KIRKKONUMMEN
LIIKEKESKUSTAN
KEHITTAMINEN

RINNAKKAISTOIMEKSIANTO
17.11.2015

Kirkkonummen kunta


hakamakian
Konekirjoitusteksti


KIRKKONUMMEN LIIKEKESKUSTAN KEHITTAMINEN
RINNAKAISTOIMEKSIANTO

SISALLYSLUETTELO

1. TOIMEKSIANTO
1.1 Rinnakkaistoimeksiannon jarjestaja, tarkoitus ja luonne
1.2 Hankkeen taustaa ja perustietoja

1.3 Osanottajat
1.3.1  Osanottajilta edellytettdva asiantuntemus

1.4 Palkkiot
1.5 Arviointiryhma

1.7 Toimeksiannon suunnitteluaika

2. TOIMEKSIANNON TIEDOT

21 Ohjelma-asiakirjat

2.2 Kysymykset, lisdohjeet ja kustannusarviointi
23 Tehtavaannon ratkaiseminen

24 Jatkotoimenpiteet

2.5 Tilaajan kayttdoikeus toimeksiannon tuloksiin

3. SUUNNITTELUTEHTAVA

3.1 Suunnittelualue

3.2, Suunnittelun Iahtékohdat, suunnitteluohjeet ja tavoitteet
3.2.1  Rakennettu ympéristod
3.2.2 Palvelut ja elinkeinot seka kaupallinen ymparistd

3.3 Suunnittelualueen aluekokonaisuuksien kuvaus ja tavoitteet
3.3.1 Rautatien ja koulupolun valinen alue
3.3.2 Liikekeskustan keskeiset kauppakorttelit
3.3.3  Kirkkotorin pohjoispuoleiset alueet sisaltden kirkkokorttelin

34 Ehdotussuunnitelmien arviointiperusteet

4. SUUNNITTELUASIAKIRJOJEN LAADINTAOHJEET
4.1 Vaadittavat suunnitteluasiakirjat
4.3 Ehdotusten sisalt ja esitystapa

4.4 Suunnitteluasiakirjojen sisdanjatto

0O N N NN O wow W

9
9
10
10
10
11

11
11

11
12
17

18
18
20
24

28

29
29
31
31

5. RINNAKKAISTOIMEKSIANNON OHJELMAAN LIITTYVAT LITEASIAKIRIJAT 32




11

1.2

KIRKKONUMMEN LIIKEKESKUSTAN KEHITTAMINEN
RINNAKKAISTOIMEKSIANTO

TOIMEKSIANTO

Rinnakkaistoimeksiannon jarjestaja, tarkoitus ja luonne

Kirkkonummen kunta on valmistellut rinnakkaistoimeksiannon Kirk-
konummen liikekeskustan kehittamiseksi. Valituille suunnittelutoi-
mistoille tehtavananto on salainen.

Tarkoituksena on 10ytaa jarjestajan maarittamien tavoitteiden mu-
kaiset kaupunkikuvallisesti korkeatasoiset suunnitelmat seka kort-
telikohtaiset rakennusoikeudet asemakaavojen muutoksen tavoit-
teiksi. Yksi keskeinen paamaara on herattaa yleista kiinnostusta
Kirkkonummen lilkkekeskustan kehittdamiseen seka luoda todelliset
edellytykset sen vaiheittaiselle toteuttamiselle. Toimeksiannon
merkittdva osa on myds suunnittelualueen palvelujen ja elinkeino-
jen konseptin ideointi. Alueen asukkaat, kuntapaattajat, elinkei-
noelama, rakennusliikkeet ja investoijat pyritadn saamaan kiinnos-
tumaan Kirkkonummen paakeskuksen kehittamisesta.

Toimeksiantona on laatia suunnitelma koko suunnittelualueelle.
Suunnittelualue muodostuu kolmesta aluekokonaisuudesta:

- rautatien ja Koulupolun valinen alue

- liikekeskustan keskeiset kauppakorttelit

- Kirkkotorin pohjoispuoleiset korttelit.

Laadittavissa suunnitelmissa esitetaan kortteleittain maankaytto
seka kortteleiden toteuttamisperiaate pysakaointijarjestelyineen se-
ka kortteleiden liiketilojen huollon jarjestamisesta. Lisaksi kuvataan
suunnittelualueen palvelujen ja elinkeinojen konsepti.

Arviointiryhma voi esittda, ettd aluekokonaisuudet toteutetaan par-
haaksi arvioidun suunnitelman mukaan tai etta kukin aluekokonai-
suus toteutetaan yhden, parhaaksi katsotun ehdotuksen mukaan.

Hankkeen taustaa ja perustietoja

Taustaa

Kirkkonummen kunta on kasvanut viimeiset vuosikymmenet voi-
makkaasti ja kasvun ennustetaan jatkuvan. Vuoden 2015 lopussa
kirkkonummelaisia on noin 38 700. Vuonna 2025 asukkaita arvel-
laan olevan joko noin 43 000 (Tilastokeskuksen ennuste) tai suu-
rimmillaan noin 49 000 (kunnan vaestdsuunnite). Kunnan vaesto-
suunnitteen mukaan vuonna 2040 asukkaita on noin 57 000. Kun-
takeskuksen alueella asuu talla hetkelld noin 15 000 asukasta ja
sen liikekeskustassa (suunnittelualuetta laajempi alue) noin 2500
asukasta.




Kirkkonummen liikekeskuksesta on hyvat likenneyhteydet Lansi-
vaylan moottoritien ja rantaradan ansiosta paakaupunkiseudulle,
mutta myo6s kunnan muihin osiin ja lantiselle Uudellemaalle. Kirk-
konummi kuuluu HSL-joukkoliikennealueeseen. Kunta on panosta-
nut merkittavasti joukkoliikenteeseen toteuttamalla mm. matkakes-
kuksen seka liityntapysakointialueita liikenteen solmukohtiin. Mat-
kakeskuksessa vaihto junasta bussiin ja painvastoin on tehty vai-
vattomaksi. Nopeimmat Iahijunat kuljettavat matkaajat suunnittelu-
alueelta Helsinkiin noin puolessa tunnissa. Bussiliikenne taydentaa
lahijunatarjontaa. Matkakeskuksesta on vuorokaudessa noin sata
lahtdéa Helsingin suuntaan, ruuhka-aikoina tunnissa on perati seit-
seman lahtoa.

Kirkkonummen liikekeskustan kehittaminen kaynnistettiin 2000-
luvun alussa. Alueelle on laadittu seka laaditaan asemakaavojen
muutoksia ja uusia asemakaavoja (ks. Liite 1 Asemakaavoitusti-
lanne). Suunnittelualueen asemakaavat on paaosin uudistettu vii-
meisen kymmenen vuoden aikana ja samalla on laadittu lukuisia
selvityksia ja suunnitelmia alueen kehittdmisen lahtotiedoiksi. Osa
maankayttohankkeista on toteutunut, osa on rakentamisvaiheessa
ja osa odottaa yha toteuttajia. Kaavahankkeiden vireilla ollessa
maanomistajia pyrittiin innostamaan kiinteistdjensa kehittamiseen,
mutta aika ei ollut tuolloin kypsd muutokselle. Nyt maanomistajien
intressi on kasvanut, kun Kirkkonummen liikekeskustassa on alka-
nut tapahtua: kauppakeskus Kirsikan ja Citymarket-tavaratalon to-
teuttaminen seka uusien kerrostalojen noustessa usko alueen ve-
tovoimaan on vahvistunut.

Liikekeskustan kaupallisessa kehittamisessa ei kuitenkaan ole vie-
Ia onnistuttu. Yksi keskeinen haaste on keskustan vahainen asu-
kasmaara, silla kauppa tarvitsee ymparilleen toimintaa ja asukkai-
ta. Toisaalta tavoitteen toteuttamista ovat rajoittaneet alueen infra-
struktuurin kehittamishaasteet, jotka koskevat ennen muuta liiken-
nejarjestelyja. Liikekeskustan potentiaalinen alue on Kauppakes-
kus Kirsikan my6ta muodostunut pistemaisesta keskustasta nau-
haksi, jolla on kaksi paatepistetta (Kirkon seutu ja toisaalta Kaup-
pakeskus Kirsikan-matkakeskuksen seutu). Nauhalla on kaupalli-
nen ja kaupunkiymparistollinen potentiaali, joka nykytilanteessa ei
tule hyddynnetyksi.

Alueen kehittdmiseen liittyvat hankkeet

Viimeisen vuosikymmenen aikana kunta on panostanut infrastruk-
tuurin toteuttamiseen liikekeskustassa: uusi matkakeskus on toteu-
tettu seka liikekeskustan nykyinen paakatu, Kirkkonummentie, on
rakennettu ja siihen liittyvat liikennejarjestelyt on toteutettu. Uusi
Ervastintie on toteutettu ja vanha linja-autoaseman paikalle on ra-
kennettu pieni kaupunkiaukio ja pysakdintialue. Asematien varrelle
on rakennettu Villa Hagan puisto ja kirkon etelapuoleinen pysa-




kdintialue on uudistettu. Lisaksi kunta on laatinut liikealueelle vai-
heittain toteutettavan katujen ja pysakointialueiden yleissuunnitel-
mat.

Liikekeskustaan on 2000-luvulla valmistuneet seuraavat merkkira-
kennukset: kunnantalo (k104) ja matkakeskuksen pysakaintilaitos
(k103). Kunnantalon itapuolen korttelin (k108) rakentaminen toteu-
tuu vaiheittain; valmiina on kolme kerrostaloa ja Kirkkotallintien var-
relle toteutettu pysakointilaitos, kahden kerrostalon rakentaminen
ja kahden viimeisimman kerrostalon suunnittelu ovat vireilla. Luk-
karinmaelle on nousut kolme kerrostaloa ja pysakointilaitos. Kirk-
konummentien itapuolelle, Kirkkolaaksoon, on noussut uusi kaup-
pakeskus Kirsikka veturinaan Citymarket-tavaratalo seka seitse-
man kerrostaloa. Lisaksi alueelle on rakennettu hieno puisto. Syk-
sylla 2015 alkanee uuden kerrostalon rakentaminen (rakennuslupa
on myonnetty).

Kauppakeskus Kirsikan laajentamiseen tahtaava kaavamuutos on
kaynnistymassa tavoitteena liiketilojen maaran merkittava kasvat-
taminen. Kaavahankkeessa tutkitaan myds kulttuuripalveluiden si-
joittamista kauppakeskukseen. Kirkkolaakson asemakaavan selos-
tuksessa on osoitettu mahdollisuus laajentaa kauppakeskusta uu-
den rautatiesillan alle (ks. liite 11). Rautatien etelapuolella olevaa
Prisma-tavarataloa on laajennettu 2000-luvulla ja alueen kehittami-
seen tahtaava asemakaava tuli lainvoimaiseksi tana vuonna. Ke-
vaalla 2015 on pantu vireille kirjaston laajennushankkeen suunnit-
telu. Lisaksi parhaillaan on vireillda Vesitorninmaen asemakaava,
jossa osoitetaan uudelle oppimiskeskukselle (ala- ja ylakoulu seka
paivakoti) uusi paikka. Lisdksi kaava mahdollistaa merkittavan
asukasmaaran (n. 650 as.) sijoittumisen alueelle.

