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1. RINNAKKAISTOIMEKSIANNON JARJESTAMINEN

1.1 Rinnakkaistoimeksiannon jarjestdjd, luonne ja tarkoitus

Kirkkonummen kunta jarjesti rinnakkaistoimeksiannon liikekeskustan alueen
kehittamiseen. Tarkoituksena on ollut I0ytaa jarjestajan maarittamien tavoitteiden
mukaiset kaupunkikuvallisesti korkeatasoiset suunnitelmat seka korttelikohtaiset
rakennusoikeudet asemakaavojen muutoksen tavoitteiksi. Yksi keskeinen paamaara
on ollut herattaa yleista kiinnostusta Kirkkonummen liikkekeskustan kehittamiseen
sekd luoda todelliset edellytykset sen vaiheittaiselle toteuttamiselle. Toimeksiannon
merkittava osa on ollut myos suunnittelualueen palvelujen ja elinkeinojen konseptin
ideointi. Alueen asukkaat, kuntapaattdjat, elinkeinoelama, rakennusliikkeet ja
investoijat pyritian saamaan kiinnostumaan Kirkkonummen paakeskuksen
kehittamisesta.

Suunnittelualue muodostuu kolmesta aluekokonaisuudesta:
- rautatien ja Koulupolun valinen alue
- liikekeskustan keskeiset kauppakorttelit
- Kirkkotorin pohjoispuoleiset korttelit.

Laadittavissa suunnitelmissa esitetdan kortteleittain maankayttd seka kortteleiden
toteuttamisperiaate pysakointijarjestelyineen seka kortteleiden liiketilojen huollon
jarjestamisesta. Lisaksi kuvataan suunnittelualueen palvelujen ja elinkeinojen
konsepti.

Taustaa rinnakkaistoimeksiannon lahtotilanteeseen |6ytyy liitteesta 5.

1.2 Osanottajat

Toimeksianto toimitettiin seuraaville suunnittelutoimistoille:

- Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy
- Serum arkkitehdit Oy

- Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy
- Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy

1.3 Arvicintiryhma ja asiantuntijat

Laadittujen suunnitelmien arvioinnin suoritti arviointiryhma, jchon kuuluivat:

Yhdyskuntatekniikan lautakunnan puheenjohtaja Kati Kettunen
Yhdyskuntatekniikan lautakunnan varapuheenjohtaja Kim Mannikkd
Yhdyskuntatekniikan toimialajohtaja Jari Tirkkonen



Kunnanarkkitehti Tero Luomajarvi
Kaupallinen asiantuntija Tuomas Santasalo, KTM, WSP Finland Oy
Osanottajien yhteinen edustaja arkkitehti Tuomas Hakala

Arviointiryhman sihteerina toimi kaavoitusarkkitehti Anna Hakamaki.
Arviointiryhma kuuli seuraavia asiantuntijoita:

- kunnangeodeetti Anna-Kaisa Kauppinen

- kunnallistekniikkapaallikké Eero Vartiainen
- sivistystoimenjohtaja Hannele Kujala

- elinkeinojohtaja Marko Tiirinen

Toimeksiannon sihteeri ja asiantuntijat eivat osallistuneet paatéksentekoon.

Arvosteluryhma kokoontui kolme kertaa. Kaikista téista laadittiin kirjallinen arvostelu.
Nama ovat arvostelupdoytakirjan osana.

1.4 Rinnakkaistoimeksiannon aikataulu ja kysymykset

= Rinnakkaistoimeksianto alkoi 17.11.2015
= Kysymysten jatto 7.12.2015

»  Kysymysseminaari 11.12.2016

* Rinnakkaistoimeksianto paattyi 4.2.2016
» Tulokset julkistettiin 12.4.2016

Kysymyksiin vastattiin 11.12.2016 jarjestetyssa kysymysseminaarissa.

1.5 Suunnitteluehdotusten saapuminen

Kaikki suunnittelutoimistot jattivat ehdotuksensa maaraaikaan mennessa. Ehdotukset
jatettiin nimimerkeilla "Seneca”; "Nikama”; "High Street” ja "Kuninkaan tiet ja kunnan
kujat®. Avaustilaisuudesta laadittiin poytakirja (liite 3).



2. RINNAKKAISTOIMEKSIANNON TAVOITTEET JA
EHDOTUSTEN ARVOSTELUPERUSTEET

Toimeksiannon tarkea tavoite oli likekeskustan kaupunkikuvan ja toiminnallisuuden
parantaminen siten, etta siitda muodostuu elava, vetovoimainen ja viihtyisa asumisen,
kaupan, palvelujen ja elinkeinojen keskittyma. Erityisesti tavoitteena oli yhdistaa
nauhamaisen keskustan kahta paatepistetta, matkakeskuksen aluetta ja kirkon
ymparistda, toiminnallisesti paremmin toisiinsa. Sen vuoksi alueen kehittamisessa
korostuu paatepisteiden valisen alueen yhdistdva rooli toimivan kokonaisuuden
aikaansaamisessa. Kirkkonummi kehittaa kuntakeskuksestaan uuden
seutukeskuksen Lansi-Uudellemaalle ja Helsingin seudulle. Rinnakkaistoimeksiannon
tavoitteet ja arviointiperusteet on esitetty rinnakkaistoimeksiannon ohjelmassa. Niita
on joiltain osin tdsmennetty ja tarkennettu kysymysseminaarin muistiossa (liite 4).

2.1 Yleistavoitteet

Suunnittelualueen  suunnittelun  lahtokohtana oli  pienkaupunkimaisuus ja
likekeskuksessa kavelypainotteisuus. Alueen rakennetun ympariston suunnittelun tuli
toteuttaa seuraavia tavoitieita:
- vahvistaa Kirkkonummen liikekeskustan kaupallista vetovoimaa siten, etta
siita kehittyy uusi seutukeskus
- alue suunnitellaan tiiviiksi keskustamaiseksi asumisen ja liketoiminnan
alueeksi, jonka vetovoimatekijita ovat kokonaisvaltaisesti toteutettu
kustannuksiltaan toteuttamiskelpoinen, ehea ja ekotehokas
yhdyskuntarakenne
- uusien rakennusten arkkitehtuuri ja Iahiymparistd toteutetaan korkeatasoisesti
- liikekeskustasta tehdaan kaupalle, elinkeinoelamalle, investoijille ja
rakennuttajille kiinnostava toimintaymparisto
- alueen toteuttaminen mahdollistaa asukkailleen ja alueella tyoskenteleville
myds autottoman elamantavan hyvin toimivan joukkolilkkenteen 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

]

2.2 Arviointiperusteet

Ehdotusten arvioinnissa kiinnitettiin huomiota erityisesti siihen, miten kuntakeskuksen
keskeisimman alueen maankayttd on kortteleittain ratkaistu ja miten rakennusten
arkkitehtuuri on onnistuttu toteuttamaan tavoiteasettelun pohjalta. Lisdksi arvioinnissa
huomioitiin miten maariteltyjen asiakasryhmien toiveisiin ja resursseihin on vastattu.



Tehtavaannon tavoitteena oli esteettisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
tasapainoinen liikekeskustan kokonaissuunnitelma.

Lisaksi tavoitteena oli loytaa asiakkaille todellista arvoa tuottavia, toteutettavissa
olevia ja arkkitehtisuunnittelulla luotavia innovaatioita.

Arviointiperusteet liikekeskustan kehittamisen toimeksiannossa olivat:

Maankaytto

- ratkaisun kokonaisvaltaisuus, suurmaiseman kaupunkikuvalliset arvot ja
toimivuus

- osa-alueiden seka solmukohtien ratkaisun kaupunkikuvallinen arkkitehtoninen
kokonaisuus ja omaleimaisuus

- ratkaisun yhdyskuntarakenteellisen toteutuksen vaiheittain rakennettavuus,
taloudellisuus ja ekotehokkuus

- julkisten tilojen viihtyvyys ja omaleimaisuus

Korttelisuunnittelu
- kaupunkikuvallinen laatu: rakennusten julkisivujen kasittely,
sisdankayntijarjestelyt seka liiketilojen sijoittuminen ja laajuus, lisdksi piha-,
pysakaointi- ja huoltoalueiden toimivuus (etenkin rakenteellisen pysakoinnin
ratkaisut)
- toteuttamis- ja kehityskelpoisuus
- asumisen viihtyisyys

Asetettujen tavoitteiden saavuttaminen
- kaupallisten toimijoiden tarpeet (mm. liiketilojen saavutettavuus ja
kytkeytyminen julkisiin tiloihin, pysakdéintipaikkojen etaisyys liiketiloista) ja
yleisten alueiden mahdollinen hyodyntaminen (mm. erilaiset tilaisuudet)
- valittujen asiakasryhmien (asukkaat) eldmantapojen, arvostusten ja
mahdollisuuksien huomioon ottaminen korttelisuunnittelussa

Palvelujen ja elinkeinojen konseptin laatu
- palvelujen sijoittuminen ja luontevuus, palvelujen riittavyys ja kattavuus
- palvelu- ja elinkeinokonseptin innovatiivisuus, ideoiden omaleimaisuus ja
tuoreus



3. RINNAKKAISTOIMEKSIANNON YLEISARVOSTELU

Kirkkonummen liikekeskustan kehittamiseksi jarjestettyyn rinnakkaistoimeksiantoon
kutsuttiin nelja arkkitehtitoimistoa, jotka kaikki toimittivat maaraaikaan mennessa
kukin yhden ehdotuksen. Kaikkien ehdotusten katsottiin tayttavan kilpailun
toimeksiantona olleen tehtavan ja ne hyvaksyttiin mukaan arviointiin.

