3 e Henkilostopalvelut, 8 tyopistettd ja kasiarkisto e Erityistyotiloissa mahdollisuus hiljaiseen tydskentelyyn =

HILJAISET TYOTILAT 206m?

_ Verkkoneuvottelutila

e Noin 10 % hiljaisista tyopisteista ja noin 10 % puhelinneu-
vottelutyopisteistd on sijoitettuna tydskentelykerroksiin

Hiljaisen tydn alueet ovat kalustukseltaan muuntojoustavia,
jolloin ne voidaan helposti muuttaa tilatarpeen muuttuessa
esim. verkkoneuvottelutilaksi

26,0 m?

Hiljaiset Tystilat tyotilojen peralle, kauemmaksi vilkkaammasta vuorovaiku-
355me
tusalueesta

Hiljaiset Tyotilat

Tilat sijoitetaan niin, ettd ne muuttuvat loogisesti
julkisesta yksityisemmaksi

= Yhteys tilojen valilla. Tilat on suunniteltu niin, ettéd ne
muodostavat kesken&an tarvittaessa vuorovaikutteisen
tilan.

= vuorovaikutteinen tila tyoskentelyalueella
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1 tiili

2 lasi

3 metalli

4 puu

5 ritila + kdynnos

Julkisivu lanteen 1:200
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Julkisivu etelaan 1:200
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Julkisivu itaan 1:200

Julkisivu pohjoiseen 1:200
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Hyrylan palvelu- ja liikekeskus

Viihtyisa, toiminnallinen kokonaisuus

Hyrylan uusi liike- ja palvelukeskus ja sen ldhiymparistd muodostavat viihtyisan ja keskusta-
maisen ympaériston sekd nayttévan ja mieleenpainuvan maamerkin ympéristddnsa. Rakennus
sijoittuu tontille luontevasti ja tehokkaasti. Moderni muotokieli liittaa kunnantalon tiiliverhoillun
osan alueen punatiiliseen rakennuskantaan.

Uusi keskus luo ympdrilleen korkealuokkaista kaupunkitilaa ja viihtyisia paikkoja. Eteldpuo-
leiselle kavelykadulle, taidekadulle muodostuu aktiiviseen paikkaan aukio, joka liittda taideka-
sarmin, liike- ja palvelukeskuksen ja tarkean liikennereitin toiminnot yhteen.

Keskukseen on kolme luontevaa sisdankayntia. Kaupallisten ja kunnallisten tilojen yhteinen
sisddankaynti muodostaa selkean ja kutsuvan paasisaankaynnin rakennukseen. Eteldan suuntau-
tuvalta aukiolta on ohikulkijoiden helppo poiketa sisaan keskukseen tai jadda nauttimaan kahvia
terassille. Eteldpuolen puisto saa toimivan paatteen ja kohtaamispaikan. Pohjoisen puoleiselta
kavelykadulta on myds yhteys keskuksen yhteisiin tiloihin.

Julkinen tila jatkuu rakennuksen sisélla kauppakujana liiketilojen ja Prisman vélissa. Kunnan
infopiste ja yhteys kunnantalon tiloihin sijaitsee paasisaankaynnin yhteydessa. Kunnantalo
muodostaa kunnallisten palveluiden kokonaisuuden yhdessa nykyisen kirjaston kanssa. Auto-
asemankadun ja kirjaston valiin jaa pysakointitilaa noin 80 autolle.

Arkkitehtuuri ja taide

Uuden keskuksen materiaalit ovat kestéavia ja kauniisti vanhenevia. Alueelle tyypillinen punatiili
on perusteltu valinta uuden keskuksen paaasialliseksi verhoilumateriaaliksi. Tiilta tdydentavat
eloisa puupinta ja verkkoseinét, joita voidaan hyédyntéaa kdynnoskasvien kasvupintana. Pitkia
julkisivuja rytmitetaan voimakkain elein ja avaamalla tiloja lasipinnoin.