Kaavoitus- ja suunnittelutilanne

Kirkkonummen kunta on ohjelmoinut lahivuosien kaavoitusta. Toi-

meksiannon tulosten pohjalta kunnan on tarkoitus kaynnistaa ase-

makaavojen uusiminen vaiheittain. Kunnanvaltuuston hyvaksyman

(31.8.2015, § 77) kaavoitusohjelman mukaisesti asemakaavojen

muutoshankkeita on ohjelmoitu seuraavasti (suluissa kaavahank-

keen kaynnistamisvuosi):

- Kirkkotallin asemakaava (Kirkkotallintien ja Overbyntien vélinen
alue, 2017)

- Terveyskeskuksen kortteli (2018)

- virastokortteli (tarkoittaa korttelia 106, 2019).

Kunta ja liikekeskustan kiinteistbnomistajat vastaavat yhteistoimin-
nassa Kirkkonummen liikekeskustan kehittamisesta ja toteuttami-
sesta. Kunta on laatinut katujen ja pysakointialueiden yleissuunni-
telman, joka koskee suunnittelualuetta. Kunta paivittaa parhaillaan
yleissuunnitelmia mm. rautatien alittavan katuyhteyden osalta ja




laatii sen jalkeen asemakaavojen muutokset alueelle. Kuntakes-
kustan kehityskuva on maara paivittaa vuonna 2016.

Muuta perustietoa

Kirkkonummen liikekeskustan uudistaminen on pitkajanteinen pro-
sessi. Suunnittelualueen toteuttamisen aloitus kaynnistyy 2010-
luvun lopulla. Viimeistaan 2020-luvun puolivalissa liikekeskustan
uusi ilme on hahmotettavissa. Valtaosa alueen uudisrakennuksista
valmistunee vuoteen 2030 mennessa. Kunta pyrkii omassa toimin-
nassa edistamaan liikekeskustan kohteiden muuttamista toimek-
siannon ohjelman mukaisesti kaupan ja asumisen kayttoon.

Kirkkonummen kunta on varannut talousarviossaan maararahan
toimeksiantoa varten. Toimeksianto koskee Kirkkonummen liike-
keskusta, joka muodostuu kolmesta aluekokonaisuudesta (su-
luissa muutettavien asemakaavojen korttelinumerot):

- rautatien ja Koulupolun valinen alue kasittaa terveyskeskuksen
korttelin ja rautatien etelapuolisen alueen (k101 - k104, k206 ja
k125)

- liikekeskustan keskeiset kauppakorttelit kasittaen Koulupolun ja
Kirkkotorin valisen alueen (k105 - k107, k110, k111 ja k193)

- Kirkkotorin pohjoispuoleiset korttelit (k117 - k122).

Edella lueteltujen aluekokonaisuuksien saumakohdissa edellyte-
taan tarkkaa suunnittelua, jotta alueista muodostuisi riittdvan yhte-
naisia kokonaisuuksia, kuten esimerkiksi toriymparistd ja matka-
keskuksen alue. Tehtdvaannon asiakirjoista ilmenee varsinainen
suunnittelualue seka alueet, joiden maankayttéa ei saa muuttaa
muutoin kuin hyvin perustelluista syista. Lahtdkohtana on, etta ka-
tujen ja pysakointialueiden yleissuunnitelmaa on noudatettava.

Suunnittelualueen laajuus on noin 34 hehtaaria ja tavoitteen mu-
kaisesti alueen tehokas rakentaminen nostaa kokonaisrakennusoi-
keuden noin 95 000 k-m?:n tuntumaan. Rakennusoikeus jakautuu
alustavasti seuraavasti:

- julkisten palvelujen kayttoon varataan kirkon pohjoispuolelta lu-
kiokortteli, jonka rakennusoikeus on noin 7500 k-m?

- kaupallisia palveluja varten varataan 10 000 - 15 000 k-m? si-
saltaen rakennusoikeudet kahdelle pienelle paivittaistavarakau-
palle

- asuntorakentamista varten varataan uutta rakennusoikeutta
noin 75 000 k-m? mahdollistaen liki 1700 uuden asukkaan sijoit-
tumisen lilkekeskukseen.

Toimeksiannon tarkea tavoite on liikekeskustan kaupun-
kikuvan ja toiminnallisuuden parantaminen siten, etta sii-
td muodostuu elava, vetovoimainen ja viihtyisd asumisen,
kaupan, palvelujen ja elinkeinojen keskittyméa. Kirkko-
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1.4
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nummi kehittdd kuntakeskuksestaan uuden seutukeskuk-
sen Lansi-Uudellemaalle ja Helsingin seudulle.

Osanottajat

Toimeksianto on toimitettu seuraaville suunnittelutoimistoille:

Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy
Serum arkkitehdit Oy
Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy

Osanottajilta edellytettava asiantuntemus
Tyodryhmissa tulee kayttaa vahintaan seuraavien alojen asiantuntijoita:

Palkkiot

- Yhdyskuntasuunnittelu ja arkkitehtuuri, mahdollisesti maisema-
suunnittelu

- Liikennesuunnittelu

- Kaupallinen kaupunkisuunnittelu (tassa tyypillisesti erillinen
konsultti)

Suunnitteluryhmien kokoonpanot hyvaksytetaan tilaajalla en-
nen tyon aloitusta.

Kullekin toimeksiantoon osallistuneelle ja suunnitelman jattaneelle
suunnitteluryhmalle maksetaan vain yhdesta tarjouksesta 30 000
euroa (+ alv 24 %).

Arviointiryhma

Laadittujen suunnitelmien arvioinnin suorittaa arviointiryhma, johon
kuuluvat:

Yhdyskuntatekniikan lautakunnan puheenjohtaja
Yhdyskuntatekniikan lautakunnan varapuheenjohtaja
Yhdyskuntatekniikan toimialajohtaja Jari Tirkkonen
Kunnanarkkitehti Tero Luomajarvi

Kaupallinen asiantuntija Tuomas Santasalo, WSP Finland Oy
Lisaksi osanottajat nimeavat arviointiryhmaan oman edustajansa.

Arviointiryhman sihteerina toimii kaavoitusarkkitehti Anna Hakama-
ki.

Palkintolautakunta tulee kuulemaan asiantuntijoina seuraavia seka
tarvittaessa muita asiantuntijoita:
- kunnangeodeetti Anna-Kaisa Kauppinen




- kunnallistekniikkapaallikkd Eero Vartiainen
- sivistystoimenjohtaja Hannele Kujala

- elinkeinojohtaja Marko Tiirinen

- KIDE r.y.:n puheenjohtaja Jussi Salo

Toimeksiannon sihteeri ja asiantuntijat eivat osallistu paatoksente-
koon.

1.6 Toimeksiannon ohjelman hyvaksyminen

Toimeksiannon jarjestajat, arviointiryhma ja toimeksiannon osanot-
tajien nimeama arviointiryhnmaan kuuluva edustaja ovat hyvaksy-
neet taman toimeksiannon ohjelman.

1.7 Toimeksiannon suunnitteluaika

Toimeksiannon suunnitteluaika on ma 17.11.2015 — ti 2.2.2016.
Lopulliset ehdotukset toimitetaan ti 2.2.2016 klo 14.00 mennessa
kunnan kirjaamoon.




TOIMEKSIANNON TIEDOT

Ohjelma-asiakirjat

Toimeksiannon ohjelma (tama asiakirja liitteineen)
Asemakaavojen yhdistelma, 1:2000

Pohjakartta suunnittelualueesta

A WO N -

Kuntakeskuksen katujen ja pysakointialueiden yleis-
suunnitelmat

5 Kuntakeskuksen laatu- ja ymparistosuunnitelma (laatukasi-
kirja ja yleissuunnitelma)

Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava

Kirkkonummen maankayton kehityskuva (nakokulma: kun-

nan ominaislaatu, taustatieto)
llImakuvia, 4 kpl

Valokuvia alueelta, 50 kpl; valokuvaluettelo ja kartta kuvien
ottopaikoista

Ohjelma-asiakirjat ovat ladattavissa sahkdisessa muodossa kunnan tiedoston-
jakopalvelusta (OneDrive). Aineistojen latauslinkki toimitetaan erikseen osanot-
tajien ilmoittamaan sahkdpostiosoitteeseen.
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2.2 Kysymykset, lisaohjeet ja kustannusarviointi

Valituilla suunnittelutoimistoilla on mahdollisuus tehda arvostelu-
ryhmalle kirjallisia kysymyksia nimimerkilla varustettuna ma
7.12.2015 mennessa. Perjantaina 11.12.2015 klo 9-11 pidetaan
kysymysseminaari, jossa annetaan vastaukset osanottajien esitta-
miin kysymyksiin. Seminaarissa on mahdollisuus esittda myos uu-
sia suunnitteluun liittyvia lisakysymyksia. Seminaarista laaditaan
muistio, joka toimitetaan osanottajille.

Kysymykset lahetetaan sahkopostitse osoitteella:

anna.hakamaki@kirkkonummi.fi

2.3 Tehtdavdannon ratkaiseminen

Arviointiryhma pyrkii tekemaan ehdotussuunnitelmien arvioinnin
mahdollisimman pian asiakirjojen sisaanjatosta.

Tehtavananto ratkaistaan kohdassa 3.4 esitettyjen arviointiperus-
teiden mukaisesti. Kunkin suunnitelman arvioinnin tulokset julkiste-
taan tilaisuudessa, johon suunnittelutoimistot kutsutaan. Ehdotus-
suunnitelmat ovat nahtavissa tilaisuudessa. Arvioinnin tulos julkis-
tetaan myos Kirkkonummen kunnan kotisivuilla.

Arviointiryhma voi esittaa, ettda koko suunnittelualue toteutetaan
parhaaksi arvioidun ehdotuksen mukaan tai ettd sen aluekokonai-
suudet toteutetaan parhaimmaksi arvioidun suunnitelman pohjalta.

2.4 Jatkotoimenpiteet

Paatoksen suunnittelualueen asemakaavojen laatimisesta tekee
Kirkkonummen kunta kaavoitusohjelman mukaisesti. Tavoitteena
on, ettd paatdkset asemakaavojen laatimisesta tehdaan arviointi-
ryhman esityksen mukaan.

Kirkkonummen kunnan tavoitteena on, etta kunta ja alueen kiinteis-
tonomistajat kaynnistaisivat neuvottelut valitun / valittujen suunni-
telmien pohjalta asemakaavoituksen kaynnistamiseen tahtaavat
kaavoituksen kaynnistamissopimukset siten, ettd maanomistajata-
hot olisivat valmiit asemakaavojen muutosten kaavoitusohjelman
mukaisesti. Mahdolliset jatkotoimeksiannot ovat jatkotyoskentelyn
pohjaksi valittujen suunnitelmien tekijoiden ja kiinteistdjen omistaji-
en valisia.
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2.5 Tilaajan kayttdooikeus toimeksiannon tuloksiin

Tilaaja saa tayden kaytto- ja muunteluoikeuden toimeksiannon pe-
rusteella syntyneeseen tilaajalle luovutettuun aineistoon.

3. SUUNNITTELUTEHTAVA

31 Suunnittelualue
Suunnittelualue kasittaa Kirkkonummen liikekeskustan keskeisim-
mat korttelit. Suunnittelualue koostuu kolmesta aluekokonaisuu-
desta. Koko suunnittelualueen seka aluekokonaisuuksien rajaus on
esitetty liiteasiakirjoissa.

Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaavassa on luotu edellytykset
monipuoliselle asunto- ja liikerakentamiselle. Alustavasti on arvioitu,
ettd suunnittelualueen asukasmaara kasvaisi nykyisesta noin 750
asukkaasta arviolta noin 1700 uudella asukkaalla. Kirkkonummen
maankayton kehityskuvan mukaan vuonna 2040 suunnittelualuetta
huomattavasti laajemman kuntakeskuksen alueella asuu noin
20 000 asukasta. Mita todennakdisimmin edelld esitetty liikekeskus-
tan asukasmaara (n. 2500) saavutetaan arvioitua aiemmin, mahdol-
lisesti vuoteen 2030 mennessa.

Suunnittelualueen nykyiset liiketilat ovat pitkalti kivijalkakauppoja.
Liiketilaltaan suurimmat rakennukset ovat Aseman Ostarissa (liki
7000 k-m? ja torin laidalla oleva market-tyyppinen rakennus (liki
5000 k-m2). Suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa sijaitsee
kaksi hypermarkettia (Citymarket- ja Prisma-tavaratalot).

Kirkkonummen keskiaikainen kirkko ja muut suojelurakennukset
antavat oman sisallon suunnittelualueelle. Niiden asemaa kaupun-
kikuvassa ei saa heikentaa. Niin ikdan 2000-luvulla toteutuneet ra-
kennukset ja niiden rakentamistapa on syyta ottaa suunnitelmassa
huomioon. Pikkukaupungin viihtyisyytta lisaavat kauniit, vihreat ja
turvallisuudentunteen aikaansaavat ymparistot reitteineen, puistoi-
neen ja aukioineen. Taidetta sijoitetaan tarkkaan harkittuihin paik-
koihin ilahduttamaan asukkaita ja alueella vierailevia.

3.2. Suunnittelun l[ahtokohdat, suunnitteluohjeet ja tavoitteet

Yleiset lahtokohdat ja tavoitteet

Suunnittelualueen suunnittelun lahtékohtana on pienkaupunkimai-

suus ja liikekeskuksessa kavelypainotteisuus. Alueen rakennetun

ympariston suunnittelun tulee toteuttaa seuraavia tavoitteita:

- vahvistaa Kirkkonummen liikekeskustan kaupallista vetovoimaa
siten, etta siita kehittyy uusi seutukeskus

- alue suunnitellaan tiiviiksi keskustamaiseksi asumisen ja liike-
toiminnan alueeksi, jonka vetovoimatekijoita ovat kokonaisval-
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taisesti toteutettu kustannuksiltaan toteuttamiskelpoinen, ehea
ja ekotehokas yhdyskuntarakenne

- uusien rakennusten arkkitehtuuri ja lahiymparisto toteutetaan
korkeatasoisesti

- liikekeskustasta tehdaan kaupalle, elinkeinoelamalle,
investoijille ja rakennuttajille kiinnostava toimintaymparisto

- alueen toteuttaminen mahdollistaa asukkailleen ja alueella
tyoskenteleville myds autottoman eldamantavan hyvin toimivan
joukkoliikenteen ansiosta

- liikekeskustan julkisten tilojen autottomuus mahdollistaa
viihtyisan asumisen ja asioinnin

- alue soveltuu hyvin senioriasumiseen keskeisen sijainnin
ansiosta

- alueen suunnittelussa otetaan huomioon kulttuurihistoriallisesti
arvokas rakennuskanta seka kirkkonummelaisuus.

3.2.1 Rakennettu ymparistd

Kaupunkikuva, ymparisto ja nakymat

Talla hetkella liikekeskustan kaupunkikuva on paikoin vaatimaton
rakennetun ympariston laadun ja toteutumattomien asemakaavojen
takia. Keskusta-alueelle ominainen tiivis rakenne on kuitenkin
hahmotettavissa.

Nakymien keskipisteena on kirkko ja kellotapuli seka rautatiease-
ma. Radan varrella matkakeskuksen uutta pysakointilaitosta voi-
daan pitdd uutena maamerkkina kuten myos kunnantaloa. Nykyra-
kenteessa korostuu kavelypainotteisuus, mika merkitsee autotto-
muutta ja pysakoinnin toteuttamista rakenteellisena. Liikekeskustan
reitit toteuttavat jo talla hetkella oikeaoppisesti periaatetta siten, et-
ta reiteilld on selkeat alku- ja loppupisteet. Kuvatuista periaatteista
on pidettava kiinni. Myos vanhat rakennukset ja rakenteet uusien
lomassa antavat ymparistodn ajallista ulottuvuutta, mika on otetta-
va huomioon suunnitelmia laadittaessa.

Kunnan tahtotilan mukainen pienkaupunkimaisuus tarkoittaa esi-
merkiksi pitkdnomaisten rakennusmassojen jasentamista pieni-
muotoisemmiksi, ihmisen mittakaavaan sopivaksi. Esimerkiksi torin
aarelle sijoittuva rakennus tulisi suunnitella niin, etta se vaikuttaisi
muodostuvan useasta rakennuksesta. Edella kuvattu vaikutelma
voidaan luoda jasentamalla julkisivut. Keskiaikainen kirkko ja sen
johdosta syntyva keskiaika-kasite voi olla yksi suunnittelun Iahto-
kohta.

Kaupunkirakenne

Kirkkonummen olosuhteisiin nahden tiivis kaupunkirakenne liike-
keskuksessa luo kaupunkimaisen tunnelman suunnittelualueelle.
Kolmen aluekokonaisuuden rakentamisen on muodostettava liike-
keskuksesta yhtenainen kokonaisuus eika uudisrakennusten tarvit-
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se nousta esiin yksittaisina rakennuksina. Poikkeuksia ovat solmu-
pisteet, joita ovat rautatien etelapuoli ja Kirkkotallintien aarelle si-
joittuvat liikerakennukset. Kirkkotorin rakennusten tulee olla alistei-
sia kirkolle.

Asuinkerrostalojen arkkitehtuurin tulee kunnioittaa liikekeskustan
kokonaisrakennetta, ei niinkaan nousta esille erityisen poikkeavalla
ulkoarkkitehtuurilla lukuun ottamatta solmukohtiin tai kaupunkiku-
vassa merkittaville paikoille sijoittuvia rakennuksia.

Tavoiteltu kaupunkikuva muodostuu rakennusten keskinaisista
suhteista, korkeuseroista ja pienkaupunkimaisen idyllin tavoitteista.
Arvorakennusten asema kaupunkikuvassa on turvattava. Kapeina
toteutettavat kadut mahdollistavat tiiviin kaupunkirakenteen synty-
mista. Laadittujen suunnitelmien toteuttamiskelpoisuus on tarkea
kriteeri vertailtaessa ehdotuksia toisiinsa.

Liikerakentaminen

Tavoitteet liikerakentamisen toteuttamisessa ovat seuraavat:

- asukasmaara noustessa eritoten erikoistavarakauppoja on sijoi-
tettava tarpeellinen maara rakennusten Kkivijalkoihin / kaupan
kortteleihin (ei tilaa vaativaa kauppaa suunnittelualueelle)

- kaupunkisuunnittelussa on edistettava ravitsemuspalvelujen si-
joittumista

- keskeiselta paikalta, ensisijaisesti Kirkkotallintien Iahiymparis-
tosta, varataan kahdelle paivittaistavarakaupalle liiketilat (elin-
tarvikemyymalatilojen mitoitus: 2 x m600+yht200 k-m?, josta
myymalatilaa 600 k-m?), yksi vaihtoehtoinen kaupan sijainti-
paikka on myés Aseman Ostarissa (huoltopiha on rakennettu
entuudestaan em. toimintaa varten)

- liike- ja toimistorakentamisen painopiste keskitetaan keskusta-
kortteleihin (vanhan linja-autoaseman seka Ervastien ja Kirkko-
tallintien ymparistoon, lisaksi tavoitteena on Asematien liikera-
kentamisen vahvistaminen torin ja matkakeskuksen valilla).

- tori ja aukiot suunnitellaan siten, etta ne palvelevat asukkaiden
lisaksi my0s liike-elaman tarpeita.

Suunnitelmassa on kiinnitettava erityistd huomiota liiketilojen ja
etenkin paivittaistavarakaupan huoltotilojen toteutettavuuteen ja
niiden mahdollisimman vahaiseen hairioon suunnittelualueen muul-
le toiminnalle kuten asumiselle. Huoltojarjestelyjen on oltava kus-
tannuksiltaan toteuttamiskelpoisia. Sen tahden kunkin suunnittelu-
toimiston on kaytettava suunnittelussa kaupan asiantuntijaa, jonka
kynanjalki tulee nékya selostuksessa.

Mydhemmin esitettavista liikerakennusten rakennusoikeuksista
voidaan osoittaa enintaan 10 % tiloiksi, joiden paakayttétarkoitus
on muu kuin myymalatila ja nain ollen kyseinen rakennusoikeus ei
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vaikuta autopaikkamitoitukseen (edella oleva ei koske elintarvike-
myymaloita).

Suunnittelualueella sovelletaan seuraavia mitoitusperiaatteita:

- myymalatilojen autopaikkamitoitus: 1ap./40 k-m?

- elintarvikemyymalatilat 1 ap./40 k-m?
Matkakeskuksen liiketilojen edellyttamat autopaikat on sijoitettava
matkakeskuksen pysakointilaitokseen.

Valokatteiset jalankulkutilat ja ilmastointikonehuoneiden edellytta-
mat tilat voidaan ne toteuttaa rakennuksen kokonaisrakennus-
oikeutta vahentamatta. Jatetilat on sijoitettava rakennuksen huol-
topihan yhteen.

Asuntorakentaminen

Tavoitteet asuntorakentamisen toteuttamisessa ovat seuraavat:

- palvelujen laheisyys ja hyvien joukkoliikenneyhteyksien merki-
tys korostuu asumisessa mahdollistaen myos autottoman ela-
mantavan

- tarkeana kohderyhmana ovat pientaloista keskustaan hakeutu-
vien varttuneiden parien taloudet, joista lapset ovat jo muutta-
neet pois

- ikaihmisten taloudet, jotka arvostavat turvallisuutta ja kaytannol-
lisyytta (esim. senioritalot)

- yhden tai kahden hengen nuoret aikuistaloudet, joilla ei ole lap-
sia ja elamantavassa korostuu arjen elamisen helppous

- perhetaloudet, jotka haluavat asua kerrostalossa hyvien palve-
luiden varassa, mutta edellyttavat lapsilleen turvallisen pikku-
kaupungin kasvuympariston.

Suunnitelmassa esitettavasta asuinrakennusten rakennusoikeu-
desta voidaan osoittaa enintaan 10 % tiloiksi, joiden paakaytto-
tarkoitus on muu kuin asuminen ja nain ollen kyseine rakennus-
oikeus ei vaikuta autopaikkamitoitukseen.

Suunnittelualueella sovelletaan seuraavia mitoitusperiaatteita:

- asuinkerrostalojen asukasmitoitus: 1 as. / 40 k-m?

- asuinkerrostalojen autopaikkamitoitus: 1 ap./ 100 k-m?
- erityisryhmien asuintilat (esim. senioritalot) 1 ap./ 150 k-m?.

Toteutettavuuden nakokulmasta Kirkkonummella suositeltavin ra-
kennusoikeus asuinkerrostalohankkeelle on 2000 - 3000 k-m?2.