Suurilta linjoiltaan ehdotukset muistuttavat toisiaan; eroavuudet muodostuvat
erityisesti  osa-alueiden  yksityiskohtaisemmasta  suunnittelusta.  Ehdotukset
noudattavat varsin tarkasti annetun ohjelman tavoitteita ja irtiotot ohjelmasta ovat
varsin maltillisia. Varsinaisia uusia suuria avauksia tai vahvoja uusia
kaupunkirakenteellisia ideoita ei ole esitetty.

Jalankululle ja pyorailylle suunniteltu Asematie on toimiva selkaranka kaikissa
ehdotuksissa. Kukin ehdotus kasittelee raittia hiukan eri nakokulmasta ja eri ratkaisut
valottavat hyvin raitin suunnittelumahdollisuuksia.

Kaupan volyymin painopiste on siirtynyt voimakkaasti kohti rautatieasemaa, pois
aiemmin keskipisteena toimineesta kirkon lansipuolella olevalta torialueelta.
Torialueen voimistaminen on hyva tavoite, jota ehdotuksissa yritettiin ratkaista
usealla eri tavalla.

Erityisesti olisi ollut toivottavaa Asematien lansipuolisten korttelien voimakkaampi
kehittaminen. Korttelit sijoittuvat kavely- ja pyorailyreittina toimivan Asematien ja
autoliikenteen paalahestymissuunnan Ervastintien valiin. Korttelit muodostavat
valittavan rakenteen Kirkkotorin ja asemanseudun kaupallisten toimintojen valiin ja
niita tulisi hyodyntaa ehdotettuja ratkaisuja raskaammin. Erityisesti Kirkkotorille
sijoittuvat toiminnot hyotyisivat tasta.

Kaikki ehdotukset ovat sinansa toteutettavissa vaiheittain. Keskustan kannalta on
kuitenkin oleellista, miten saadaan asuntojen ja pysakdinnin rakentaminen riittdvan
voimakkaasti liikkeelle, jotta Asematien nykyiset arvot eivat katoa toimintojen
siirtymisen myota.



4. EHDOTUSKOHTAINEN ARVOSTELU

4.1 Nimimerkki "High Street™

Suunnitelman selkarankana toimii Asematie, ’'High Street. Sen varrelle
keskustarakenteessa  hahmottuu  kolme  kaupallisesti ja  toiminnallisesti
omaluonteiseksi profiloituvaa osa-aluetta.

Ehdotuksen korttelirakenne ja rakennusten massoittelu pyrkii muodostamaan
pienkaupunkimaista mittakaavaa ja intensiivisia katutiloja kavelypainotteiselle
keskusta-alueelle tavoitteessaan monelta osin onnistuen. Korttelit muodostavat
selkeasti julkisista tiloista rajattuja pihapiireja, vaikka asuntorakentamisen tyypit
voivat kortteleittain vaihdella.

Ehdotus perustuu saman mittakaavaisiin kortteleihin, jotka on pyritty paljolti
ratkaisemaan pistetaloilla. Katualueita rajataan 1-2-kerroksisilla matalammilla ja
yhtenaisilla massoilla. Asematien ja sen aukioiden kannalta pistetalot ovat osittain
kaupunkikuvallisesti liian hajanainen ratkaisu, joka erilaisten
rakennussuunnitteluratkaisujen myoéta saattaa aiheuttaa levottoman vaikutelman.
Valittu ratkaisu saattaa olla haastava toteuttaa pitkan toteutusajan puitteissa,
erityisesti matalien katua rajaavien osien osalta.

Asematien ja pitkanomaisen keskustarakenteen yhtenaisyytta on pyritty luomaan
julkisella kaupunkitilalla, kivijalkaliiketiloilla ja rakennusten arkkitehtuurin yhtenaisilla
piirteilla. Tavoitteet ovat sinansa ohjelman mukaisia. Asematien erikoiskauppaan
keskittyvalla osuudella kivijalkatilat muodostavat kaupunkikuvallisen ja toiminnallisen,
ylempia kerroksia leveamman, ulostydnnetyn podium -kerroksen.

Kirkkotorin ympaéristo on esitetty rajattavaksi pistetaloilla ja niiden valimassoailla.
Ehdotettu rakenne sopisi nykyiseen kaupunkikuvaan erittdin hyvin, mutta
tulevaisuuteen tahtaavana suunnitelmana rakenne saattaa olla turhan hienovarainen.
Torin ja Overbyntien vilille ehdotetaan uutta asuinkorttelia, joka muodostetaan
nykyisia katujarjestelyja muuttamalla. Korttelin sisdan muodostuu suuri yhteispiha.
Ratkaisulla on pyritty selkeyttamaan Kirkkotorin pohjoispuolen korttelirakennetta ja
luomaan helposti hahmotettavia kulkureitteja. Tavoitteena ohjelmassa oli kuitenkin,
ettda autoliikenne hyodyntaisi Toritien linjausta ja Lindalinpolku toimisi kavely-
yhteytena kirkolta hautausmaalle.

Kirkkotallintien pohjoispuolella oleva ns. pankkikorttelin suunnittelu on ollut yksi
kilpailun haastavimpia yksityiskohtia. Ehdotuksessa on esitetty ratkaisu liiketilojen ja
toimistohotellin yhdistelmasta. Ehdotus on massoittelultaan kilpailun parhaimmistoa
taltd osin, joskin keskeiseen paikkaan olisi toivonut rohkeampaa ja vield enemman
kaupunkikuvallista lisaarvoa tuovaa ratkaisua.

Joukkoliikenteen pysakit on sijoitettu ohjelman mukaisesti kahteen pisteeseen,
matkakeskukseen ja Kirkkotallintielle kohdalle. Ehdotuksessa esitetdaan, etta
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Kirkkotallintien kohdalle muodostetaan torimiljod, jonka poikki keskustan kehakatu on
hitaasti ajettava ajoyhteys. Kirkkotallintien jatkon linjaus on siirretty Asematien
kohdalla varsin rajusti etelaan, jotta toisaalta saadaan hyvin toimiva korttelirakenne
Finssbackanmakeen rajautuen, mutta  ratkaisu aiheuttaa =~ Asematien
kavelypainotteiselle ymparistolle merkittavaa hairiota. Kaiken linja-autoliikenteen
ohjaaminen diagonaalisti nykyisen Kirkkotallintien paatteena olevan uuden aukion
lapi on selkea virhe.

Ehdotuksessa esitetddn Koulutien ja uuden paakatuyhteyden rajaamalle osa-alueelle
ymparoivaan rakenteeseen liittyvaa, liikekeskustaa valjempaa II-IV kerroksista
kerrostalo- ja kaupunkirivitalorakentamista. Lahestymistapa poikkeaa muista
ehdotuksista ja on ristiridassa keskusta-alueen asukasmaaran kasvutavoitteen
kanssa. Ratkaisu on toki teknisesti mahdollinen, mutta onko silla riittavaa
indikaattoria nykyisen koulun rakennusten purkamiselle.

Ehdotuksessa esitetdan rakennettavaksi rivi kerrostaloja Villa Hagan puistoon.
Puiston kapea pohjoinen osa on liian pienimittakaavainen, jotta sinne voisi rakentaa
uskottavasti herkkaa lahiymparistoa tuhoamatta uusia rakennuksia. Toisaalta
ohjelmassa esitettiin, ettd rautatiehen rajautuva korttelin reuna tulisi rakentaa
yhtendiseksi rautateiden aiheuttaman melun ehkaisemiseksi.

Ehdotuksessa on pyritty korostamaan Asemapuiston merkitystd ja yhteytta
keskustarakenteeseen muodostamalla Virkatiesta shared space -kulkuyhteys Villa
Hagan aukiolle. Jalankulkuyhteyden jakaminen kahdeksi eri reitiksi Villa Hagan
aukion kohdalla vahentdd Asematien merkitysta ensisijaisena vaylana,
kaupunkirakenteellisena tavoitteena tulisi olla ennemminkin jalankulun ajatuksellinen
keskittaminen yhdelle paareitille, vaikka toki vaihtoehtoisiakin reitteja tulee olla
toimivassa kaupunkirakenteessa.

Ehdotuksessa ei ole esitetty erityisia ekotehokkuuteen liittyvia innovaatioita lukuun
ottamatta  pysakointilaitoksien  julkisivu- ja  kattopintojen  hyodyntédmista

aurinkoenergian keruuseen.