Taidekadusta ja siihen liittyvastéd aukiosta on mahdollista luoda kuntalaisille uniikki paikka
nauttia elavasta keskustasta. Taidekadun seindrakenne tekee kadun mittakaavasta inhimillisen
ja vaihtelevan. Julkisivu muodostaa katoksia ja istuimia. Toinen toiminnallinen ajatus on luoda
foorumi paikallisille taiteilijoille ja mahdollistaa puitteet erilaisille taideteoksille ja performans-
seille. Samalla pidetédan ylla Tuusulanjarven kuuluisaa taiteilijayhteisén perinnettd myos urbaa-
nissa kontekstissa. Katutila ja julkisivu valaistaan niin, etta pinta ja taide tulevat néyttavésti esiin
hamarallakin.

Liike- ja palvelukeskuksen rakennus on tarkoituksenmukainen ja ratkaisuiltaan selked. Suun-
nittelussa on tavoiteltu toteutuskelpoisuutta, tehokkuutta ja ekologisuutta. Rakenneratkaisut
ovat yksinkertaisia ja tarkkaan harkittuja.

Liikenne

Liikennejarjestelyt ovat huolella tutkitut ja perustellut. Padpaino on liikkenteen kokonaisvaltai-
sessa jarjestamisessa niin, ettei lilkenne alueella ruuhkaannu, reitit ovat luontevia ja nykyverk-
koon sopivia, kevyelle liikenteelle on jatetty tilaa ja turvallisia reitteja.

Jalankulku ja pyoraily

Jalankulun ja pyorailyn reitit tukeutuvat pitkalti nykyisiin yhteyksiin. Uutena reittind on piha-
pysékdinnin itdreunaan esitetty esteetdn reitti kirjaston edustalta Tuusulanvéylén lansireunan
yhdistetylle kevyen lilkenteen vaylalle. Liikekeskuksen ja pohjoispuolen lilkerakennuksen valista
saadaan jarjestettyd myo6s sujuva reitti pohjoiseen. Monion suunnalta alikulun kautta kulkeva
reitti kohti Tuusulanjarvea on mielenkiintoinen. Keskuksen ymparille syntyvat kevyen likkenteen
vaylat liittyvat hyvin luontevasti ympéristdn reitteihin tadydentéden niita. Keskuksen etelakulman
aukio muodostuu pohjois-eteldasuunnan ja ité-lansisuunnan vaylien risteykseen. Pyorapaikat
(min 200 pp) sijoitetaan keskuksen ja kirjaston viliin sekd pohjoispuolen kauppakadulle. Hen-
kilokunnan pyoraparkit sijaitsevat kellarissa (38 pp).

Huoltoliikenne
Lapiajettava huoltopiha sijoittuu Hyrylantien puolelle. Sisdanajo tapahtuu Koskenmaentien ja
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Hyrylantien liikennevalo-ohjatusta liittymasta, jolloin huollon saavutettavuus on hyva. Kavely-
kadun lénsipaan huoltoliikenteelle sallittu alue on rajattu pollareilla ja sen pintamateriaali poik-
keaa kavelykadun pintamateriaalista. Sale-/verkkoseina peittda huoltopihan kadulle ja toimii
hyvéné kasvupaikkana esimerkiksi pohjoisseinélla viihtyville kéynndksille. Huoltopihalla mahtuu
lastaamaan myds 16,5 metrinen yhdistelméajoneuvo. Ulosajo huollosta tapahtuu suuntaisliitty-
man kautta Hyrylantielle pohjoiseen.

Pysikdinti
Autoasemankadun ramppi sijoittuu pohjoispuolen liikerakennuksen edustalle muodostaen neli-
haaraliittymé&n pihapysékéinnin ja Autoasemankadun pohjoishaaran kanssa. Etuna on pitempi
jonotusalue Tuusulanvaylan suuntaan. Rampin muoto, paikka ja jyrkkyys on optimoitu niin, etta
sen edesté kulkeva kevyen liikenteen vayla olisi mahdollisimman sujuva esim. pyéréliikenteelle.

Autoasemankadun suunnasta saavuttaessa liitytdan ylempaan K1-pysakéintikellariin koillis-
kulmasta. Suora ramppi jatkuu kaksisuuntaisena kierreramppina alemmalle K2-kellaritasolle.
Ki-tasossa on esitetty my6s ajoyhteysvaraukset pohjoispuolen liikkerakennuksen pysékéinti-
kellariin sekd mahdolliseen itaisen kellariosan laajennukseen pihapysakéinnin alle. Hyrylantien
kaksisuuntainen ramppi sijoittuu léntiseen kulmaukseen.