Vanha puusto

Suunnittelualueen pitkd historia on luonut alueelle paikoitelleen
voimakkaan puistomaisen ilmeen suurine vanhoine lehtipuineen.
Yhtena tarkeana tavoitteena on pyrkia sailyttamaan vanha puusto
mahdollisuuksien mukaan.
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Sailyvat rakennukset ja rakenteet

Suunnittelualueella on kahdeksan suojelurakennusta, joiden la-
hiymparistd on suunniteltava rakennusten kulttuurihistoriallista ar-
voa vahingoittamatta. Merkittavain rakennus on Kirkkonummen
kirkko kellotapuleineen. Muut suojelurakennukset muodostavat
seuraavat kokonaisuudet:

- rautatieasemarakennus ja sen varastorakennus

- Villa Hagan paarakennus ja sen talousrakennus

- Urbacka ja Solhem (Solhemin tiloissa toimii paivakoti Otsonpe-

sa)

Kirkkotorin asemakaavan mukaisesti kirkon, kellotapulin, hautaus-
maan ja uurnalehdon ymparistd on sailytettava eika alueen maan-
kayttoa saa muuttaa.

Purettavat rakennukset

Kirkkonummen liikekeskustan kehittaminen edellyttanee, etta liit-
teessa 2 esitettavien sailytettavien alueiden rajausten ulkopuolelle
jaavat muut korttelit puretaan lukuun ottamatta suojelurakennuksia.

Lahiympariston suunnitteluohje

Kirkkonummen kunta on laatinut Kuntakeskuksen laatu- ja ympa-
ristdsuunnitelman, jonka periaatteita on pyrittava noudattamaan.
Harkinnan mukaan ja perustellusti suunnitteluehdotus voi poiketa
em. suunnitelmasta, silla se on laadittu nykytilannetta parantavaksi.

Tehtavanannon tavoitteena on toteuttaa liikekeskusta, jossa toi-
minnalliset, esteettiset, tekniset ja taloudelliset vaatimukset on rat-
kaistu tasapainoisesti. Uudisrakennukset suunnitellaan elinkaari-
kustannuksiltaan edullisiksi ja investointikustannuksiltaan toteutta-
miskelpoisiksi. Kohteet tulisi suunnitella perinteisia, hyvaksi koettu-
ja rakentamismenettelyja noudattaen siten, etta ratkaisuissa pai-
nottuvat rakennusten elinkaarikustannusten kannalta jarkevat va-
linnat seka rakennusosien yllapito- ja huoltotoimenpiteiden edellyt-
tamat vaatimukset. Julkisivumateriaalien valinnassa, rakennerat-
kaisuissa seka ulkoalueiden suunnittelussa tulee ottaa huomioon
myos Kiinteiston kunnossapitonakokohdat.

Liikenneyhteydet ja yleisten alueiden autottomuus

Kirkkonummen liikekeskuksesta on erinomaiset julkisen liikenteen
yhteydet kunnan muihin osiin ja etenkin paakaupunkiseudulle seka
myoOs lantiselle Uudellemaalle. Liikekeskusta suunnitellaan kavely-
ja pyorailypainotteiseksi, joten autot eivat saa olla katukuvassa ko-
rostetusti esilla. Tavoite julkisten tilojen autottomuudesta ei tarkoi-
ta, ettei autolla paase liikekeskustaan tai ettei sinne jarjesteta riitta-
vasti autopaikkoja.
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Kirkkotallintiesta ja Wiikintiesta kehitetaan liikkekeskustan uusi paa-
katu seka bussilikenteen paavayla. Kirkkotallintien ja Asematien
risteys lahikortteleineen on liikealueen toiminnallinen solmupiste.
Toteutettavalla paakadulla kulkee suurin osa matkakeskuksesta
lahtevista ja sinne saapuvista bussivuoroista. Toriymparisto on toi-
nen solmukohta ja kolmas solmupiste on matkakeskus.

Torilta on sujuvat kavely-yhteydet Asematietd myoten matkakes-
kukseen ja Ervastintien kautta Kirkkolaakson kauppakeskus Kirsik-
kaan seka Pappilanmaen kevytlikenneyhteytta myoten pohjoisen
suunnasta Keskustan urheilupuistolle ja Gesterbyssa sijaitsevalle
koulukeskukselle. Torilta on kavely-yhteys myos sen lansipuolisille
asuntoalueille seka tulevalle hyvinvointi- ja oppimiskeskukselle.
Koulupolku palvelee liikekeskustan ita-lansi -suuntaista kevytta lii-
kennetta. Nama yhteydet on sailytettava. Matkakeskuksesta ete-
lddn pain on toteutettu kavely-yhteys Lansivaylan yli Kantvikin
suuntaan.

Pysakdinti

Suunnittelualueen tavoiteltuna erityispiirteenda on paaosin raken-
teellinen pysakointi joko maan alle tai maan paalle toteutettavissa
pysakaointilaitoksissa. Se tarkoittaa riittdvan rakennusoikeuden to-
teuttamista kortteleissa seka asumiselle etta liike- ja toimistotiloille.

Kortteleiden pysakointiratkaisuissa on otettava huomioon nykyisten
asemakaavojen tavoitteet. On myods huomioitava, ettd osa kortteli-
en autopaikoista on jo toteutettu.

Kirkkotallintien ja Wiikintien varrelle toteutetaan kadunvarsi-
pysakointia. Yleisia pysakointipaikkoja on lisdksi toteutettu Villa
Hagan puiston tuntumaan, Ervastintielle ja Kirkkotallintien tuntu-
maan, kirkon lahelle. Asemanseudulle on toteutettu ja toteutetaan
lisda joukkoliikenteen kayttajille lityntapysakointipaikkoja (ks. katu-
jen ja pysakoaintialueiden yleissuunnitelma).

Liikekeskustan kaupallisten tilojen painopiste keskittyy torille seka
Kirkkotallintien ja Ervastintien vyohykkeelle, mika edellyttaa raken-
teellista pysakointia. Kirkkotallintien ja torin valisen alueen pysa-
koinnista suurin osa on sijoitettava maan alle toteutettavaan pysa-
kointilaitokseen, jonka ajoyhteydet on jarjestettava seka Kirkkotal-
lintielta etta Toritielta. Pysakoaintilaitoksen toteuttaminen tekee tori-
alueesta kaytanndssa autottoman.

Kortteleiden pihajarjestelyt

Kussakin asuinkorttelissa on tavoitteena muodostaa yhtenainen pi-
ha-alue kiinteistorajoista huolimatta. Pihoilla on niin ikdan jarjestet-
tava huolto- ja pelastusajoneuvojen reitit. Liittymat katualueisiin on
suunniteltava turvallisiksi. Pihoilla tulee pyrkia toteuttamaan inva-
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pysakointipaikat (asemakaavoissa asuinkerrostalojen mitoitusperi-
aate on 1 inva-autopaikka / 30 asuntoa).

Maapera ja rakennettavuus

Saatavilla olevien pohjatutkimustietojen mukaan suunnittelualueen
pohjoisosa sijaitsee paaosin kallioisella alueella. Kirkkotorin ja mat-
kakeskuksen valinen alue terveyskeskuskorttelia lukuun ottamatta
on savimaata. Kirkkotallintien etelapuolella nykyista terveyskeskus-
korttelia lukuun ottamatta maapera on savikkoa, jonka alueen poh-
javesi on korkealla (0,5 - 0,7 m maanpinnan tason alapuolella).

Liittymat

Rakennuskohteet on liitettavissa Kirkkonummen vesihuoltolaitok-
sen vesi- ja viemariverkostoihin, Fortum Power and Heat Oy:n kau-
kolampo- ja sahkoéverkostoon seka Elisa Oyj:n puhelinverkkoon.

3.2.2 Palvelut ja elinkeinot seka kaupallinen ymparisto

Omaleimaisuus ja ideat

Suunnitelmissa tulee pyrkia luomaan ja kehittdmaan ominaisuuk-
sia, jotka tukevat ja kannustavat kaupallisten palvelujen sijoittumis-
ta keskeiselle suunnittelualueelle. Liikekeskuksesta kehitetaan
omaleimainen, kilpailukykyinen, paikallisista ominaisuuksista, lah-
tokohdista ja vahvuuksista voimansa saava keskustanauhan toi-
mintaidea. Palvelujen kirjon tulee seka kattaa kasvavan vaeston
perustarpeet etta edistaa omaleimaista, mielellaan yksildllista ja
erikoistunuttakin palvelutarjontaa alueella.

Rakennettu ymparisto palvelujen ja elinkeinojen edistajana

Rakennetun palveluympariston suunnittelussa tulee ottaa huomi-
oon erityisesti jalankulkijoiden mittakaava ja tata kautta mahdollis-
tuva ihmisten ohjaaminen kayttamaan alueelle tulevia palveluja ja
elinkeinoja. Esitettavien ideoiden tulee siis olla ihmisten ja palvelu-
jen valisia kohtaamisia edistavia ja viihtyvyytta lisaavia ratkaisuja.
Ehdotuksessa tulee esittaa erilaisia sddolosuhteet huomioon otta-
via ympari vuoden tai monipuolisesti eri vuodenaikoina toimivia rat-
kaisuja, jotka ovat Kirkkonummen olosuhteissa rakentamistaloudel-
lisesti toteuttamiskelpoisia. Ratkaisujen tulee olla kaupunkiraken-
nustaiteellisesti korkeatasoisia.

Yksinkertaistaen ympariston tulee houkutella ihmiset vipymaan ja
viihtymaan palvelujen asiakkaina. Paikalliselle asukkaalle ja liike-
keskustan asiakkaille tulee ideoida voimakkaita motiiveja kayttaa
suunnittelualueen palveluita. Peruslahtokohtana sahkoaisiin palve-
luihin voidaan pitaa, ettd keskusta-alueelle toteutetaan ilmainen
langaton internetyhteys.
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Tarkeimméat kohdealueet

Palveluja tulee tarkastella erityisesti Asematiella ja Ervastintiella,
Kirkkotorin alueella seka kavelyalueilla yleensa.

Suunnittelualueen aluekokonaisuuksien kuvaus ja tavoitteet

Rautatien ja koulupolun vélinen alue

Matkakeskuksen alueesta, joka kasittaa rautatien molemmat puo-
let, sisaltyy suunnittelualueeseen vain rautatien pohjoispuolinen
alue. Asemanseudusta on kehitettdva omailmeinen ja tunnistetta-
va, sillda se luo monille ensivaikutelman Kirkkonummesta. Matka-
keskusta rajaavissa kahdessa rakennuksessa on kaytetty voimak-
kaita vareja: pysakointilaitoksessa vihreda ja Citymarketin jul-
kisivussa punaista. Talvella edella kuvattu toteutustapa antaa varia
alueelle, koska em. julkisivupinnat ovat valaistu. Alueen muiden ra-
kennusten julkisivukasittelyssa on mahdollista hydédyntaa samaa
periaatetta.

Kulttuurihistorialliseen asemarakennukseen, joka on syksylla 2015
kunnostettu ulkopuolelta ja maalattu alkuperaisvareihin, on tulossa
mm. kioskitoimintaan, joka vastaa myods matkalippumyynnista. Ase-
marakennus on suojelukohde.

Nykyistd asematunnelia on tarkoitus jatkaa Asema-aukion ja Ase-
mankaari-kadun ali Asematielle. Suunnitelmassa on esitettava mi-
ten tunnelista jarjestetaan sujuvat yhteydet maantasolle Asema-
aukiolla.