Pyséakointilaitosten katutason hyoddyntaminen erikoismyymaldiden tiloina seka
erilaisiin tilaa vaativiin palveluihin on kannatettava lahtokohta keskustassa.

Ehdotuksessa ei ole erityisia muista ehdotuksista poikkeavia kynnysinvestointeja
vaativia kokonaisuuksia.
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4.2 Nimimerkki "Kuninkaan tiet & kunnan kujat"

Ehdotus "Kuninkaantiet & kunnan kujat" on pyrkinyt luomaan Kirkkonummelle
omintakeista pikkukaupungin ilmetta, tavoite valittyy erityisesti ehdotuksen
perspektiivikuvista. Ehdotuksessa on pyritty rohkeasti kyseenalaistamaan
ilmeisimmat suunnitteluratkaisut ja sita kautta lI0ytamaan uusia ja poikkeuksellisia
lahestymistapoja. Osittain kokeilut eivat ole jaksaneet kantaa kokonaisratkaisun lapi,
kuten Asematien katkaiseminen kauppakeskuksella.

Ehdotuksen merkittavin avaus on uuden kauppakeskuksen rakentaminen
Kirkkotallintien ja torin valille. Tavoite luoda osittain sisatilassa kulkeva Asematie ei
edesauta luontevan kevyen liikenteen vaylan muodostumista aseman ja torin vélille.
Uuden kirkolle aukeavan aukion toimivuus on kyseenalainen. Kauppakeskuksen
liketilojen avautumissuunnan saaminen kirkon suuntaan on vahintdankin haastavaa,
mutta ehka suurimpana ongelmana on torilta suuntautuvan kavelyn ja pyorailyn
osittainen johtaminen Ervastintielle Asematien sijaan. Asumisen nivominen sinansa
osaksi uutta kaupallista keskusta on taysin luonteva ratkaisu.

Kirkkotallintie on jatkettu Wiikintielle onnistuneesti. Kadun linjaus jattaa riittavasti tilaa
Finnsbackanmaen reunaan, jotta myo6s kadun pohjoispuolelle on mahdollista
rakentaa toimiva korttelikokonaisuus. Linjaus lisaksi tekee kadusta kokoojakadun
luonteisen ja se on esitetty riittdvan leveana.

Uusi Kunnanaukio Kaupungintalon lansipuolella yhdistaa useita kevyen liikenteen
paareitteja ja liittyy aukioiden sarjaan, joka alkaa Matkakeskukselta ja paattyy
Toriaukiolle -kirkon aarelle.

Kevyen liikkenteen reittien solmukohdat noudattavat keskustan nykyisia kavely- ja
polkupyoréaliikenteen paareittejd. Rakenne pyrkii pikkukaupunkimaiseen tiiviyteen
siind suurelta osin onnistuen. Osittain korttelirakenne Asematien ja Wiikintien
ymparistossa on kuitenkin varsin epamaaraista, eika tue katualueen rajautumista
riittavasti.

Ehdotuksessa ei ole sellaisia poikkeuksellisia ratkaisuja, jotka erityisesti nostaisivat
kustannuksia tai aiheuttaisivat erityisia kynnysinvestointeja.

Kaupunkikuva kokonaisuudessaan on hallittu ja vastaa ohjelman tavoitteita
pikkukaupunkimaisesta yleisiimeesta. Esitetty kaupunkikuvallinen monipuolisuus
tukee pitkaa toteutusaikaa.

Ehdotuksessa on ollut tavoitteena muodostaa rauhallisia korttelipihoja siina paljolti
onnistuen. Korttelirakenne on mittakaavaltaan p&aosin onnistunut ja tukee pitkaa
toteutusaikaa. Parhaiten on kuitenkin onnistunut umpikorttelit tai niiden uudet
tulkinnat, muiden korttelityyppien jdadessd hiukan hajanaisiksi. Korttelirakenne on
tarkoituksellisesti monipuolista ja elavaa, mutta samalla aiheuttaa tilallista
epamaaraisyytta eika kaikilta osin tue kaupunkirakenteen hallittua kehittymista
yksinkertaisien reunaehtojen avulla.
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Ehdotuksessa pyritaan muodostamaan kattomaailmasta alueen viiden julkisivu ja
alueelle sopiva mittakaava. Tavoitteen toteutuminen loisi Kirkkonummelle
omaleimaisen ilmeen ja luonteensa. Kattomuotojen tiukka  saantely
asemakaavoituksella ja toteuttamisen haasteet saattavat kuitenkin olla pitkan
toteutusajan puitteissa vaikeita.

Ehdotuksessa esitetaan julkisivumateriaaleiksi rappausta ja myos puhtaaksi muuratut
ja puupintaiset julkisivut ovat mahdollisia. Kattomuodon hyoddyntamista korostetaan.
Katutason ikkuna-aukotuksen poikkeavuus muista kerroksista on aina hyva periaate
ja valttamaton lahtokohta keskustamaisessa rakenteessa.

Kauppakeskuksen huoltolikenteen jarjestaminen maanalaisena ratkaisuna on
mahdollinen, mutta raskas ratkaisu, joka vaatii merkittavaa kerroskorkeutta
maanalaisiin tiloihin. Ratkaisu taman kokoluokan kaupallisessa keskuksessa tuntuu
ylimitoitetulta.

Alueen ekologiseksi ratkaisuiksi on esitetty, etta kattomuodot mahdollistavat

energiantalteenottojarjestelmien integroinnin  rakennuksiin.  Rakennusvaippojen
muotoilulla pyritdan liséksi optimoimaan energiatehokkuus itse rakennuksissa.
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4.3 Nimimerkki "Nikama"

Ehdotus wuudistaa kokonaisvaltaisesti koko keskusta-alueen. Ehdotus pyrkii
ratkaisemaan kokonaisuuden kaupungin perusteemalla - verkostoja muodostamalla,
jonka selkarankana on etela-pohjoissuuntainen Asematie ja siihen liittyvat aukiot,
puistot ja tori. Lahtokohta on erittéin selked ja riittdvan yksinkertainen kantaakseen
lapi koko suunnittelu- ja rakentamisprosessin. Lisaksi tavoitteeksi on otettu moderni
umpikorttelirakenne, jolla pyritaan kytkemaan keskeisimman alueen rakenne nykyista
yhtendisemmaksi kokonaisuudeksi.

Ratkaisu pyrkii hyodyntamaan keskusta-alueen eri koordinaatistoja ja luomaan
koordinaatistojen risteyskohtiin kaupunkikuvallista mielenkiintoa. Koordinaatistojen
hyédyntaminen on mielenkiintoinen lahtékohta, jota tulisi tutkia alueen
jatkosuunnittelussa. Lahtokohta, jossa katuverkko ja korttelit muodostetaan
kaupunkiakseleita yhteen sovittamalla ja niiden leikkauskohtia hyodyntamalla on ollut
ehdotuksen keskeinen kaupunkirakenteellinen teema.

Ehdotus on pyrkinyt muokkaamaan ruutukaavan ja umpikorttelin yhdistelmasta uuden
version. Lahes kaikkien Suomen kaupunkien keskustat perustuvat ruutukaavaan ja
sen nykyaikainen versio voisi olla hyva l|ahtokohta nykyisin varsin hajanaisen
rakenteen selkeyttamiseksi. Lahtokohta on mielenkiintoinen ja sitd olisi voinut
kehittaa viela selkeammaksi ja voimakkaammaksi.

Korttelien pienilla niksautuksilla ja kulmarakennusten pienilla kaannoksilla on pyritty
toivottuun  pienimittakaavaisuuteen ja  kaupunkikuvalliseen  mielenkiintoon.
Kaupunkisuunnittelullisena ideana tama on kuitenkin liian pienimuotoista ja antaa
epavarman vaikutelman. Pitka toteutusaika, monitahoinen maanomistus ja nykyisen
rakennuskannan kirjavuus tarvitsisivat tata selkedmpia ja suoraviivaisempia
reunaehtoja.

Asematie toimii ehdotuksen selkarankana. Kevyen liikenteen yhteys on jaksotettu
kolmen aukion avulla, joka maarallisesti on hyva ratkaisu. Leventymat aukioiden seka
puistojen kohdalla ja mahdollisimman kapea katutila muilta osin luo mielenkiintoisen
kavely-ympariston, joka voisi olla keskustan uuden identiteetin luoja.

Ehdotus pyrkii nostamaan nykyisten suojeltujen rakennusten kaupunkikuvallista
asemaa, mika on identiteetin kannalta hyva ratkaisu.

Alueen asuinrakennuksiksi on esitetty paaosin 4-kerroksisia lamelli- ja pistetaloja
pyydetyn toteutusyksikon mukaisesti. Esitetty ratkaisu on toki kaikin tavoin joustava,
mutta taytyy muistaa, ettd kunkin rakennuksen porrashuoneen eteen tulee paasta
vahintaankin huoltoajoneuvolla, jolloin saatetaan joutua tilanteeseen, jossa esitetty
katualueen leveys kasvaa ja jalankulkuymparistossa on liilkaa ajoneuvoliikennetta.