Kellaripysakoinnin lilkenndinti perustuu rampin jatkeina oleviin kokoojavayliin, joilta lilkenne
ohjataan muuttuvien ajokujaopasteiden avulla yksisuuntaisille pysékdintiajokujille. Pysakdin-
tikampojen lapi menee suojatieakseli, joka johtaa kunnantalon ja Prisman liukuporras- tai his-
siauloihin.

Pysakoinnin riittavyys on tutkittu. Myos ruuhkahuippuaikana kapasiteetti riittda. Tarvittaessa
pysakointipaikkoja voidaan osoittaa pysakointitasoilta kellarista.

Tilat ja toiminnot

Hyrylén liike- ja palvelukeskuksen toiminnot muodostavat selkedn kokonaisuuden. Ratkaisun
perusajatus on toimintojen liittdminen yhteen kolmen yhteisen sisdankdynnin kautta. Paasi-
saankaynti on sijoitettu kaupunkikuvallisesti ndkyvaan risteyskohtaan, jolloin sen huomioarvo
ja saavutettavuus on optimoitu. Paasisdankadynnin kohdalta on suora reitti Prismaan ja kauppa-
kadulle seka kunnantaloon ja sen palveluihin ylemmissa kerroksissa.

Katutasossa on sisdankayntien lisaksi kaikki kaupalliset toiminnot: Prisma aputiloineen, kaup-
pakatu ja liiketilat sekd huolto Hyrylantieltd. Maanpinnan alle toteutetaan kaksi pysékointitasoa
seka yhteystilat kerroksiin, vdestonsuojat ja teknista tilaa. Katutason paalla on kunnantalon tilat
neljassé kerroksessa.

Prisma
Prisman tilat ovat jarjestelty toiminnallisuus edelld. Myymalatiloihin saavutaan sisdisen kauppa-
kadun kautta kassalinjaston molemmin puolin. Katua rajaavat kassapisteet, jolloin peruskierto ja
yhteydet pysakointiin myymalatiloista on luonteva jarjestda. Prisman myymalatilat ovat selkeén
muotoiset ja yhdessé tasossa. Suunnittelussa on huomioitu eri tuotteiden osastot ja luonteva
kulku niiden vililla. Suunnittelussa on pyritty huomiomaan selkea rakenne seké harva pilarijako,
jotta osasto hyllyineen voidaan jarjestda mahdollisimman joustavasti.

Tuoretuotteet on ajateltu sijoitettavaksi lahelle huoltopihaa lyhyiden etéisyyksien optimoi-
miseksi. Huoltopiha on katettu ja erotettu katutilasta.

Yhteys sisdisen kauppakujan kautta katutilaan aukeaviin liiketiloihin on selkea. Vierailukoke-
muksen viihtyisyytta lisdavat monipuoliset ravintola- ja kahvilapalvelut. Noutopiste on tasolla K1.

Liiketilat

Kauppakadun liiketilat aukeavat paéosin kahteen suuntaan, sisélle ja ulos. Tavoitteena on luoda
avoin ja houkutteleva katutila niin sisélle kuin uloskin. Suuret lasipinnat elavoittavat katutilaa
ja houkuttelevat asiakkaita. Erityisesti keskuksen kulmissa olevat liiketilat tuovat eloa kaupun-
kitilaan ja ovat hyvia lilkepaikkoja esim. ravintolalle tai kahvilalle. Aukio antaa mahdollisuuden
kesaterassille. Liiketiloja voidaan huoltaa seka kadulta etta sisdpuolelta.

Kunnan tilat

Kunnan tilojen toiminnan periaatteena on léahtétietona ollut kunnan teettdmé esisuunnitelma.
Esisuunnitelman tyopisteméaarat, tilatoiveet ja tilojen yhteydet ovat toimineet pohjana kunnan
tilojen suunnittelulle. Kunnan tilojen konseptin ytimen luovat avoimuus, saavutettavuus, ty6-
ympariston monimuotoisuus ja viihtyvyys. Tilat mahdollistavat luontevasti seka hairiottoman
tyoskentelyn etta aktiiviset kohtaamiset.