Matkakeskuksen alueen lansiosassa muutetaan Asemankaaren
linjausta ja sinne toteutetaan bussien pikapysakainti seka pieni lii-
tyntapysakointialue (n. 40 ap.). Niin ikdan Asemapuisto entistetaan
viihtyisaksi lahivuosina. Asemakaavojen maankayttoa nailla alueilla
ei saa muuttaa.

Rautatiesillan (Kirkkonummentie) uusiminen ajoittuu 2020-luvulle,
jolloin matkakeskuksen itapuolella sijaitsevaa kauppakeskus Kir-
sikkaa voidaan laajentaa rautatiesillan alle, mika aktivoisi aluetta
toiminnallisesti (ks. liite 11). Kaynnistyvassa kauppakeskuksen
asemakaavan muutoksessa tutkitaan kaupan lisarakentamista ja
kulttuuripalvelujen, kuten konserttisalin seka musiikkiopiston ja ku-
vataidekoulun, sijoittamista kauppakeskuksen yhteyteen.

Matkakeskuksen alueen uudistuva kortteli muodostuu nykyisesta
terveyskeskuskorttelista (k101).
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Terveyskeskuksen kortteli ja sen lahialue

Terveyskeskuksen kortteli on kunnan omistuksessa ja sen maan-
kayttd muutetaan ensisijaisesti asumiseen. Se soveltuu myos hyvin
senioriasumiseen keskeisen sijainnin ansiosta.

Terveyskeskuksen korttelissa sijaitseva Villa Hagan paarakennus
on suojeltu ja suunnitelmassa sen arvokasta asemaa Asematien
varrella on korostettava. Tavoitteena on, etta se sailyy paikkana,
johon ihmiset saavat tulla ja tdman johdosta sitd on mahdollisuus
kehittaa esimerkiksi jarjestojen klubitalona, mutta myos ravintola-
tai muuna palvelutilana. Vahemman tavoiteltavaa on rakennuksen
muuttaminen asumiseen.

Alueella sijaitseva Villa Hagan puisto on rakennuksineen (Villa Ha-
gan varastorakennus) sailytettdva. Myos Asematien varrella oleva
puusto Villa Hagan ja Aseman Ostarin kohdalla on pyrittava sailyt-
tamaan.

Suunnittelun 1ahtdkohtana tulee olla, etta terveyskeskuksen kortteli
rakennetaan tavoitellen umpikorttelimaista rakentamistapaa siten,
ettd asukkaiden iloksi syntyy laaja sisapiha. Rakentaminen Villa
Hagan paarakennuksen laheisyydessa on tehtava taitaen. Rauta-
tien suuntaan korttelin rakentamistavan ilmeen on oltava yhtenai-
nen, koska rakennusten ja rakenteiden avulla on suojattava kortte-
lia likennemelulta.

Liike- ja toimistotilat on sijoitettava Asemantien varrelle rakennus-
ten alimpiin kerroksiin.

Maantasoon autopaikkoja ei saa toteuttaa. Matkakeskuksen pysa-
kointilaitokseen saa sijoittaa noin sata korttelin autopaikoista (ny-
kyinen asemakaava mahdollistaa edella esitetyn). Terveyskeskuk-
sen lansipuoleisen asuinkerrostalokorttelin (k101), Aseman Ostarin
ja kunnantalon korttelien (k102 ja k104) maankayttéon ei saa tehda
merkittavia muutoksia. Aseman Ostariin voi sijoittaa paivittaistava-
rakaupan (nykyinen asemakaava sallii paivittaistavarakaupan sijoit-
tamisen kortteliin).

Alustavasti terveyskeskuskorttelin rakennusten kokonaisrakennus-
oikeudeksi on kaavailtu seuraavaa:
> asuinrakennusoikeus: 12 000 - 15 000 k-m?
(225 - 350 asukasta, 110 - 135 ap.)
> liikerakennusoikeus: 450 - 600 k-m? (10 - 15 ap.).
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3.3.2 Liikekeskustan keskeiset kauppakorttelit

Keskustan kauppakorttelit muodostuvat seuraavista kortteleista

(suluissa asemakaavojen korttelinumero):

- Senaatti-kortteli (k 106)

- vanhan linja-autoaseman kortteli (k 107)

- pankkitalokortteli (k 110)

- keskuskortteli (k 111)

- Varuboden-kortteli (k 119, kasitellaan Torin pohjoispuoleisen
alueen suunnitteluohjeistuksen yhteydessa (s. 25).

Keskeiset kauppakorttelit tarkoittavat Koulupolun ja Kirkkotori valis-
ta aluetta. Siihen lukeutuvat keskuskorttelin lisaksi Pankkitalo- ja
Varuboden-korttelit seka mahdollisesti Torintien kaksi korttelia, mi-
kali kiinteistonomistajat ovat valmiita uudistamaan kortteleidensa
maankayttdoa. Alustavasti alueen kokonaisrakennusoikeus asettuu
noin 40 000 k-mZiin. Rakennusten alimmat kerrokset varataan en-
sisijaisesti liike- ja toimistotiloiksi (n. 10 000 k-m2) ja ylimpiin ker-
roksiin toteutetaan paasaantodisesti asuntoja. Uusien asukkaiden
maara on noin tuhat.

Wiikintie ja Kirkkotallintie yhdistetaan ja liikkennevaylasta muodos-
tuu liikekeskustan uusi paakatu Kuntakeskuksen 1. vaiheen osa-
yleiskaavan mukaisesti. Se yhdistyy rautatien alittavaan uuteen ka-
tuun; nain liikekeskusta ja radan etelépuolinen alue kytkeytyvat toi-
siinsa aiempaa paremmin palvellen liikekeskustan kaupallisen vo-
lyymin kasvamista.

Paakatu (Wiikintie ja Kirkkotallintie) rakennetaan kaupunkikaduksi
(kaksi ajokaistaa) likenneturvallisuus toteutuksen maaraava tekija-
na. Se toimii myods joukkoliikennekatuna, silla valtaosa kuntakes-
kuksen bussivuoroista kulkee kadulla. Bussipysakit sijaitsevat kier-
toliittyman pohjoispuolella korttelin 102 tuntumassa seka Kirkkotal-
lintien, Kirkkonummentien ja Vanhan Rantatien risteysalueella.
Kirkkotallintielle rakennetaan kirkon tuntumaan uusi liikekeskustan
paapysakki, josta on vaihtomahdollisuus Kirkkonummentiella ja
Vanhalla Rantatiella kulkeviin busseihin.

Vuosien saatossa merkittavin osa kaupallisesta toiminnallisuudesta
on siirtynyt Prisma- ja Citymarket-tavaratalojen yhteyteen. Kauppa-
keskus Kirsikka kiinnittyy liikekeskustaan Kirkkonummentien alitta-
vien kevytlikenneyhteyksien kautta. Ervastintien kevytliikenneyhte-
ys on rakennettu kiertolittyman ali ja toinen yhteys johtaa matka-
keskukseen.

Keskeisten kauppakortteleiden autopaikoituksen jarjestaminen ra-
kenteellisiin  pysakointilaitoksiin on merkittava kustannustekija.
Etenkin liikekeskustan keskeisimpien kortteleiden maanalaisen py-
sakoinnin toteuttaminen nostaa kustannuksia maaperan ja pohja-
veden takia. Sen vuoksi kaupan toimijat tulee saada vakuuttuneiksi
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laadittavien ehdotusten toteuttamiskelpoisuudesta. Taman johdos-
ta asumisen rakennusoikeus liikekeskustassa tulee olla riittavaa.

Senaatti- ja vanhan linja-autoaseman kortteli (k106 ja k107)

Senaatti-korttelia ja vanhan linja-autoaseman korttelia on tarkistel-
tava toiminnallisesti kokonaisuutena, koska esimerkiksi niiden liike-
ja toimistotilojen asiakaspysakaoinnin seka liiketilojen huoltojarjeste-
lyjen yhteiskayttoisyydella saavutetaan toiminnallisia etuja. Ensisi-
jaisesti molempiin kortteleihin tulee osoittaa liiketiloja. Vanhan linja-
autoaseman Kortteliin ei saa toteuttaa asuntoja sen sijaan Senaat-
tikortteli varataan paaosin asumiseen. Kortteleiden kehittaminen ja
toteuttaminen eriaikaisesti on todennakoista, mutta suunnittelussa
on pyrittdva kokonaisvaltaisesti molempia kortteleita parhaalla
mahdollisella tavalla palvelevaan toteuttamisratkaisuun.

Vanhan linja-autoaseman kortteli on yksi potentiaalinen uuden pai-
vittdistavarakaupan paikoista. Kortteleiden liiketilojen huoltoliikenne
on jarjestettava ensisijaisesti Tallikujan kautta, mutta Senaatti-
korttelin huoltoajon saa jarjestda myos Koulupolun kautta. Liiketilo-
ja palvelevat huoltopihat on nakdsuojattava ja ne on katettava.

Kirkkotallintien etelapuoliset rakennukset sijaitsevat nakyvilla pai-
koilla, mika edellyttda niiden suunnittelua arkkitehtuuriltaan aikaa
kestaviksi, nayttaviksi ja kaupunkikuvaa elavoittaviksi. Ervastintien
lahiymparisto- ja rakentamistapaohjeissa rakennusten julkisivujen
paamateriaali on punasavyinen tiiliverhous. Esitetysta materiaalista
saa poiketa, mikali rakennusten arkkitehtuuri tai suunnitelman ko-
konaisratkaisu niin edellyttaa. Tornitalotyyppista rakentamista ei
sallita kortteleissa ja kerroskorkeus saa olla enintaan nelja. Senaat-
ti-kortteli on suunniteltava umpikortteli-periaatteella, jolloin syntyy
suojaisa piha-alue asukkaiden kayttoon.

Maaperan ollessa savikkoa ja korkean pohjaveden takia maanalai-
sen pysakaintilaitoksen rakentamiskustannukset nousevat huomat-
tavan korkeiksi ja sen vuoksi on tutkittava rakenteellisen pysakoin-
nin jarjestamistapoja. Vaihtoehtoina on joko pysakoaintilaitos tai lii-
kerakennuksen kattotason hyodyntaminen pysakaointiin.

Alustavasti Senaattikorttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on kaa-
vailtu seuraavaa:

> asuinrakennusoikeus: 4600 k-m? (n. 115 asukasta, 40 ap.)

> liikerakennusoikeus: 1100 k-m? (25 ap.).

Senaatti-korttelin asukkaiden autopaikoista (n. 38 ap.) on sijoitetta-
vissa kortteliin 108 rakennettuun pysakointilaitokseen.
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Alustavasti vanhan linja-autoaseman korttelin kokonaisrakennusoi-
keudeksi on kaavailtu seuraavaa (rakennusoikeus kasvaa lainvoi-
maisesta asemakaavasta noin 25 %):

> liikerakennusoikeus: 2800 k-m? (65 ap.).

Pankkitalo- ja keskuskortteli (k110 ja k111)

Kirkkotallintien pohjoispuolella sijaitsevan pankkitalokortteli sijait-
see niin ikdan kaupunkikuvallisesti erittain nakyvalla paikalla kirkon
laheisyydessa. Ensisijaisesti rakennukseen on toteutettava liike- ja
toimistotiloja. Kirkon laheisyyden takia korkeaa rakentamista ei saa
sijoittaa pankkitalokortteliin. Suositeltava kerrosluku on kaksi. Ra-
kennuksen julkisivumateriaali on tarkkaan harkittava; vaihtoehtoi-
sesti se joko sulautuu lahialueen rakentamistapaan tai erottautuu
siitd harkitun voimakkaasti. Keskeisen sijainnin takia kaikki julkisi-
vut ovat tavallaan paajulkisivuja, minka johdosta rakennuksen on
oltava nayttava. Paivittaistavarakaupan sijoittaminen kortteliin on
kielletty, koska sita palveleva huoltopiha on vaikeasti toteutettavis-
sa. Pankkitalokorttelin saa kytkea sen itapuoliseen keskuskortteliin
kulkusilloin Asematien yli.