Rakennusten korkeudet ja kaupunkikuvallinen yleisiime vastaa hyvin ohjelman
tavoitteita.
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Pyrkimys kavelyn ja pyorailyn sujuvien paareittien luomiseksi on tavoiteltava ja
reitistd onkin tutkittu tarkasti. Kirkkotallintien ja Wiikintien muodostama uusi paakatu
ja joukkolikenteen paareitti on jaanyt turhan vaatimattomalle huomiolle.
Kirkkotallintien lansipaa on turhan pohjoisessa ja maastonmuodot Finnsbackan
reunassa aiheuttavat hankaluuksi joukkoliikenteen ja hyvan esteettoman ympariston
rittavan maltillisten kaltevuuksien saavuttamiseksi. Uuden paakadun rakentaminen
molemmilta puoliltaan toisi uuden urbaanin elementin Kirkkonummelle.

Toritien poistaminen on selkeyttanyt korttelirakennetta, mutta toisaalta siirtanyt
autoliikenteen Lindalinpolulle, joka toimii kirkon ja hautausmaan valisena reittina.
Ohjelmassa toivottiin reitin sailymista kevyen liikenteen reittina.

Kirkkotorin ja Kirkkotallintien valinen alue on esitetty keskustan keskipisteeksi.
Kaupan keskittyminen talla hetkella alueen etelapaahan on kuitenkin ristiriidassa
taman pyrkimyksen kanssa. On epavarmaa riittaako keskustan potentiaali tallaiseen
ratkaisuun.

Ehdotus on hyvin vaiheittain rakennettavissa. Koritelikoko tukee vaiheittaista
toteutusta. Pitkan toteutusajan myo6ta pienet korttelit voidaan toteuttaa loppuun asti ja
korttelikohtainen ymparistdé voidaan saattaa valmiiksi vaikka rakentaminen muualla
jatkuisikin.

Ehdotuksessa esitetddn hulevesiratkaisusta tehtdvaa positiivista imagotekijaa.
Tallaisen imagotekijan mahdollisuus on tutkimisen arvoinen asia, joka parhaimmillaan
saattaisi luoda Kirkkonummen keskustalle oman erityisen piirteensa. Muilta osin
ehdotuksessa  esitetaan  energiatehokkaan rakentamisen ja  paikallisen
energiatuotannon tukemista, mutta varsinaisia uusia tahan paikkaan tuotuja avauksia
ei esiteta.

Ehdotuksessa on pyritty luomaan mitoituksen ja toimintojen kautta mahdollisimman
miellyttavaa kavely-ymparistoa ja sita kautta houkutella autottomuuteen. Julkisten
tilojen mitoitus on miellyttava ja tukee valittuja periaatteita. Ehdotus luo
mahdollisuuksia omaleimaisen ympariston aikaan saamiseksi.

Korttelirakenne on mittakaavaltaan toteuttamiskelpoinen ja antaa mahdollisuuksia
korkealaatuisen kaupunkikuvan aikaansaamiseksi. Kattomuodot mahdollistavat
miellyttavat ja mittakaavaltaan hyvat korttelipihat ja katutilat. Pikkukaupungin
mittakaava on valitun rakenteen puitteissa hyvin toteutettavissa.

Rautatieaseman littaminen matkakeskukseen yhtenaisella katoksella,
valotaideteoksella ja viherrakentamisella on hieno ajatus, jota tulisi kehittaa.

Ehdotus on varsin kehityskelpoinen ja kortteleiden osalta muuntojoustava.
Ehdotuksessa todetaan pysakoéinnin vaiheistamisen parantavan toteutettavuutta,
muita innovatiivisia toteutukseen liittyvia ratkaisuja ehdotuksessa ei ole, tosin ei
myoskaan esitetd uusia merkittavia kynnysinvestointeja.
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4.4 Nimimerkki "Seneca”

Ehdotus "Seneca" perustuu voimakkaasti Asematien kehittdmiseen. Suunnitelma
pyrkii katsomaan koko rakenteen muutosta Asematien kehityksen nakokulmasta ja
katualueen kehittamiseen on panostetiu. Ehdotuksen voima perustuu lukuisiin
tarkasti tutkittuihin osakokonaisuuksiin.

Keskustan ydin on kadvelykatu - Asematie, josta kehitetddn aukioiden jaksottama
urbaaniraitti Asemalta Kirkkotorille. Kaupallisten toimintojen painopiste sijaitsee
aseman ja Kirkkotallintien valilla. Kirkkotorin ymparistdéssa painopiste on kulttuuri- ja
vapaa-ajan toiminnoissa. Tama ratkaisu tuntuu luontevimmalta, Kirkkotorin
kaupallinen merkitys saattaa tulevaisuudessa heikentya kaupan keskittyessa
voimakkaasti alueen etelareunaan. Sen sijaan kulttuurin, vapaa-ajan ja kunnallisten
palvelujen alueena Kirkkotorilla voisi olla vahva status.

Kirkkotoria rajaavat nelikerroksiset asuin-liikerakennukset, jotka muodostavat haetun
kaltaisen pikkukaupungin mittakaavan torille. Kirkkotorin vaaleat varit korostavat
kirkon ja muiden julkisten rakennusten asemaa kaupunkikuvassa, valittu
l&hestymistapa tuntuu perustellulta. Ylatorilla on tilaa torikaupalle ja rakennusten
pohjakerroksiin sijoittuu pienia liikkeita, kahviloita ja ravintoloita, esitetyt toiminnot
ovat uskottavia Kirkkotorin kehittamisen lahtokohdiksi.

Kirkkotorin pohjoispuclisten korttelien ratkaiseminen kolmella erillisella korttelilla on
toimiva ja ohjelman reunaehdot huomioiva ratkaisu. Korttelit ovat mittakaavaltaan ja
toteutettavuudeltaan oikean kokoisia.

Ns. kauppakortteli ehdotetaan rakennettavaksi umpikorttelina pohjoiseen Kirkkotorin,
idan ja etelan suuntiin. Finnsbackanpuiston rinteeseen ehdotetaan kahta pistetaloa,
joiden valista korttelipiha avautuu puiston rinteeseen ja nykyista puustoa sailyy. Uusi
korttelirakenne toimii hyvin valittdvana rakenteena nykyisten asuinkerrostalojen ja
Asematien valilla. Uusia pistetaloja voisi ehka olla enemmankin ja ne voisivat
mahdollisesti olla esitettya hiukan korkeampia, jotta Finnsbackan rinne korostuisi ja
toisaalta asunnoista saisi erityisen hienoja nakymia kirkolle ja idan suuntaan.

Kirkkotallintien ja Asematien risteykseen on muodostettu kaupunkiaukio, jolle
sijoittuvat bussipysakit, paivittaistavarakauppa, elokuvateatteri ja monitoimirakennus
maatilatoreineen. Aukion suuntaaminen ita-lansi-suuntaiseksi on bussipysakkien
sijoittumisen kannalta perusteltua. Maatilatori ja pyodreda rakennusmassa
Pankkikorttelin kohdalla tuntuu eparealistiselta. Pankkikorttelin ratkaisemiseksi olisi
toivonut rohkeampia ehdotuksia. Nyt ehdotetun rakennusmassan toteutuminen on
epatodennakoistd ja toisaalta hienovarainen paikka tarvitsisi arkkitehtuuriltaan
korkeatasoisen lopputuloksen. Korttelin 107 nykyinen puistoaukio korvataan
kavelykatuun liittyvilla aukioilla. Ratkaisu on kaupunkirakenteellisesti oikein, mutta
toisaalta ohjelman vastainen.

Petankkiaukio on miellyttavan oloinen katuaukio, joka on rajattu asuin- ja
likerakennuksilla kolmelta sivultaan. Aukio muodostaa miellyttavan paatteen puistolle
ja siella sailytettaville puurakennuksille. Aukion mittakaava on hyva.
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Koulukortteliin ehdotetaan muodostettavan yhtenainen puistomainen kortteli. Korttelin
lapi kulkevien raittien varteen sijoittuu pienkerrostaloja. Korttelin pysakointipaikat
sijaitsevat korttelin pohjoisreunassa kolmikerroksisessa pyséakointilaitoksessa. Kortteli
on suuri kokonaisuus ja poikkeaa mittakaavaltaan Kirkkonummen keskustan muista
kortteleista. Kortteliin esitetty rakenne ei taysin anna poikkeavalle ratkaisulle
oikeutusta, ja tulisikin pohtia korttelin ratkaisemista siten, etta se suunniteltaisiin
voimakkaan  omaleimaiseksi ja  koko  keskustan  merkkirakennukseksi/
merkkikortteliksi. Parhaassa tapauksessa korttelista voisi saada aikaan keskustan
identiteetinluojan ja 2020-luvun symbolin.