Varsinaiset kunnan tilat sijoittuvat rakennuksen kerroksiin 2—5. Galleriakaytavalla sijaitseva
Tuusinfo tekee kunnantalosta helposti saavutettavan suoraan katutasosta késin. Katutasossa
sijaitsevan infon ansiosta kaupunkilaisten on helppo laittaa kunnantalon laheisyys merkille.

Galleriakdytavan aulatilasta on helppo kulku kunnantalon kerroksiin. Toiseen ja kolmanteen
kerrokseen sijoittuvat asiakaspalvelutilojen kokonaisuus ohjaamopalveluineen, kokouskeskus,
nuorten ja perheiden tilat seka projektitilat. Tilojen oivallinen sijoittelu mahdollistaa kunnan-
talon aukioloaikojen ulkopuolella tapahtuvan kaytén turvallisesti ilman kulkua kunnan tilojen
lapi. Samasta syysta myos projektitilojen ulosvuokraaminen on mahdollista.

Kunnan varsinaiset tyétilat sijoittuvat rakennuksen ylimpiin kerroksiin 4 ja 5. Tydskentelytilat
sijoittuvat aulatilan molemmin puolin luoden keskelle tydntekijéiden yhteisen kohtaamistilan
taukokeittidineen. Vuorovaikutusalueelle sijoitetaan myds tydskentelytilojen yhteiskayttoiset
neuvottelu- ja puhelintilat. Aula- ja vuorovaikutustiloista avautuu kauniit nakymat Tuusulanjar-
ven suuntaan. Tydskentelyalueiden sijoittuminen kerrosten molempiin péihin takaa monipuoli-
sen tybéympariston ja tydrauhan: mitd kauemmas keskella sijaitsevista sisddnkaynneista ja vuo-
rovaikutusalueista liikutaan, sita rauhallisemmaksi tyéskentelyalueet luonteeltaan muuttuvat.

Pysdkointitasot
Pysékointi on sijoitettu maan alle kahteen tasoon ja keskuksen edustalle pyséakéintialueeksi.
Keskuksen alle sijoitettava pysakdinti on suunniteltu niin, ettd se on mahdollisimman tehokas,
turvallinen ja jarkeva toteuttaa. Pysédkdintitarve ja kapasiteetin kohtaaminen on huolella selvi-
tetty. Normaalina arkivuorokautena paikat riittavat hyvin, kuin myés herkkyystarkastelun (s. 19)
ajankohtana joulunalusarkipéivana, jolloin kaupan asiakasliikenne on tavallista huomattavasti
suurempi. Maanpailliset tilat ja rakenteet on sovitettu yhteen pysakoéintikampojen ja ajoreittien
kanssa. Myos jalankulkureitit pysé@kéintihallissa on suunniteltu turvallisiksi niin, ettd kokoava
reitti autoilta liukuportaille ja hisseille ei ristea sisdan- ja ulosajoreittien tai kerrosten valisen
liikenteen kanssa.

Pysakointikerroksiin sijoitetaan myos keskuksen vaestonsuoja, teknista tilaa, Prisman nou-
topiste, henkilékunnan pyoraparkki seka kunnan varastotiloja ja sosiaalitilat. Tarkempi kuvaus
liilkekeskuksen pysakdinnista |6ytyy sivulta 19.

Ekologisuus ja ymparisto

Ekologisuus, kestdva kehitys, hiilineutraalisuus ja elinkaariajattelu on otettu suunnitelmassa
huomioon. Kohteelle tullaan laatimaan YM:n ja REM:n menetelman mukainen LCA-laskenta.
Uusiutuvaa sahkdenergiaa on ajateltu tuotettavan suuren aurinkokerdinkentén avulla. Prisman
laaja ylapohjarakenne on suunniteltu tehtdvéan puurakenteisena. Verrattuna muihin materiaali-
ratkaisuihin, puurakenteiden materiaalipaéstot ovat huomattavasti matalammat. Toisen vaiheen
tdydennysrakentaminen pohjautuu jo toteutettuihin puutalojen rakennekonsepteihin. Liike- ja
palvelukeskuksen ehdotetut materiaalit ovat kestévia ja huoltovapaita. Alueen ja rakennuksen
valaistus hoidetaan led-valaisimin. Hulevesien kasittely onnistuu tontilla ja sen periaatteet on
esitetty erillisessa suunnitelmassa (kuva alla).