Pankkitalokorttelin uudisrakennuksen kokonaisrakennusoikeudeksi
on kaavailtu seuraava (rakennusoikeus kasvaa lainvoimaisesta
asemakaavasta noin 25 %):

» liikerakennusoikeus: 1800 k-m? (40 ap.)

Keskuskorttelin Iiike-zia toimistotilojen rakennusoikeuden tulee ol-
la vahintaan 3000 k-m“. Rakennusten kerrosluvun suositellaan ole-
van neljasta kuuteen. Toriymparistdssa rakennusten kerroskor-
keussuositus on nelja, jotta torin luonnonmukainen valoisuus sailyy
ja aurinko lammittaisi toritapahtumia. Tori on suunniteltava Kirk-
konummen laatu- ja ymparistosuunnitelman laatukasikirjan periaat-
teiden mukaisesti (ks. laatukasikirjan s. 7-8). Asematien ja Kirkko-
torin suuntaan korttelirakenteen on oltava umpikorttelityyppinen,
sen sijaan Lukkarinmaen tuntumaan voidaan rakentaa tornitaloja,
joiden kerroskorkeus voi olla edella esitettya korkeampi. Keskus-
korttelin suunnittelu on tehtava valittamatta nykyisista kiinteistora-
joista. Lukkarinrinteen puusto on pyrittava sailyttamaan.

Keskuskorttelissa Asematien ja Kirkkotorin varrella rakennusten
alimmat kerrokset varataan liike- ja toimistotiloja varten. Toimisto-
tiloja saa sijoittaa myos rakennusten ylempiin kerroksiin.

Korttelialueelle on mahdollista sijoittaa molemmat paivittaistavara-
kaupat (myymalatilat yht. 1200 k-m? + 400 varasto- ja sosiaalitilat)
ja huolto on jarjestettava niin, ettei se nay ymparistéssa (huoltopiha
on katettava ja nakdsuojattava). Korttelin muiden liiketilojen huolto
on jarjestettava ensisijaisesti maanalaisen pysakointilaitoksen yh-
teyteen.
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Keskuskorttelin vaiheittainen toteuttaminen on osoitettava suunni-
telma-asiakirjoissa, silla kiinteistonomistajien intressi alueen kehit-
tamisesta vaihtelee. Ensimmaisena toteutettaneen Kirkkotorin aa-
rella sijaitsevan korttelin osan rakennukset, jotka kytkeytyvat kortte-
lin ja torin alle toteutettavan maanalaisen pysakointilaitoksen kautta
Varuboden-kortteliin, joka toteutetaan myos alueen ensimmaisten
rakennushankkeiden joukossa. Ensimmaisessa toteutusvaiheessa
ajoyhteys maanalaiseen pysakointilaitokseen toteutettaneen mita
todennakoisimmin ainoastaan Toritien kautta. Myohemmin ajoyh-
teys pysakointilaitokseen tullaan jarjestamaan myos Kirkkotallintiel-
ta. Keskuskorttelin autopaikoista valtaosa sijoitetaan maanalaiseen
pysakaointilaitokseen.

Keskustakorttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on kaavailtu seu-
raavaa:

» asuinrakennusoikeus: 14 000 k-m2 (n. 275 asukasta, 125 ap.)
» liikerakennusoikeus: 3500 k-m2 (80 ap.).

Torin pysakointilaitos

Torin pysakdintilaitos toteutetaan maanalaisena. Sinne jarjestetaan
ajoneuvojen kulkuyhteydet seka Toritielta etta Kirkkotallintielta. Lai-
tos toteutetaan siten, etta sen lapi voidaan ajaa. Lapiajettavuus on
suunniteltava asiakaskayttoon, ei lapiajoon. Alustavasti laitokseen
on kaavailtu jarjestettavan autopaikkoja seuraavasti:

- keskuskortteli like- ja toimistotilat n. 55 ap.
asuintilat n. 125 ap.

- pankkitalo like- ja toimistotilat n. 30 ap.

- Varuboden-kortteli liike- ja toimistotilat n. 20 ap.
asuintilat n. 80 ap.

- Toritien korttelit asuintilat n. 25 + 40 ap.

Maanalaiseen pysakointilaitokseen on edellda kuvatun alustavan
laskelman mukaan jarjestettava kaikkiaan noin 375 autopaikkaa.
Suunnitelmassa on esitettava laitoksen pysakaintijarjestelyt seka
ajoyhteydet kaduilta laitokseen seka porrasyhteyksien paikat
maantasolla. Asiakaspysakodinti (n. 100 ap.) on pyrittava erotta-
maan asukkaiden pysakdintialueista (250-275 ap.).

Koulukortteli

Toimeksiannon lahtokohtana on Kirkkoharjun koulun ja Porkkalan
lukion toiminnan siirtdminen pois alueelta. Nain keskeinen alue lii-
kekeskustasta vapautuisi muuhun toimintaan. Koulukorttelin raken-
taminen ei talla hetkella ole ajankohtainen eika paatoksia asiasta
ole tehty. Toimintojen mahdollinen siirtdminen tapahtunee vasta
2020-luvulla.

Kirkkonummen kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava ohjaa
koulukorttelin maankayttéa. Aikanaan alueen rakennukset tai val-
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taosa niistd puretaan ja alue varataan ensisijaisesti kerrostalo-
asumiseen. Korttelin etelaosassa, Asematien ja Koulupolun kulma-
uksessa, sijaitseva koulun nykyinen voimistelusali ja auditorio so-
veltuisivat vaikkapa nuorisokeskukseksi seka jarjestdjen toiminta-
paikaksi. Suunnittelijoiden harkittavaksi jaa rakennuksen mahdolli-
nen sailyttaminen.

Asematien varren rakennuksiin on sijoitettava liike- ja toimistotilaa.
Paivittaistavarakaupan sijoittaminen alueelle on Kkielletty. Kirk-
konummen laatu- ja ymparistdsuunnitelmassa on esitetty uutta
puistikkoa Asematien varrelle koulukorttelin pohjoisosaan.

Nykyista Kirkkotallintieta jatketaan lanteen pain siten, etta katu ra-
kennetaan korttelin pohjoisimman koulurakennuksen pohjoispuolit-
se. Uuden kadun pohjoispuolelle voidaan toteuttaa Kuntakeskuk-
sen 1. vaiheen osayleiskaavan mukaisesti Lukkarinrinteen etelai-
nen kortteli nykyisten rivitalojen tilalle.

Koulukorttelista muodostetaan suurkortteli, jota rajaavat Asematie,
Koulupolku, Kirkkotallintie ja Wiikintie. Korttelin Iansipuolella on
Finnsbackan asuntoalue, jonka nykyisten asuinrakennusten kerros-
luvut vaihtelevat kahdesta neljaan. Koulupolun eteldpuoleisessa
korttelissa kerrostalojen kerrosluku on kolme. Koulukorttelin ker-
roskorkeudet suositellaan toteutettavan niin, etta Iantisimman alu-
een rakennusten ovat paasaantoisesti nelikerroksisia, mutta Ase-
mantien varrella rakennukset voivat olla kuusikerroksisia tai jopa
korkeampia.

Koulukorttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on kaavailtu seuraavaa
(sis. Lukkarinrinne-korttelin):
> asuinrakennusoikeus: 26 000 k-m?
(n. 650 asukasta, 235 ap.)
» liikerakennusoikeus: 900 k-m? (20 ap.).

Asukkaiden pysakointi suositellaan ensisijaisesti jarjestettavaksi
pysakaointilaitokseen. Liike- ja toimistorakennusten edellyttamat au-
topaikat voidaan toteuttaa maantasolla.

Asematie ja Koulupolku ovat liikekeskustan tarkeita kevytliiken-
neyhteyksia. Suosituksena on, etta koulukorttelin etelaosaan vara-
taan pieni pallokentta Koulupolun varrelta.

Kirkkotorin pohjoispuoleiset alueet sisaltden kirkkokorttelin

Rakentaminen tehostuu Kirkkotorin pohjoispuoleisella alueella.
Alustavasti alueen kokonaisrakennusoikeuden on kaavailtu asettu-
van likelle 35 000 k-mZ, Kirjasto- ja lukiokortteleiden rakennusoike-
us on noin 12 500 k-m%een. Alueen asuinrakennusoikeus on noin
22 000 k-m? (sis. Toritien kortteleiden maank&ytdn tehostamisen)
seka liike- ja toimistotilojen rakennusoikeus 1000 - 1500 k-m?.
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Kirkkotori

Torin suunnittelussa on hyva tiedostaa, etta Kuntakeskuksen laatu-
ja ymparistosuunnitelmassa on tiettyja periaatteita torialueen kehit-
tamisella, kuten ylatorin kaytto toritoimintaan ja alatorin kayttd kult-
tuuririentoihin. Suunnittelijoilla on kuitenkin vapaus ehdottaa poik-
keavia ratkaisuja. Torille on sijoitettava esiintymislava, joka kytkey-
tyy toiminnallisesti kirjastorakennukseen. Torin poikki on sailyttava
mahdollisuus jarjestaa hautajaiskulkue kirkolta hautausmaalle.

Varuboden-kortteli (k119)

Kirkkotorin pohjoispuoleinen kortteli on nimetty maanomistajan
mukaisesti Varboden-kortteliksi. Nykyinen rakennus puretaan. To-
rin aarelle toteutettavan uudisrakennuksen julkisivukasittelyssa
noudatetaan samaa periaatetta kuin sen etelapuolelle toteutetta-
vassa rakennuksessa (ks. s. 22-23). Nain tori rajautuu tiukasti kau-
punkimaiseksi aukioksi.

Varuboden-korttelin rakennusten kerrosluku torin aarellda on nelja,
muualla korttelissa rakennusten kerrosluku saa olla enintaan kuusi.
Toriin rajautuvan rakennuksen alimmat kerrokset osoitetaan liike-
ja toimistotiloiksi, paivittaistavarakaupan sijoittaminen kortteliin on
kielletty.

Varuboden-korttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on kaavailtu seu-
raavaa:

> asuinrakennusoikeus: 9000 k-m? (n. 225 asukasta, 80 ap.)

> liikerakennusoikeus: 900 k-m? (20 ap.).

Korttelin autopaikat (n. 100 ap.) ja liiketiloja palveleva huolto on si-
joitettava toteutettavaan maanalaiseen pysakaintilaitokseen, joka
kytkeytyy torin ali keskuskorttelin (k111) pysakaintilaitokseen. Kort-
telipihasta noin puolet on toteutettava maanvaraisena, jotta pihalle
voidaan istuttaa puita ja pensaita.

Toritien korttelit (k114 ja k116)

Torintien lansipuoleiset kaksi korttelia ovat mukana suunnittelualu-
eessa, koska Toritie tulee olemaan tarkea asiakasliikenteen kulku-
yhteys Overbyntieltd keskeisten kauppakortteleiden maanalaiseen
pysakadintilaitokseen.