Ehdotus on ainoana esittanyt varsinaisen suunnittelualueen ulkopuolella olevan
Aseman Ostarin (nyk. Kirkkonummen Ostari) laajentamista. Aseman Ostarin
laajentaminen ja suuntaaminen Asematielle ratkaisisi monta kaupunkirakenteellista
ongelmaa Asematien etelapaassa ja on ehdottomasti tutkimisen arvoinen asia.

Villa Hagasta ehdotetaan Lastenkulttuuritaloa, talousrakennukseen kunnostetaan
Lastentalon toimintaan liittyva perhekahvila ja puistotoiminnan tukipiste. Ehdotus
kunnioittaa keskusta suojeltuja pienimittakaavaisia rakennuksia, joilla on tarkea rooli
Kirkkonummen keskustan identiteetin luojana. Suojellut rakennukset ja niihin liittyva
puistoalue ovat luonteva osa uutta rakennetta.

Rakennusten korkeudet ja kaupunkikuvallinen yleisilme vastaa ohjelman tavoitteita.
Ehdotuksessa ei esiteta varsinaisia ekotehokkuuteen liittyvia ratkaisuja.

Katujulkisivujen materiaalina on poltettu tiili. Korttelijulkisivut jasennellaan
vaihtelevasti tavoitteena pikkukaupungille ominainen rakeisuus. Rakennusten
julkisivujen rytmitys on suunniteltu kavelyvauhdilla koettavaksi. Esitetyt tavoitteet ovat
hyviksi koettuja, tosin hiukan yllatyksettomia.

P&aosin ulkosyétieinen liikenne mahdollistaa laajan kavelykeskustan. Jalankulun ja
pyorailyn alikulku kavelykadun jatkeena liittda myos radan etelanpuoleisen alueen
likekeskukseen.

Korttelirakenne on suurelta osin mahdollista toteuttaa siten, ettd Asematiella
huoltoajo ja henkildautolikenne voidaan minimoida. Kivijalkaliikkeitd voi huoltaa
pysakaintilaitosten kautta pienella kalustolla. Lisaksi hyodynnetaan kortteleiden
sisaisia jateauto- seka pelastusreitteja.

Keskustan koulukorttelin erillinen pysakaintilaitos mahdollistaa erinomaiset puitteet
rauhaisan ja puistomaisen korttelin toteuttamiseen. Pysakointilaitos hyodyntaa hyvin
maastonmuotoja. Toteutuksen kannalta saattaa olla ongelmallista, ettd korttelin
pysakadintiratkaisu perustuu yhteen laitokseen. Pitka toteutusaika huomioiden
saattaisi olla perusteliua jakaa korttelin pysakointi useampaan pienempaan
yksikkoon.
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5. KAUPALLINEN ARVIOINTI

Kirkkonummen keskustan kaupallinen toimivuus suunnitelmien mukaisesti arvioidaan
viiden asetetun kriteerin mukaisesti. Ehdotuksia tarkasteltiin korttelisuunnitelmien
kannalta, asetettujen tavoitteiden ja erityisesti kaupan toimijoiden tarpeiden
nakokulmasta seka kaupunkielaman muutoksen kannalta. Lisaksi arvioitin miten
palveluiden rakenne ja riittavyys on kuvattu ehdotuksissa seka millainen on
palveluiden ja elinkeinojen konsepti.

5.1 Nimimerkki "High Street”

High Street ehdotuksessa kauppojen painopiste on sijoitettu keskustan solmuun.
Kirkkotorille on osoitettu kahvilat ja ravintolat keskitetyksi seka kuntalaisten olohuone.
Aseman ostarin (nyk. Kirkkonummen Ostari) |3heisyyteen on sijoitetiu
kaupunkikeidas erilaisine palveluineen. Hyvinvointipalvelut ja liikunta on ohjattu
keskustan solmun Iansipuolelle. Ehdotuksen kaupan sijoittuminen on kuvattu kartoilla
ja havainnekuvissa seka selostuksessa on kaupallinen konsepti kuvattu riittavassa
laajuudessa.

Kaupunkirakenne nojaa vahvasti Asematien raittiin, joka on nimetty High Streetiksi.
Paaosa liiketiloista on sijoitettu ja suunnattu Asematielle. Asematielta poikittain johtaa
pasaaseja ja katuja, joille liikepaikat leviavat. Kirkkotori j3a ratkaisussa kansalaisten
olohuoneeksi ja siella painotus on vahvasti ravintoloilla ja tapahtumilla. Nain
toteutettuna keskusta muodostuu useammasta hyvin selkeasti erilaistuneesta
toiminnallisesta kokonaisuudesta. Palvelut on hyvin |0ydettdvissa, kun ne ovat
keskitetty tiettyihin osiin keskustaa, mika johtaa melko pitkaan ja eritettyyn
keskustarakenteeseen. Kuvista ei kovinkaan selvasti nae miten uudet liiketilat
kytkeytyvat nykyisiin liiketiloihin. Aseman ostari ja hypermarketin ymparisto todetaan
vain tulevaisuuden potentiaalina.

Kaupan toimijoiden kannalta liikkeiden nakyvyys kavelyalueilla on hyva. Liikepaikat
on sijoitettu jarkevasti kavelykatujen ja aukioiden reunoille. Kauppojen huollosta on
vain lyhyt viittaus, mutta siina ratkaisu on oikea, eli huolto |12htokohtaisesti hoidetaan
kiinteistojen takakautta. Liikepaikkojen saavutettavuus jalan nayttaa olevan kunnossa
ja pysakointipaikkojakin on riittavasti ja sopivan lahella. Useat erilliset
pysakdintilaitokset eivat ole optimi kauppapalveluiden kannalta, mutta tahan térmaa
myG6s muissakin ehdotuksissa.

High Street suunnitelman mukainen pitka asiointikatu keskeisiltd osin muodostaa
varmasti toimivan lilkkepaikkojen sarjan, mutta kadun paissa voi syntya ongelma
likepaikkojen elinvoimaisuudessa. Villa Hagan puiston aukio tarjoaa hyvaa
kaupunkitilaa ja siihen yhdistyy luontevasti liikketoimintoja. Aukiot ovat Kkaikki
perakkain ja niitd yhdistda Asematie melko suorana kokonaisuutena. Asioinnin
nakokulmasta pitkat nakymat voivat luoda tarpeetonta etaisyyden tunnetta mika
heikentaa asiointihalukkuutta koko keskustan matkalla.

34



Palvelutilojen maara on 17.400 k-m?, mita voidaan pitda riittdvana. Palvelurakenne on
vahvasti kauppavetoinen kun noin puclet tiloista on kauppaa. Se on kuitenkin
suunnitellun konseptin mukainen. Palveluiden osuus voisi olla suurempi kun
lahtokohtana oli oleskelun ja urbaanin elaman viettdminen keskustassa.
Palvelurakenteessa ei ole otettu huomioon olemassa olevassa ymparistossé olevia
palveluita.

High Street suunnitelman palveluiden ja elinkeinojen konsepti Kirkkonummen
keskustalle lahtee suurkaupungin ja pikkukaupungin tarjpamasta tayden palvelun
ajatuksesta. Talldin konsepti jaa hieman yleispiirteiseksi ilman mitdan suurta
oivallusta. Ajatus tayden palvelun keskustasta ei valttamatta toteudu nain pienessa
keskustassa. Kokonaiskonsepti nojautuu luontevasti kivijalkaliiketiloihin ja sita on
taydennetty = minikauppakeskuksella. Nama istuvat hyvin  Kirkkonummen
mittakaavaan. Kokonaiskonseptiin ei sisally mitaan yllattavia tai uusia ratkaisuja, joilla
saataisiin lisaarvoa keskustalle. Lahtokohdiltaan konsepti nayttaisi toimivan
kohtuullisesti, mutta palvelutarjonnan monipuolisuudesta joudutaan todennakoisesti
tinkimaan.
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5.2 Nimimerkki "Kuninkaan tfiet & kunnan kujat ”

Kuninkaan tiet & kunnan kujat ehdotuksessa kaupallisen keskustan painopiste on
sijoitettu  suunnittelualueen keskipisteeseen ja nykyisen torin ymparistoon.
Keskuskortteli on ratkaistu kauppakeskuksena. Ehdotuksen kaupan sijoittuminen on
kuvattu keskustan osalta kerroskuvissa liikepaikkakohtaisesti. Kaupallinen idea on
tarkemmin kuvattu selostuksessa.

Keskustan kaupunkirakenne nojaa vahvasti alueen keskelle sijoittuvaan
kauppakeskuskortteliin. Liiketilat sijoittuvat suurelta osin kauppakeskukseen, torin
reunassa olevaan liikerakennukseen ja vanhan linja-autoaseman kortteliin.
Kauppakeskusratkaisulla saadaan tiivis yhtendinen keskusta, jossa liiketilat on hyvin
esilla ja loydettavissa. Uusi keskusta muodostaa oman itsenaisen keskustansa eika
se mitenkaan vahvasti yrita kytkeytya etelaosien kaupallisiin toimintoihin.