Kiinteistolle tullaan hakemaan LEED Gold -tason sertifiointi, jossa ylla luetellut asiat on huo-
mioitu. LEED Gold -tason lisdksi kohteen suunnittelussa ja toteutuksessa tullaan huomioimaan
Kuivaketju 10 / vastaava menetelma. Nailld toimenpiteilla tullaan saavuttamaan RTS-ymparis-
toluokituksen 4 téhtea -taso.
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Hulevesien hallinnan periaatteet.

Rakenneratkaisut

Kohteen runkorakenteet noudattavat toistuvaa ja siten rakentamista tehostavaa moduulijakoa.
Runkorakenteet pysyvat kerroksittain paallekkain samassa linjassa ja ndin on valtytty riskialttiilta
seka vaikeasti muunneltavilta erikoisrakenteilta. Runkojako on optimoitu siten, etta tilojen kay-
tettavyytta haittaavat pystyrakenteet on sovitettu tilojen toiminnallisuutta seka talotekniikkaa
tukemaan. Varsinkin Prisman myymalatilojen kohdalla runkojakoa on harvennettu monipuolisen
muunneltavuuden mahdollistamiseksi. Runkorakenteet ovat koestettuja perusrakenteita ja siten
ne ovat huoltovapaita, riskittdmia ja muunneltavia. Kantavina rakenteina kdytetaan betoniseinia,
betoni-ja teraspilareita, -palkkeja ja -jaykisteitd, betonilaattaelementteja seké terasristikoita.

Kunnantalon vaipparakenteina kaytetaan julkisivumateriaalin takana puuseindelementtia.
Kyseinen elementti valmistetaan kotimaisesta puusta Lehto Groupin omassa tehtaassa. Talla
rakenteella paastaan merkittavasti pienempaan kokonaishiilijalanjalkeen verrattuna betoni- tai
terasverrokkeihin.

Myymalatilojen kattorakenteena tullaan kdyttamaan puurakenteista suurkattoelementtia.
Samoin kuin puuseinat, myds suurkattoelementti valmistetaan Lehto Groupin omassa tehtaassa
Hartolassa. Elementti on vesikate ja kipsilevytuotteet pois lukien taysin puurakenteinen. Kysei-
sen tuotteen hiilijalanjélki on siten kuljetusmatkat huomioiden todella pieni.

Myos muissa vaipparakenteissa kdytetdan elementtirakenteita asennusajan nopeuttamiseksi
seka tiiviin ulkorakenteen aikaansaamiseksi.

Selostus

Talotekniikka

Liike- ja palvelukeskus suunnitellaan ja toteutetaan energialuokan 2018 A-luokan vaatimusten
mukaisesti huomioiden rakennuksen massoittelun, rakennusvaipan ja talotekniikan muodos-
tama kokonaisuus. Kehitysvaiheessa vaihtoehtoisista suunnitteluratkaisuista tehdaan vertailu-
laskelmat optimoiden kohteen elinkaarikustannuksia. Péivittdistavarakaupan kylméjérjestelmien
lauhdelampé otetaan talteen ja hyddynnetdan kiinteiston lammityksessa ja jadhdytyksessa.
Lauhdelammén hy6tykayttda voidaan tehostaa lauhdelampépumpulla. Sahkdn kysyntéjouston
toteutus mahdollistetaan rakennusautomaatiolla mm. ilmastointikoneiden ohjauksissa.

Taloteknisten jérjestelmien muuntojouston lahtékohtana on vuokrattaville tiloille méaaritel-
tavat muuntojoustatarpeet, joihin perustuen talotekniikan keskuslaitteet ja reititykset suunni-
tellaan ja toteutetaan. Vuokrattavissa tiloissa muuntojoustavuuden lahtékohtana on modulaa-
risuus sekd varautuminen jarjestelmien helppoon tdydennettévyyteen tulevissa muutoksissa.
Taloteknisten jarjestelmien merkittavimmat keskuslaitteet ja huoltokohteet sijoitetaan keskite-
tysti teknisiin tiloihin, mikd merkittavasti helpottaa taloteknisten jarjestelmien huoltoa.