Korttelien paakayttotarkoitus tulisi olla ensisijaisesti asuminen, jos-
kin Toritien maantasokerrokseen voidaan osoittaa myos vahaisesti
liketilaa. Koska molemmat korttelit ovat pinta-alaltaan pienia, on
lahtokohtana ollut niiden autopaikkojen sijoittaminen em. pysakoin-
tilaitokseen. Korttelit voidaan suunnitella siten, etta niiden yhteispi-
ha sijaitsee pohjoisimmassa korttelissa.
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Etelaisimman Toritien korttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on
kaavailtu seuraavaa:

» asuinrakennusoikeus: 1800 k-m2 (n. 45 asukasta, 20 ap.)

» liikerakennusoikeus: 200 k-m2 (5 ap.).

Pohjoisimman Toritien korttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on
kaavailtu seuraavaa:

» asuinrakennusoikeus: 3800 k-m2 (n. 95 asukasta, 35 ap.)

» liikerakennusoikeus: 200 k-m2 (5 ap.).

Karrytie-kortteli (k120)

Varuboden-korttelin pohjoispuolella on Karrytie-kortteli. Nykyinen
Karrytie on sailytettava, koska kirjastoauton huoltotila sailyy kirjas-
tossa (k122) sen nykyisella paikalla myds sen laajentamisen jal-
keen.

Karrytie-korttelin autopaikoitus sijoitetaan korttelin omaan maan-
alaiseen pysakointilaitokseen, jonne sisaanajo on jarjestettava joko
Toritieltd tai Karrytieltd. Asukkaiden autopaikkoja on toteutettava
noin 65. Korttelipihasta noin puolet on toteutettava maanvaraisena,
jotta pihalle voidaan istuttaa puita ja pensaita.

Kerrostalokorttelissa sallitaan liike- ja toimistotilojen sijoittaminen
Karrytien ja Toritien varrella olevien rakennusten alimpiin kerrok-
siin. Liike- ja toimistotilojen edellyttamat autopaikat (n. 10 ap.) on
sijoitettava torin alle rakennettavaan pysakaintilaitokseen.

Karrytie-korttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on kaavailtu seuraa-
vaa:

» asuinrakennusoikeus: 7000 k-m2 (n. 175 asukasta, 65 ap.)

» liikerakennusoikeus: 450 k-m2 (10 ap.).

Lukiokortteli (k121)

Lukiokorttelin rakennuksen suunnittelussa on otettava huomioon
kirjaston ja kirkon vaikutus kortteliratkaisussa. Sijainti kaupunkiku-
vallisesti tarkealla paikalla edellyttda uudisrakennuksesta tehtavan
arkkitehtonisesti mielenkiintoinen ja nayttava, mutta samanaikai-
sesti se tulee olla etenkin kirkolle ja sen kellotapulille alisteinen.

Mikali suomen- ja ruotsinkieliset lukiot yhdistetaan, tulee lukiokort-
telin rakennusoikeudeksi varata 7000 - 7500 k-m?. Oppilasmaara
on noin 620 (400 sk + 220 rk). Korttelin ahtauden takia rakennus
tulisi osin toteuttaa nelikerroksisena. Edella mainittu rakennusoike-
us edellyttaa noin 45 autopaikan toteuttamista kortteliin.

Lukiokorttelin (k121) ja Kirjastokorttelin (k122) valiin jaa Rovastin-
puisto, jonne Kkirjaston uudisosa avautuu. Rovastinpuiston nyky-
muotoinen aluevaraus on pitkalti sailytettava, silla suunnittelualu-
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een pohjoispuoliselta Volsintieltd avautuva hieno ja kaupunkikuval-
lisesti tarked nakyma puistoakselia myoten kirkolle sailyy. Rovas-
tinpuisto on suunniteltava siten, etta Volsintien paasta nakyma kir-
kolle on mahdollisimman esteeton: puiston maankaytto tulee sailyt-
taa Kirkkotorin asemakaavan mukaisena eika puustoa saa istuttaa
nakymaakselille.

Kirkon autopaikat (k109)

Kirkossa (k109) on yhteensa noin 600 istumapaikkaa. Autopaikkoja
on jarjestettava kirkon kayttoén vahintaan 60 (1 ap. / 10 istuinpaik-
ka). Kirkon pohjoispuolelle on toteutettu pysakointialue (noin 30
ap.), jolle ajoyhteys on jarjestettava lukiokorttelin (k121) kautta. Kir-
kossa vierailevat voivat myos pysakoida lukion ja urheilupuiston
pysakointialueille, joissa on kirkon laheisyydessa yli 300 autopaik-
kaa. Nain ollen kirkon kayttoon ei osoiteta suunnittelualueelta uusia
autopaikkoja yhteiskayttoisten autopaikkojen lisaksi.

Kirjaston autopaikat (k122)

Kirjaston asiakkaiden pysakointi jarjestetaan yhteiskayttoisyytta so-
veltaen, eli kirjaston kayttgjille ei jarjestetda omia autopaikkoja. Kar-
rytielle toteutettavaan aukiomaiselle alueelle Rovastinpuiston var-
relle on toteutettava muutamia iva-autopaikkoja kirjaston kayttajille.
Kirjaston asiakkaat voivat kayttaa iltaisin ja viikonloppuisin lukio-
kortteliin toteutettavia autopaikkoja (n. 45 ap.) seka lisaksi kirkon
pysakadintialueen autopaikkoja (n. 30 ap.).
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3.4 Ehdotussuunnitelmien arviointiperusteet

Ehdotusten arvioinnissa tullaan kiinnittdmaan huomiota erityisesti
siihen, miten kuntakeskuksen keskeisimman alueen maankaytto on
kortteleittain ratkaistu ja miten rakennusten arkkitehtuuri on onnis-
tuttu toteuttamaan tavoiteasettelun pohjalta. Lisaksi arvioinnissa
otetaan huomioon miten maariteltyjen asiakasryhmien toiveisiin ja
resursseihin on vastattu.

Tehtavaannon tavoitteena on esteettisesti, toiminnallisesti ja talou-
dellisesti tasapainoinen liikekeskustan kokonaissuunnitelma.

Lisaksi tavoitteena on |0ytaa asiakkaille todellista arvoa tuottavia,
toteutettavissa olevia ja arkkitehtisuunnittelulla luotavia innovaatioi-
ta.

Arviointiperusteet liikekeskustan kehittamisen toimeksiannossa
ovat:

maankaytto

- ratkaisun kokonaisvaltaisuus, suurmaiseman kaupunki-
kuvalliset arvot ja toimivuus

- osa-alueiden seka solmukohtien ratkaisun kaupunkiku-
vallinen arkkitehtoninen kokonaisuus ja omaleimaisuus

- ratkaisun yhdyskuntarakenteellisen toteutuksen vaiheit-
tain rakennettavuus, taloudellisuus ja ekotehokkuus

- julkisten tilojen viihtyvyys ja omaleimaisuus

korttelisuunnittelu

- kaupunkikuvallinen laatu: rakennusten julkisivujen kasit-
tely, sisaankayntijarjestelyt seka liiketilojen sijoittuminen
ja laajuus, lisaksi piha-, pysakointi- ja huoltoalueiden
toimivuus (etenkin rakenteellisen pysakoinnin ratkaisut)

- toteuttamis- ja kehityskelpoisuus

- asumisen viihtyisyys

asetettujen tavoitteiden saavuttaminen

- kaupallisten toimijoiden tarpeet (mm. liiketilojen saavu-
tettavuus ja kytkeytyminen julkisiin tiloihin, pysakointi-
paikkojen etaisyys liiketiloista) ja yleisten alueiden
mahdollinen hyédyntaminen (mm. erilaiset tilaisuudet)

- valittujen asiakasryhmien (asukkaat) elamantapojen,
arvostusten ja mahdollisuuksien huomioon ottaminen
korttelisuunnittelussa

Palvelujen ja elinkeinojen konseptin laatu

- palvelujen sijoittuminen ja luontevuus, palvelujen riitta-
vyys ja kattavuus

- palvelu- ja elinkeinokonseptin innovatiivisuus, ideoiden
omaleimaisuus ja tuoreus
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4. SUUNNITTELUASIAKIRJOJEN LAADINTAOHJEET
4.1 Vaadittavat suunnitteluasiakirjat

1. Asemapiirros, liittyminen ymparistéén 1:2000 (1 planssi)
Asemapiirroksessa naytetaan korttelien rakennusmassat, kort-
telien piha-alueet seka yleispiirteiset katu- ja muut yleiset alu-
eet.

2. Aluesuunnitelmat (vapaa maara plansseja)

Aluesuunnitelmissa esitetaan liitteessa 3 esitettyjen kolmen eri
aluekokonaisuuden yleispiirteinen toiminnallinen jasenndinti.
Aluesuunnitelmat koostuvat seuraavista suunnitteluasiakirjoista:

¢ Aluesuunnitelmien asemapiirrokset 1:1000

Aluesuunnitelmissa on esitettava seuraavat asiat:
- viitteelliset korttelisuunnitelmat,

- rakennusten sijoittuminen tontilla,

- rakennusoikeus,

- kerroskorkeudet,

- sisaankaynnit,

- piha-alueiden toteutustapa seka

- pysakaintijarjestelyt.

- tarvittaessa suunnitelmaa selventavat tekstit

e Asuinkerrostalojen ja pysakointilaitosten viitteelliset julki-
sivu- ja leikkauskuvat 1:200.

Julkisivu- ja leikkauskuvat esitetaan kustakin alueko-
konaisuudesta siten, etta niistd ilmenee aluekokonai-
suuden nakokulmasta oleellisin tieto.

Julkisivupiirustuksissa on esitettava julkisivujen kasit-
telyperiaatteet, julkisivumateriaali ja ikkuna-aukotus.

o Ulkoperspektiivikuvat
Suunnitelmassa esitetdan suunnitelmaa havainnollis-
tavat ulkoperspektiivikuvat kolmesta kaupunkikuvalli-
sesti keskeisesta kohteesta, joista yksi on Kirkkotorin
alue.

3. Selostus

e Selostuksessa on erillinen yhdyskuntasuunnittelua ja
erillinen palveluita ja elinkeinoja koskeva osuus. Selos-
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tuksen maksimipituus on 10 A4-sivua yhdyskuntasuun-
nittelun osalta ja 5 sivua palvelujen ja elinkeinojen osal-
ta.

o Tilastot tonttikohtaisesti (likimaarainen)

Selostuksessa on erikseen esitettava kortteleittain tonttikohtai-
nen rakennusoikeus ja sen jakautuminen asuintilojen seka liike-
ja toimistotilojen kesken. Liséksi on esitettava pysakointilaitos-
ten rakennusoikeus ja autopaikkamaarat.

4. Palvelujen ja elinkeinojen ideoiden kuvaus (72 - 1 planssi)

Suunnitelmassa kaupallinen nakokulma on tarkeaa ja sen takia
asia on esitettava myos planssilla. Aineiston on sisallettava alu-
een asemapiirros soveliaassa mittakaavassa ja siita on ilmetta-
va miten kaupalliset ideat ja elinkeinojen edistaminen havain-
nollistuu esimerkiksi katuymparistdossa tai rakennusratkaisuissa.
Esittelyaineisto voi koskea katutilan kayttoa, rakennuksen jul-
kisivukatkelmien havainnollistamista seka muuta suunnittelijan
esille nostamaa kuvallista aineistoa.