Kaupan toimijoiden kannalta kauppakeskusmalli palvelee hyvin ketjuliikkeita ja suuria
kaupan toimijoita. Malli ei toimi oikein paikallisten yrittajien kannalta ja ehdotuksessa
ei palveluyritysten tilavarauksiin ole otettu kantaa kuin pankkien ja ravintoloiden
osalta. Liikehuoneistojen huolto on tutkittu huolella ja ohjattu osin maanalaisiin
huoltotiloihin. Liiketilojen saavutettavuus toimii kauppakeskusmaisesti, joten voi olla
vaarana etta kadunvarret eivat aktivoidu, jos liiketilat paasaantoisesti avautuvat
kauppakeskusten sisatiloihin.

Kuninkaan tiet ja kunnan kujat ehdotuksessa kaupallisesta keskustasta muodostuu
tivis kolmen korttelin muodostama kokonaisuus. Tama on toiminnallisesti parempi
kuin pitka nauhamainen rakenne, mutta sita hallitsee vahvasti kauppakeskuskortteli.
Kaupunkielamaan tulee myos vahva kauppakeskusmuotti. Luontevat oleskelupaikat
myds helposti sijoittuvat kauppakeskukseen ja aukioiden arvostus ja kayttd jaa
vahaiseksi.

Ehdotuksessa kaupallinen rakenne on tutkittu lahinna kaupan liiketilojen kautta.
Kaupan tiloja on varattu suunnitelmaa melko paljon, joten on todennakoista, etta uusi
keskusta houkuttelee nykyisen keskustan reunocilta siitymaan uuteen keskustaan.
Tasta voi paatelld, ettd keskustan palvelurakenne ei lahde siita, ettd se taydentaisi
olemassa olevaa palvelurakennetta vaan keskusta Kkilpailee liikepaikoista ja
parhaasta sijainnista Kirkkonummen sisalla.

Palvelukokonaisuus ja —konsepti keskustalle on hahmoteltu vahvasti
kauppakeskusrakenteen pohjalta. Samalla konsepti noudattaa pitkalti kaupan
toimijoiden maarittelemaa toimintakonseptia. Palvelukonsepti nojaa vahemman
keskustan kivijalkaliiketiloihin kuin kauppakeskukseen eli konsepti ei ole niinkaan
kaupunkikeskustamainen kuin mita kilpailuohjemassa on haettu. Konseptissa ei ole
mitaan erityista uusia toiminnallisia ratkaisuja. Toiminnallisesti kauppakeskuskonsepti
on varsin toimiva kaytannossa, mutta se ei ole urbaanin keskustan rakenne.
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5.3 Nimimerkki "Nikama"

Nikama -ehdotuksessa keskustan kaupallinen ratkaisu perustuu asuinkortteleiden
kivijalkaliiketiloihin, jotka sijoittuvat Asematien kavelykadun varteen koko
pituudeltaan. Torin viereen on suunniteltu kauppahallia, jonka paassa on viela
erillinen paviljonki. Kauppahallirakennus on ainoa puhtaasti liketoimintaa sisaltava
rakennus.

Kaupunkirakenne on suunniteltu umpikortteleina ja niiden katutason tiloihin on
sijoitettu liiketilat. Kaupallisesti merkittavana yksityiskohtana on torin etelapuoclelle
sijoitettu kauppahallirakennus. Sen tarkoitus on merkata keskustan kaupallista ydinta.
Keskusta nayttaa muodostavan kaupallisesti toimivan kokonaisuuden, jossa pienet
liketilat muodostavat sarjan palveluita Asematien ja siihen kytkeytyvien aukioiden
varrelle. Palvelut on hyvin loydettavissa, mutta liiketilojen sarjaan nayttaisi
muodostuvan merkittavasti katkoksia (muita tiloja), joten kaupallinen yhtenaisyys jaa
valjaksi. Ehdotuksessa ei oteta kantaa nykyiseen palvelurakenteeseen ja verkkoon.

Kaupan toimijoiden kannalta liikepaikat on sijoitettu kavelyalueille ja noin 300 metrin
matkalla on 90 % liiketiloista. Kaupalliseen ytimeen on sijoitettu kauppahallirakennus
vahvistamaan keskustan ytimen vetovoimaa. Nailta osin on saavutettu kaupallisen
vetovoiman tavoitteita. Liiketilojen huoltoa ehdotuksessa ei ole erityisen laajasti
analysoitu. Liikepaikkojen saavutettavuutta on tarkasteltu lahinna pysakaintiratkaisun
suhteen, mutta tassakaan vaihtoehdossa ei ole tutkittu keskitetyn pysakdinnin
mahdollisuutta.

Nikama -ehdotuksessa on pohdittu hypermarkettien muodostamien kauppapaikkojen
aiheuttamaa asiointia ja sitd kautta on lahdetty etsimaan keskustan vahvuuksia
kilpailla ja tarjota vaihtoehtoja hypermarket-asioinnille. Kaupunkielaman muutoksen
tarve on ymmarretty ja siihen on haettu selvaa ratkaisua vetovoimaisella keskuksella.
Nikaman ehdotuksessa on kuitenkin sellaisia kaupunkirakenteellisia vahemman
tilviita ratkaisuehdotuksia, joilla ei saavuteta esitettyja tavoitteita. Talla rakenteelle ei
muodostu riittavan tiivista kaupunkirakennetta ja asiointipaikkojen verkoston.
Ehdotuksessa on luotu pienia aukioita kaupunkitilaan ja ne muodostavat luontevia
paikkoja oleskeluun ja asiointiin. Aukiot eivat ole liilan suuria, joten niista voi tulla
hyvin toimivia.

Ehdotuksessa on palveluiden kokonaistarpeeksi arvioitu noin 10.000 k-m?, joka on
keskustan kokoon nahden riittava liiketilamaara. Palvelurakennetta ei ole tarkemmin
maaritelty, mutta monipuolinen palvelurakenne mahtuu tuohon
kokonaistilantarpeeseen. Palvelurakenteen suunnittelussa ei ole otettu laajemmin
kantaa keskustan palvelurakenteen kokonaisuuteen.

Palvelujen ja elinkeinojen konseptin innovatiivisuus ja omaleimaisuus eivat ole kovin
merkittavia. Innovatiivisin ajatus on kauppahallin rakentaminen ydinkeskustaan.
Kauppahalli on esitetty aika massiivisena rakennuksena eika sille ole esitetty
kovinkaan merkittavdad luonnetta. Muutoin kaupallinen konsepti nojautuu
kivijalkaliiketiloihin  ja keskustaan ei ole esitetty uutta kauppakeskusta.
Kokonaiskonsepti nayttaisi toimivan kohtalaisesti.
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5.4 Nimimerkki "Seneca”

Seneca -ehdotuksessa kaupalliset toiminnot on sijoitettu Asematien ja Ervastintien
kortteleiden kivijalkaan koko keskustan pituudella. Ehdotuksessa on myas tarkasteltu
olevien liiketilojen yhteytta kokonaisratkaisuun. Pysakkiaukion viereen on sijoitettu
pieni pyorea hallirakennus.

Liiketoiminnat on sijoitettu Asematien ja Ervastintien kortteleihin kivijalkoihin.
Kaupallinen rakenne tukeutuu hyvin olemassa olevaan rakenteeseen ja
ehdotuksessa on myos tarkasteltu aseman kauppakeskuksen kytkeytymista
uudistuvaan keskustaan. Keskusta muodostaa selvasti toimivan kokonaisuuden,
jossa eri toiminnot tukevat hyvin toisiaan sarjana palveluita. Ehdotus sisaltda myos
kauppahalli/lahituotetori —ajatuksen, joka voi olla toimiva ydinkeskustan elementti.
Tassa esityksessa on selkeasti tutkittu olemassa olevan rakenteen vaikutusta uusien
toimintojen rakenteeseen. Talloin keskustan kaupallinen rakenne ja toimivuus
toteutuu yhtena kokonaisuutena.

Kaupan kannalta liiketilat muodostavat yhtenaisia liiketilasarjoja Asematien varteen ja
liiketilojen sijoittelua on tavoitteellisesti keskitetty palvelukokonaisuuksina. Liiketilojen
toteutuksessa on painotettu laatua, jolla on haluttu varmistaa keskustan liiketilojen
houkuttelevuutta vastapainona markettien ympariston tarjoamille karheille tiloille.
Liikehuoneistojen huoltoa ei ole kovin yksityiskohtaisesti kuvattu, mutta kuvissa niille
on tehty varauksia. Liikepaikkojen saavutettavuutta kavelyalueilla on parannettu
laadukkaan kaupunkiympariston toteuttamisella, mika onkin tarkeda hyvan
kokonaisuuden kannalta.

Ehdotuksen liikepaikat muodostavat luontevan asiointipaikkojen verkon. Tasséakin
vaihtoehdoissa asiointialue muodostuu hyvin pitkaksi kokonaisuudeksi, mutta tassa
on kuitenkin saatu palvelukokonaisuuteen leveyttd ottamalla Ervastintien liikepaikat
mukaan kokonaisuuteen. Luontevia asiointi- ja oleskelupaikkoja ehdotuksessa on
aika paljon, mutta vahvimpia niista on pyorea kauppahallirakennus, josta voisi
muodostua elava kokonaisuus.