Toteutamme hankkeessa yhteistoiminnallisen talotekniikan toiminnanvarmistusmenettelyn,
jonka avulla varmistetaan talotekniikalle asetettujen tavoitteiden ja vaatimusten toteutuminen.
Talotekniikan toiminnanvarmistus (ToVa) on prosessi, jossa todennetaan systemaattisesti ja
dokumentoidusti talotekniikalle asetettujen tavoitteiden toteutuminen suunnittelussa, rakenta-
misessa seka kadytossa ja yllapidossa korostaen kdytdnaikaisten toiminnallisten tavoitteiden ja
vaatimusten huomioimista prosessin kaikissa vaiheissa. Talotekniikan ToVa-prosessi laajentaa
hyvan rakentamistavan mukaisia laadunvarmistuskaytantoja tuoden virheettomyytta talonra-
kennushankkeen vastaanottomenettelyyn. Samalla varmistetaan kohteen sujuva kayttéonottoa.
Esitamme talotekniikan toiminnanvarmistusprosessin kdynnistdmista jo hankkeen kehitysvai-
heessa ToVa-ydinryhman perustamisella. Ryhméaan nimetaan hankkeen keskeisimpien osa-
puolten edustajat. ToVa-ydinryhmé&n ensimmainen paatehtava on dokumentoida talotekniikalle
asetetut hankekohtaiset tavoitteet.