Suunnitteluasiakirjoissa tulee esittdd kohteen luonnostasoiset
suunnitelmat. Piirustukset on kiinnitettava A0 (841 x 1189 mm) ko-
koisille jaykille alustoille, joita ei saa paallystaa muovilla. Planssien
kokonaismaara on vapaasti valittavissa. Kaikki asiakirjat on varus-
tettava nimimerkilla ja planssit on numeroitava.

Lisaksi tulee toimittaa pienenndkset piirustuksista seka muut suun-
nitelma-asiakirjat A3-koossa kolmena sarjana, jotka ovat mittakaa-
vassa.

Kaikki vaadittavat suunnitteluasiakirjat tulee toimittaa myos sahkoi-
sessa muodossa (pdf-tiedostoina) nimimerkilla varustetulla cd-
levylle tallennettuna, kun arviointiryhma on tehnyt paatoksensa.

4.2 Toimeksiannon salaisuus
Toimeksianto on salainen ja jokainen asiakirja on varustettava ni-
mimerkilla. Missaan suunnitteluasiakirjassa ei saa olla toimiston tai
suunnittelijoiden nimia eika muita tunnistetietoja.
Toimitettavien asiakirjojen mukana on oltava nimimerkilla varustet-
tu suljettu, lapinakymaton kunnan toimittama kirjekuori. Kuoren
paalla tulee olla kaytetty nimimerkki seka maininta "Kirkkonummen
likekeskustan kehittaminen”.
Nimimerkkikuoren tulee sisaltaa:

- ehdotuksen tehneen arkkitehtitoimiston nimi ja osoite
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- yhdyshenkild osoitetietoineen
- ehdotuksen paasuunnittelijan nimi osoitetietoineen
- ehdotuksen kaikkien muiden suunnittelijoiden nimet.

4.3 Ehdotusten sisalto ja esitystapa

Kaikki toimitettavat asiakirjat tulee varustaa merkinnalla "Kirk-
konummen liikekeskustan kehittaminen” seka tarjoajan nimimerkil-
Ia. Ehdotuksen tulee sisaltaa kaikki edellytetyt asiakirjat, joiden tu-
lee sisalloltaan vastata toimeksiantajan asettamia vaatimuksia.

Merkinnat asiakirjoissa, joista ilmenee joko suoraan tai valillisesti
ehdotuksen tekija tai kohteen suunnittelijat, ovat kiellettyja.

Toimeksiannon jarjestaja, Kirkkonummen kunta, saa tayden kaytto-
ja muunteluoikeuden toimeksiannon perusteella syntyneeseen ti-
laajalle luovutettuun aineistoon.

4.4 Suunnitteluasiakirjojen sisédanjatto

Suunnitteluehdotus on toimitettava viimeistaan ti 2.2.2016 klo
14.00 mennessa osoitteeseen:

Postiosoite:

Kirkkonummen kunta

Kirjaamo

PL 20
02401 Kirkkonummi

Kayntiosoite:

Kirkkonummen kunta

Kirjaamo

Ervastintie 2

4. krs Kirkkonummen kunnantalo

Lahetyksen paalle on merkittava
"Kirkkonummen liikekeskustan kehittaminen’
seka ehdotuksen nimimerkki.




5. Rinnakkaistoimeksiannon ohjelmaan liittyvat liiteasiakirjat

Liite 1: Asemakaavoitustilanne

Liite 2: Liitekartta suunnittelualue

Liite 3: Liitekartta osa-alueet

Liite 4: Liitekartta kaupunkikuvallisesti merkittavat rakennukset
Liite 5: Liitekartta kaupallinen vyohyke

Liite 6: Liitekartta katuverkko ja pysakainti

Liite 7: Liitekartta kevytliikenneyhteydet

Liite 8: Liitekartta vesihuollon nykytilanne

Liite 9: Liitekartta virkistys

Liite 10: Kirjaston laajennuksen asemapiirros ja kattomuoto
Liite 11: Ote Kirkkolaakson asemakaavan selostuksesta ja liitteista
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Asemakaavoitustilanne

Suunnittelualueella on voimassa yhdeksan asemakaavaa, jotka ovat

seuraavat:

- Asemanseudun 1. vaiheen asemakaava (lainvoimainen
29.10.2010)

- Terveysaseman asemakaava (lainvoimainen 27.5.2011)

- Asemapuiston asemakaava (lainvoimainen 28.5.2014)

- Ervastintien asemakaava (lainvoimainen 12.10.2010)

- Kirkkonummen keskustan asemakaava (vah. sis.min. 5.4.1975)

- Kirkkotorin asemakaava (lainvoimainen 27.5.2011)

- Pitajantuvanpuiston asemakaava (lainvoimainen 21.11.2013)

- Lukkarinmaen asemakaava (lainvoimainen 11.8.2006).

Asemanseudun 1. vaiheen asemakaava on paaosin toteutunut eika
sen maankayttda saa muuttaa. On kuitenkin huomattava, etta
asemakaava sallii terveyskeskuskorttelin autopaikkojen sijoittamisen
matkakeskuksen pysakointilaitokseen (n. 100 ap.). Lisaksi
Asematunneli voidaan jatkaa Asema-aukion ja Asemakaaren alitse
Asematien etelapaahan saakka.

Asemapuiston asemakaava kuuluu osin suunnittelualueeseen.
Liikekeskustan kehakadun (Wiikintie ja Kirkkotallintie) etelaisen
kadun osan avulla hahmottuu liikekeskuksen uusi paakatu
kokonaisuutena seka siihen liittyvat liikennejarjestelyt, kuten
vuorobussien pikapysakointialue. Niin ikaan asuinkorttelin kerrostalot
(k102) voivat vaikuttaa kehitettavien lahikortteleiden ilmeeseen.
Kunta uudistaa pitkalti entisdimalla suojellun asemarakennuksen
lansipuolella sijaitsevan Asemapuiston lahivuosina.

Terveysaseman asemakaava laadittiin tilanteessa, jossa
terveyskeskusta oli maara laajentaa sen nykyisella tontilla. Sittemmin
on paatetty uuden terveyskeskuksen rakentamisesta Jokiniityn
alueelle. Se valmistunee vuoteen 2019 mennessa. Villa Hagan
paarakennus on suojeltu, mika on otettava huomioon korttelin
suunnittelussa samoin kuin Asematien varrella sijaitseva puusto tulee
pyrkia sailyttamaan. Muilta osin alueen maankayttdéa voidaan
uudistaa.

Ervastintien asemakaava mahdollistaa vanhan rakennuskannan
uudistamisen, mutta se ei ole toteutunut. Uusi katu, Ervastintie,
kunnantalo (k 104) ja merkittava osa Kirkkonummentien varrella
sijaitsevasta kortteli (k108) ovat valmiit. Myds Ervastintien varrelle
rakennettu pieni kaupunkipuisto (Ervastinpuistikko) ja pysakointialue
(k193) ovat toteutuneet. Niin ikaan Kirkkotallin pohjoispuolelle on
toteutettu pysakointialueet (Tallinmaki ja Kirkkotallintori, k110).
Laaditusta asemakaavasta voidaan poiketa lukuun ottamatta edella
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lueteltuja kortteleita. Kunnantalon pohjoispuolella sijaitsevan korttelin
(k 106) maanomistaja on Senaattikiinteistot Oy, jonka
kaavoitusaloitteessa toivotaan alueen maankayton muuttamista
asumiseen.

Kirkkonummen keskustan asemakaava on 40 vuotta vanha. Sen
alueella sijaitsevan koulukorttelin alueen maankayttda ohjaa
Kuntakeskuksen 1. vaiheen osayleiskaava mahdollistaen mm.
likekeskustan uuden paakadun toteuttamisen seka koulukorttelin ja
sen pohjoispuoleisen Finnsbackanpuistoon sijoittuvat uuden korttelin
toteuttamisen. Kirkkonummen keskustan asemakaavan alueeseen
kuuluvan koulukorttelin (k105) maankaytté uudistetaan ja alue
osoitetaan ensisijaisesti asumiseen. Myos Ervastintien
asemakaavassa osoitettu kortteliin liittyva pysakadintialue poistetaan.

Koulukorttelissa toimivat talla hetkella suomenkieliset Kirkkoharjun
ala- ja ylakoulun seka Porkkalan lukio. Vesitorninmaen vireilla
olevassa asemakaavassa, joka sijaitsee suunnittelualueen
lahialueella, varataan alue uudelle oppimiskeskukselle. Nain
koulukortteli vapautuu uudelle maankaytolle. Kunnan tavoitteena on
kaynnistaa uuden oppimiskeskuksen rakentaminen vuonna 2018.

Suomenkielisen ja ruotsinkielisen lukioiden yhdistamista selvitetaan
(yht. 620 oppilasta). Kirkkotorin asemakaava mahdollistaa uuden
lukion toteuttamisen kirkon pohjoispuolelle kirjaston Iaheisyyteen
(k121).

Kirkkotorin ymparistd muuttuu, kun sen aarella sijaitsevat
rakennukset puretaan ja niiden tilalle rakennetaan uudet
rakennukset. Kirkkotorin asemakaavassa oleva Toripuistikko voidaan
osoittaa tarvittaessa rakentamiseen.

Kirjaston laajennuksen (k122) suunnittelu on pantu vireille
loppukevaalla 2015. Rakennuksen tuleva muoto sisaankaynteineen
sisaltyy toimeksiannon aineistoon (liite 10). Kirjastoauton huoltotila
sailyy nykyisella paikalla Rosberginpolun varrella, mika on otettava
huomioon suunnittelussa. Se merkitsee mm. sita, etta
ajoneuvoyhteys Karrytieta myoten kirjastolle on sailytettava ja etta
huoltotilan edusta on suunniteltava niin, etta kirjastoauto ajo
huoltotilaan voidaan jatkossakin jarjestaan nykytilanteen mukaisesti.

Pitdgjantuvanpuiston ja Lukkarinméen asemakaavojen
maankayttda ei saa muuttaa lukuun ottamatta korttelia 118.
Suunnittelualueeseen kuuluu muutama asemakaavojen kortteleista
(k112, k113, k195, k114-k116 ja k118).
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Kirkkonummen kunta 3R
Kirkkonummen keskusta, Kirkkolaakson asemakaava

)

Liikekeskuksen laajentamismahdollisuudet

Kirkkonummentien rautatiesillan uusimisen tulessa ajankohtaiseksi on kunnassa
paatettava miten sillan alapuoleinen maantaso tullaan hyédyntamé&éan. Syntyva
vapaa alue voidaan osoittaa esim. pysakdintiin tai matkakeskuksen tarpeisiin.
Erds varteen otettava vaihtoehto on kuitenkin Limnellin aukion liikekeskuksen
laajentaminen matkakeskuksen suuntaan. Liitteessa 15 on tutkittu alueen maan-
kayttdéa. Tilan vapautuessa on tarkoituksena my6s linjata Asemankulma siten,
ettd matkakeskuksen vahainen laajentaminen mm. linja-autopaikkojen osalta
tulee mahdolliseksi. Laajenevan liikekeskuksen pysakdintiin on varauduttu Kirk-
kolaakson asemakaavassa siten, etté joko hypermarketin kattopysakéinnin paal-
le rakennetaan uusi pysakéimistaso tai sen pohjoispuoleista pysakoéintilaitosta
nostetaan uudella kerroksella.
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