Senecan pohjatyona on huolella tutkittu Kirkkonummen keskustan kaupallinen
tarjonta ja uuden keskustan tarjoamat lisatilat. Taltd osin suunnitelman tilamitoitus ja
kaupallinen rakenne on uskottava ja huolella tutkittu. Suunnitelmassa on otettu
huomioon nykyinen tarjona ja se on sisallytetty suunnitelman ratkaisuun.
Suunnitelmassa on ansiokkaasti tutkittu tulevaa asiakaskuntaa seka heidan
kulutustarpeita ja sen pohjalta on rakennettu uskottava tarjontakokonaisuus.

Palvelujen ja elinkeinojen kokonaiskonsepti on ehdotuksessa hyvin luonteva ja
harkittu. Uudet liiketoiminnot perustuvat enemman kivijalkaliiketiloinin, mutta
konseptissa kauppakeskusliiketilaa on saatu mukaan laajentamalla vanhaa aseman
kauppakeskusta ja kytkeméalla se vahvasti mukaan keskustan muuhun toimintaan.
Pieni kauppahalliratkaisu tuo omaleimaisuutta keskustaan ja onnistuessaan se voi
hyvinkin vahvistaa keskustan vetovoimaisuutta. Kokonaisuutena konsepti nayttaa
toimivalta.
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6. RINNAKKAISTOIMEKSIANNON RATKAISU

6.1 Rinnakkaistoimeksiannon tulos

Arviointiryhma paatti yksimielisesti esittaa ehdotusta "Seneca”
rinnakkaistoimeksiannon parhaaksi suunnittelutyoksi. Ehdotus tayttaa
rinnakkaistoimeksiannon ohjelmassa asetetut tavoitteet parhaiten.

6.2 Arvosteluryhman suositus ja jatkosuunnitteluohje

Jatkotyoskentelyn pohjaksi valitaan rinnakkaistoimeksiannon voittanut suunnitelma,
mutta kunta tullee hyodyntamaan myos muiden laadittujen suunnitelmien maankéayt-
toratkaisuja asemakaavoituksessa etenkin niissa kohdissa, joissa jatkosuunnittelussa
on loydettava uutta nakokulmaa haasteiden ratkaisemisessa.

Arviointiryhma ei anna erityista esitysta asemakaavojen laatimisesta, mutta toteaa,
etta voittanut ehdotus on riittavan kokonaisvaltaisesti ratkaistu, jotta sen pohjalta on
mahdollistaa aloittaa liikkekeskustan maankayton uudistaminen. Kappaleessa 6.3 on
kuvattu liikekeskustan asemakaavojen uudistamismenettelya ja muita likekeskustan
jatkosuunnitteluun liittyvia asioita.

6.3 Kirkkonummen liikekeskuksen kehittGminen
rinnakkaistoimeksiannon jalkeen

Kirkkonummen liikekeskuksen kehittdmiseen tahdanneen kilpailuhenkisen rinnakkais-
toimeksiannon ratkettua paivitetaan vuonna 2004 laadittu Kuntakeskuksen kehitys-
kuva. Ajankohta on otollinen kehityskuvan uudistamiselle, silld kaupunkimainen asu-
minen kasvattaa suosiotaan Kirkkonummella, murroksessa elavan kaupan haasteisiin
voidaan yrittaa |oytaa uusia toimintamalleja, liséksi asuinpaikkaa valittaessa korostu-
vat aiempaa tarkedmpina hyva saavutettavuus ja joukkoliikenteen palvelutaso. Kun-
nassa suhtaudutaan kerrostaloasumiseen aikaisempaa myonteisemmin, mikd johtuu
mm. vaeston ikaantymisesta ja perhekoon pienentymisesta. Niinpa asumispreferens-
sit muuttuvat myos Kirkkonummella; vuonna 2015 valmistuneista asunnoista perati
70 % oli kerrostaloasuntoja. Lisaksi kehityskuvan paivityksessa otetaan huomioon
mm. vireilla oleva Kirkkonummen keskeisen taajamavyohykkeen liikennejarjestelma-
suunnitelma, joka valmistuu vuoden 2016 loppuun mennessa.

Liikekeskuksen liikenteen toimivuus on varmennettava ja matkakeskuksen edellytta-
mat toiminnot on rakennettava. Matkakeskuksen lansipuoclelle toteutetaan rautatien
alittava uusi katu kytkeytyen liikkekeskustaan toteutettavaan kehamaiseen ajoneuvo-
yhteyteen, joka toimii myos tarkeana joukkoliikennekatuna. Edella kuvatut liikennejar-
jestelyt, jotka lienevat valmiit 2020-luvun alkupuolella, littdvat rautatien etelapuolei-
sen Munkinmaen entista tiiviimmin osaksi liikekeskustaan. Lisaksi Kirkkonummentien
rautatiesilta on ennen pitkaan korvattava uudella nelikaistaisella sillalla. Talla hetkella
kunta ja Uudenmaan ELY-keskus pyrkivat omalla toiminnallaan edistamaan Kirkko-
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nummen eritasoliittyman parantamistoimenpiteiden toteuttamista Lansivaylalla. Hank-
keella on kiire, silla liittyman toimimattomuusongelmat ovat jo talla hetkella vakavia ja
voivat pahimmillaan hidastaa liikekeskustan kehittymista, jos eritasoliittymaa ei pa-
ranneta.

Kunta on ohjelmoinut kaavoitusohjelmassaan lilkkekeskustan suunnittelua [&hivuosille.
Toimeksiannon ratkettua liikekeskustan hankkeiden toteutumisedellytykset parane-
vat, silla tavoitteita voidaan tarkentaa voittaneen ehdotuksen pohjalta mm. asuin-
rakentamisen ja kaupan volyymin nakokulmasta seka pysakdintijarjestelyjen ja liilken-
teen jarjestamisen osalta. Toteuttamisedellytyksia parantavat niin ikdan kunnassa
tehdyt paatokset rakentaa uusi hyvinvointikeskus (ts. terveyskeskus) ja uusi oppimis-
keskus liikekeskustan valittomaan laheisyyteen; nain keskeiset alueet liikekeskustas-
sa vapautuvat uudelle toiminnalle. Liikekeskustan rakentamisen edetessa myos Kiin-
teistonomistajien kiinnostus uudistaa alueidensa maankayttéa on kasvanut. Voitta-
neen ehdotuksen pohjalta kunta aloittaa neuvottelut alueen Kkiinteistnomistajien
kanssa liikekeskustan kehittamiseksi ja asemakaavojen uudistamiseksi.

Voittaneen ehdotuksen maankayttoratkaisut tutkitaan tarkkaan mm. liikennejarjeste-
lyjen, pysakdinnin ja maanomistuksen osalta. Liikekeskustan vaiheittainen toteutetta-
vuus sekd asemakaavojen laadinta yhteistydssa kiinteistonomistajien kanssa tullevat
korostumaan valmisteltavassa kaavoitusohjelmassa. Kaavoituksen tarkea haaste on
likenteen toimivuuden lisaksi toteuttaa hyva elin- ja toimintaymparisté alueen asuk-
kaille ja yrittajille seka liikekeskustassa asioiville. Se tarkoittaa mm. laadukasta arkki-
tehtuuria ja ymparistorakentamista kasittden pysakdinnin jarkevan toteuttamisen. Niin
ikéan Asematien rakentaminen viihtyisaksi kulkuyhteydeksi on saatava eteenpain.

Toteutettavien lilkennejarjestelyjen lisaksi kaavoituksen nakokulmasta alueelta pois-
tuvien toimintojen tilalle tulevan uuden maankayton suunnittelu tulee saada vireille.
Ensimmaisena lilkkealueen rakennuksista purettaneen terveyskeskuksen kortteli,
maaratyt osat koulukorttelista, Senaatti-kortteli (valtion virastotalot) seka torin aarella
sijaitsevat rakennukset (mm. Varuboden-kortteli). Purkamisen vastapainoksi kirjaston
laajennus pannaan vireille vuoden 2016 lopulla.

Merkille pantavaa on miten kuntapaattajat ja kuntalaiset suhtautuvat suomen- ja
ruotsinkielisten lukioiden toteuttamiseen saman katon alle. Toimeksiannossa maarat-
tiin lukiot sijoitettavaksi samaan kortteliin, vaikka mitadn paatosta asiasta ei ole tehty
kunnassa. Paikka on perinteisesti varattu kulttuuritalolle, Kirkkonummen juhlatalolle.
Tavoite |lukioiden sijoittamiseksi liikekeskustaan perustui kirjaston I8heisyyteen, jotta
lukiot voisivat hyddyntaa luontevasti sen palveluja seka suuren oppilasmaaran ela-
voittavaan vaikutukseen, torille ja kujille pohinaa. Kirkkolaakson kauppakeskuksen
asemakaavaa muutettaessa on maara tutkia kunnan kulttuuritilojen sijoittamista laaje-
nevaan kauppakeskukseen, mika herattanee kuntapaattdjissa ja kuntalaisissa vahvo-
ja mielipiteita. Toisaalta kulttuuripalvelut matkakeskuksen valittomassa laheisyydessa
olisivat saavutettavuudeltaan erinomaisella paikalla ja saattaisivat houkutella helpom-
min tapahtumiin vierailijoita myods Iahikunnista.