Tilaohjelma
VALID Huoneluettelo toiminnoittain jacteltuna VALID Huoneluettelo toiminnoittain jacteltuna
Kerros | Nimi | Pinta-ala Kerros | Nimi | Pinta-ala
Galleriakaytava Tuusulan kunta
1. krs ASIAKASWC:T 57,0 m? Kellari K2 Markaeteinen 15,0 m?
1. krs KAUPPAGALLERIA 629,0 m? Kellari K2 Pesutila 135 m2
1. krs TK 77.0 m2 Kellar K2 PP VARASTO 38pp 740 m?
763,0 m? Kellari K2  |S1V55/s0s.tilat 129,0 m?
Kellari K2 |VARASTO 282,0 m?
Hissit Kellari K2 wc 7.5 m2
Kellari K2 HISSI 28,0 m? 1. krs KUNNAN AULA, TUUSINFO 134,0 m2
Kellari K1 HISSI 32,0 m? 1. krs POSTIH. 26,0 m?
1. krs HISSI 31,0 m? 2. krs Asiakaspalvelutila 183,0 m?
|2 krs HissI 20,0 m2 2. krs Asiakaspalvelutilan aula 1485 m2
13. krs HIssI 14,0 m? 2. krs Ewe 6.5 m?
| 4. krs HISSI 14,0 m? 2. krs Hyvinvointitila 50,0 m2
|5. krs HISSI 6,0 m? 2. krs Iitakayton aula 62,5 m?
|6. krs HISSI 5,0 m? 2. krs Keitti 32,56 m?
150,5 m? 2. krs Kaytava 20,0 m2
2. krs MNuoriso- ja perheidentilat 216,5 m?
HOK 2. krs Ohjaamon aula 225m?2
| Kellari K1 NOUTOPISTE 128,0 m? 2. krs Ohjaamon keittio 26,0 m?
1. krs HUOLTOPIHA 1670,0 m2 2. krs Ohjaamon ryhmatila 42,0 m?
1. krs PRISMA 6872,0 m2 2. krs Ohjaamon tydtila 40,5 m?2
2. krs HOK henkilékunnan tilat aula 72,5 m? 2. krs Puhelintydtila 11,0 m2
2. krs Muu tsto 20,0 m? 2. krs Taustatydtilat 245m?2
|2. krs NH 57,0 m? 2. krs Tyétila 20,5 m?
|12, krs Pesutila 10,5 m? 2. krs Vaunuvarasto 11,0 m?
;2_ krs Pesutila ja etutila 13,5 m? 2. krs wc 6.5 m?
2. krs Prisman johto tsto 20,0 m? 3. krs Ewe 65 m?
|12. krs Pukutila miehet 48,5 m? 3. krs Iltakayton aula / Vuorovaikutusalue |1465 m?
|12, krs Pukutila naiset 81,0 m? 3, krs Kokouskeskuksen aula 63,5 m?
|2. krs Paalikon tsto 20,0 m? 3. krs Kaytava 16,5 m?
|2, krs Taukotila 63,5 m? 3. krs NH 19,0 m?
2. krs wC 9.5 m? 3. krs MNH iso 101,0 m2
2. krs WC+etutila 3.0m? 3. krs NH pieni 1335 m2
2099,0 m? 3, krs Projekiitilat 423,5 m?
3. krs Studio/NH iso 26,0 m?
Liiketilat 3. krs Tek. tila 65 m?
| Kellari K1 LIKETILOJEN VARASTO 66,0 m? 3. krs Var/Kop 65 m?
1. krs LIIKETILAA 514,5 m? 3. krs WwcC 14,5 m?
580,0 m2 4, krs Erityistydtilat 77,0 m2
4. krs Ewe 6,5 m?
Parkkihalli 4. krs Hiljaiset Tyotilat 84,5 m?
| Kellari K2 AULA 74,0 m? 4. krs Hyvinv. tila 10,0 m2
Kellari K2 KAYTAVA 67,0 m? 4. krs Kaytava 24,5 m?
Kellari K2 PARKKI 7775,5 m? 4. krs NH 58,5 m?
Kellari K2 TK 64,5 m? 4. krs NH/puh 15,5 m?
| Kellari K1 AULA 74,5 m? 4. krs Perustyotilat, keskittyva 150,5 m2
| Kellari K1 PARKKI 8459,0 m2 4. krs Perustydtilat, vuorovaikutteinen 305,5 m?
Kellari K1 TK 103,0 m? 4, krs Puh 6,0 m?2
16618,5 m? 4. krs SH 2,0m?
4. krs Tek.tila 6.5m?
Porrashuoneet 4. krs Varasto 6,5 m?
Kellari K2 PRSH 67,0 m? 4. krs Varasto, ICT 18,0 m?
|Kellari K1 PRSH 67,0 m? 4, krs Verkkoneuvottelutila 235 m?
1. krs PRSH 72,0 m? 4. krs Vuorovaikutusalue 158,5 m?
2. krs PRSH 79,0 m2 4. krs wc 12,5 m?
13, krs PRSH 42,0 m? 5. krs Akvaario 15,5 m2
|4. krs PRSH 42,0 m? 5. krs Erityistyétilat 151,5 m?
|5. krs PRSH 27,0 m? 5. krs Ewe 6,5 m?2
|6. krs PRSH 8.0 m? 5. krs Hiljaiset Tydtilat 72,5m?
404.5 m? 5. krs Hyvinv tila 10,0 m2
5. krs Kopio 18,5 m?
Tekniset tilat 5. krs Kaytava 25,0m?
|Kellari K2 | TEKNINEN TILA 1155 m? 5. krs NH 30,0m?
|12. krs TEKNINEN TILA 841,5 m? 5. krs NH/puh 11,5 m?
is. krs IV-KONEHUONE 4870 m2 5. krs Perustyotilat, keskittyva 146,0 m2
|B. krs Kaytava 14,0 m2 5. krs Perustydtilat, vuorovaikutteinen 2210 m2
1458,0 m? 5. krs PRSH 18,0 m?
5, krs Puh 11.5m?
5. krs SH 20m?
5. krs Tek.tila 6.5m?
5. krs Varasto 19,5 m2
5. krs Verkkoneuvottelutila 26,0 m?
5. krs Vuorovaikutusalue/working cafe 181.5m?
5. krs wc 13,0 m2
4520,5 m?
Yhteensé: 229 33594,0 m2
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Hyrylan Prisman pysakointitarve Pysakoinnin kysynta keskimaarin arkivuorokaudessa

Pysakdintitarve on arvioitu arkivuorokaudelle tunneittain perustuen Ympaéristdministerién julkaisuun “Liikennetarpeen Pysdakoidyt henkiloautot
arviointi maankayton suunnittelussa”. Julkaisun avulla on arvioitu kavijamaarat, kulkutapaosuudet ja kayntien ajalli- T
nen vaihtelu. Pysakaointitarvetta on arvioitu myds kaupan ohjeistuksen ja pysakointinormin perusteella.