Nelja arkkitehtitoimistoa, jotka entuudestaan tunsivat Kirkkonummea, ovat laatineet
ehdotukset liikekeskustan kehittamiseksi sisaltden myos alueen kaupallisen kehitta-
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misen. Kaikki laaditut ehdotukset palvelevat maankayton suunnittelua, silla kukin
niista on ikaan kuin vaihtoehtoinen liikekeskustan suunnitelma. Nain ollen alueelle on
tehty vaihtoehtotarkastelut. Arviointiryhma on tutkinut ehdotukset ja nostanut niista
parhaan voittajaksi tavoitteenaan, etta kunta paattaisi edeta liikekeskustan kehitta-
misessa sen mukaisesti. Myds muita ehdotuksia tultaneen hyodyntamaan likkealueen
maankaytossa. Kaikkien ehdotusten asettaminen naytille kunnantalon aulassa kiin-
nostaa varmasti myos alueen asukkaita ja yrittajia seka kaikkia kirkkonummelaisia.

Lilkekeskustan asemakaavoitus toteutettaneen vaiheittain, muodostaen tarkoituksen-
mukaisia kokonaisuuksia mm. toiminnallisuuden ja maanomistuksen osalta. Ennen
kuin alueen asemakaavoitus pannaan vireille, on voittaneen ehdotuksen maankayt-
toa kuitenkin tarkistettava maarattyjen alueiden osalta uudesta nakokulmasta. Talloin
voidaan hyodyntaa muita laadittuja suunnitelmia. Esimerkiksi koulukorttelin maan-
kayttoé suurkorttelina asettaa sen vaiheittaiselle toteuttamiselle haasteita. Suurkortte-
lin sijaan on tutkittava sen toteuttamista esimerkiksi useampana korttelina tavoitteena
mm. selkeyttaa erot yksityisten ja julkisten tilojen valilla. Lisaksi suurkorttelin pysa-
kointijarjestelmaa on syyta pohtia uudella tavalla. Mikali alueelle muodostuisi useita
kortteleita, voisi kunta toteuttaa kukin kortteli yksityiskohtaisemman suunnittelun
kautta esimerkiksi tontinluovutuskilpailuna. Tarkistamistarpeet koskevat myos esimer-
kiksi kirkon etelapuoleista pankkitalokorttelia, joka ratkaiseminen osoittautui kaikille
suunnitteluryhmille hankalaksi. Niin ikdan lukiokorttelin maankayttéa tarkentuu, jos
suomen- ja ruotsinkieliset lukiot paatetaan sijoittaa samaan rakennukseen. Jatko-
suunnittelussa tullaan ottamaan kantaa mm. vaiheittain etenevaan toteuttamiseen ja
laadullisiin tekijéihin sekd pysakdintijarjestelyinin ja autopaikkamitoitukseen. Kunta-
paattajien on maariteltava tahtotila likekeskustassa kaytettavasta asuinpysakointinor-
mista.

Kaavoitus saa voittaneen ehdotuksen pohjalta selkeat suuntaviivat liikekeskustan
asemakaavoitukselle, kuten esimerkiksi Asemantien kehittamiselle. Asematien var-
relle esitettyjen aukioiden mittakaavat ovat miellyttavid. Kirkkotori sailyy nykyisella
paikallaan ja sita rajaaviin rakennuksiin tulee liiketilaa ja asuntoja. Kirkkotallintien ete-
lapuoleinen kaupunkitila, Kinoaukio sinne sijoitettavine bussipysakkeineen ja liiketiloi-
neen, on hyvin toteutettuna mielenkiintoinen toiminnallinen solmukohta. Idea kesai-
sesta petankkikentasta ja talvisesta luisteluradasta Asematien ja Koulupolun kevyen
likenteen yhteyksien risteyksessa, jota asunnot seka kahvila- ja ravintolatilat reunus-
tavat, on toteuttamisen arvoinen.

Voittaneessa ehdotuksessa liikekeskustan arvorakennukset on otettu huomioon ja
esimerkiksi terveyskeskuksen pohjoispuoleista, Villa Hagan puistoa on kehitetty
sailyttaen arvorakennukset. Sen sijaan Villa Hagan paarakennuksen kayttotarkoitusta
lastenkulttuuritalona on syytd miettid kunnassa. Rakennuksen kayttotarkoituksen
tulee kuitenkin olla ensisijaisesti julkinen. Matkakeskuksen Iahiymparisto kaupan pal-
veluineen ja aukiotiloineen on toteutettu taiten, nakyma junamatkaajalle likekeskus-
tan suuntaan on voittaneen ehdotuksen mukaisena hieno. Aseman Ostari -korttelin
liketilojen laajentaminen on haastava avaus, johon liittyy myds toimenpiteitd raken-
nuksen umpinaisen julkisivun avaamiseksi nykyista paremmin Asematielle. Edella
esitetyt kohdat otetaan asemakaavoituksessa tarkemmin kasittelyyn.
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Voittaneen ehdotuksen ansiona on sen toteuttamiskelpoisuus, vallitsevan tilanteen
tarkka analyysi seka tasapainoisuus mahdollistaen kuitenkin erilaisten tilojen ja toi-
mintojen mielenkiintoisen toteuttamisen. Siina on ratkaistu usea haastava ongelma-
kohta, mika helpottaa asemakaavoitusta. Silti kaavoituksen suuri haaste lienee saada
alueen asukkaat ja etenkin maanomistajat ennakkoluulottomasti yhteistydhon kunnan
kanssa kehittamaan kaikille kirkkonummelaisille yhteista ja viihtyisaa liikekeskusta,
jonka kuntalaiset kokisivat omakseen. Hyvan lopputuloksen saavuttamiseksi tarvitaan
myonteinen ilmapiiri ja vankka tahtotila hankkeen loppuun saattamiseksi. Taloudelli-
sista suhdanteista riippuen liikekeskustan rakentaminen tullee kestdmaan vahintaan
vuosikymmenen, mita todennakdisimmin pari.
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7 NIMIKUORTEN AVAUS

7.1 Ensimmainen sija

Ehdotus "Seneca”
Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy

Suunnittelijat:

Tuomas Saarinen, arkkit. , padsuunnittelija
Jukka Turtiainen, arkkit. SAFA

Janne Jylkas, arkkit. SAFA

Ulla Saarinen, arkkit. SAFA

Olli Vuorinen, arkkit.

Avustajat:

Juuso llonen, arkkit. SAFA

Lauri Salminen, arkkit.

Miikka Ullakko, arkkit.

Liikenne:
Riikka Osterlund, DI Sito Oy

Palveluiden ja elinkeinojen analyysi ja suunnittelu:
Realprojekti Oy

Markku Hietala, tj.

Paju Asikainen, projektipaallikkc

7.2 Muut ehdotukset aakkosjarjestyksessa

Ehdotus "High Street”
Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy

Jesse Anttila, arkkitehti SAFA

Mikko Rusanen, arkkitehti SAFA/paasuunnittelija
Leena Holmila, arkkitehti SAFA

Marius Savickas, arkkitehti

Siiri Murtola, ark.yo

Ramboll Finland Oy:

Tiina Kuokkanen, KTM, palvelut ja elinkeinot

Heli Paavola, KTT, palvelut ja elinkeinot

Jouni Lehtomaa, insindori, liikenne ja maankaytto
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Ehdotus "Kuninkaan tiet & kunnan kujat”
Arkkitehtitoimisto Petri Rouhiainen Oy

Arkkitehti- ja kaupunkisuunnittelu:

Petri Rouhiainen, arkkitehti SAFA/paasuunnittelija

Jani Jansson, arkkitehti SAFA/hankkeen projektipaallikko

Gaston Contarin, arkkitehtiopiskelija/suunnittelu, 3D havainnekuvat
Anton Pramstrahler, arkkitehti/suunnittelu

Imola Balogh, arkkitehtiopiskelija

Kaupallinen suunnittelu, Rautemaa Oy:
Ari Lehikoinen, ekonomi/kaupallinen konsepti

Liikennesuunnittelu, Trafix Oy:
Harri Haantio, Rl/liikennealueet, kadut, pysakadinti ja huoltoliikenne

Ehdotus "Nikama”
Serum Arkkitehdit Oy

Tyoryhma:

Vesa Humalisto, arkkitehti SAFA, paasuunnittelija
Sami Heikkinen, arkkitehti SAFA

Antti Lehto, arkkitehti SAFA

Ville Mellin, arkkitehti SAFA

Avustajat:
Emilia Ellila, arkkitehti SAFA
Otto Heinonen, arkkitehtiylioppilas

Kaupallinen asiantuntija:
Juha Sarakorpi, Saraco Oy
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