Autopaikkoja yhteensa: 623

Huom! Kayntimaarien vaihteluvilit ovat suuret ja pysdakoinnin kestoarviot epavarmoja. W |

e

Lahtotiedot: kem?, kavijamaarat ja kulkutapaosuudet = KIRIASTE)
PRISMAN LIIKETILAT KUNNANTALO (TOIMISTOT) é M - L RNANTALO (TEMMISTOT)
Myynti-kem?2 6950 Kem? 4869 ) e MULUT LIKETILAT
Keskiarvo 101, vaihteluvdli 70-  Tyopaikkavaljyys . o § = PRISMAN LIIKETLAT
Kayntia /100 kem (vrk) 100 150 (kem / tp) A N % L
Herkkyystarkastelu arvolla 120 0.9 = "toimistotydpaikka- 2‘ Yl i AP-rriiiaT

Kayntia / tydpaikka 12

Autoilun Joukkoliikennevyohyke: 80 %, alue, vahan asiointiliikennettad”
80 % ST ; — 300
kulkutapaosuus Jalankulkuvyéhyke: 41 % Autoilun 760,  Keskimadrin 20 00 - 45 000 asukkaan |
Ha henkiloluku 1.60 kulkutapaosuus kaupunkiseuduilla 76 %
Oletus viipymasta 1h (Viipyma klo 9-14 45 min) Ha henkiloluku 113
103 |
MUUT LIKETILAT KIRJASTO
Myynti-kem?2 530 Kem? 3200 (3
alkoholiliikkeet 60-80 (1060 kavijaa / vrk) Tuusulan kirjastoissa
Kayntia /100 kem (vrk) 100 apteekki 180-210 Kayntia /100 kem (vrk) 30 (1 paikirjasto, 2 sivukirjastoa) on tehty
kukkakauppa 60-115 yhteensa 320 000 kayntia vuonna 2019 . . . . o .
Autoilun _ Keskuskaupungin taajama 56 % Pylvaskuvaaja kuvaa vuoden keskimaaraisen arkivuorokauden pysakointimaaria.
80 % Autoilun kulkutapaosuus 66 % : .
kulkutapaosuus muun kunnan keskustaajama 70 %
Ha henkiloluku 1.64 Ha henkiloluku 1.9
Oletus viipymasta 1h  (Viipyma klo 9-14 45 min) Oletus viipymasta 0.5h
Kayntien aikajakaumat Herkkyystarkastelu: pysakoinnin kysynta vuoden vilkkaimpina arkipaivin
Paivittaistavarakauppa ja muut liiketilat Toimistot Pysakoidyt henkiloautot
— i ashp e satsa)ye e ":;"'ﬁ* e B e
my X p
= _ Autopaikkoja yhteensa: 623
1 e
]
LTS I
pre = KIRIASTO
v i = Z
el § <Ki - ELUSMNANTALD (TOIMISTEIT)
W — e pu ey : i  AALLTT LITCE TILAT
P R S G | CDE 1 A30 (kDD INER GEEE (TOS (REE FREy Edd Doll S1e BN N HE T WA U 1 e T e e T =
- = — — — —— — = 1 _—PRISMAN LIEETILAT
Kouvn 4.5 Palyittiistavarakauppean suuntastuvien matkojen Kuva 44. Tyopaikaile suuntautuvien matkajen tuntivaihtolu § | :
tuntivaibeeh arkisi, (HIT 2004-2005) arhlsin, (HLT 2004-2005) ' =—Miaitettu AP

Vapaa-ajan kohteet (kirjasto)

e _ Kaupan ja kirjaston osalta on huomioitu vain
_— o saapumisajat ja asioinnin kesto on arvioitu

AR V= Tk el ————

St SRS vakiomittaisena.

i1y

Y

\ Kuvaaja vastaa syyskuun perjantain tilannetta, jolloin pysakdintimaarat ovat
' \ kaupalla noin 20% suuremmat kuin vuoden keskimaaraisena arkipaivana

N
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