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c Haettavat paatokset
e Hankkeen eteneminen

e Hankesuunnitelma

o Liittyvat projektit
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Haettavat paatokset

Haettavat paatokset - tiedoksi

* Hankesuunnitelman hyvaksyminen kehitysvaiheen pohjaksi
» Toteuttajan kilpailutuksen kaynnistaminen

o Keskinaisten kiinteistoosakeyhtioiden perustaminen

“ KEUSOTE

Keski-Uudenmaan hyvin



Q Hankkeen eteneminen

Hankkeen eteneminen

Keviit 2024 | Syksy 2024 2025 | 2026 | 2027 2028

Hankkeen indikatiivinen aikataulu Hankesuunnitelma Q3/24 Toteuttajan valinta 03/:25 Toteutusvaiheeél aloitus Q2/26 Kéayttoonotto Q3/28

Tarveselvitys

Hankesuunnitelma

Asetetaan

Perustellaan tilahankinnan m

tarpeellisuus laajuutta, Aluehallitus/Kunnanvaltuusto hyvéksyy hankkeen

tavoitteet: laadun, laajuuden, kustannustason ja
aikataulun, seka hyvaksyy kilpailutuksen
kaynnistamisen.

Aluevaltuusto/Kunnanvaltuusto hyvaksyy keskindisten
kiinteistoosakeyhtididen perustamisen.

Kuvataan alustavasti toimivuutta,
tarvittavat tilat ja niille laatua,

kustannuksia,
Arvioidaan eri ratkaisujen aikataulua ja
edullisuus yllépitoa
koskevat
tavoitteet

asetettavat vaatimukset

..........................................................................................................................................................................................................



Q Hankkeen eteneminen

Hankkeen eteneminen

Keviit 2024 | Syksy 2024 | 2025 | 2026 | 2027 \ 2028

Hankkeen indikatiivinen aikataulu Hankesuunnitelma Q3/24 Toteuttajan valinta 03/25 Toteutusvalheen aloitus Q2/26 : Kéayttoonotto Q3/28

. m ,

Hankesuunnltelma Kllpallutus

Kilpailutetaan
Perustellaan tilahankinnan ASEIEEE toteuttaja, joka : . . "
el tasmalliset . 3 Aluehallitus/Kunnan hallitus hyvaksyy
: lagjuutta, suunnittelusta ja : esityksen kilpailutuksella valittavasta
faurzﬁ:gsgtﬁ‘t'#::?;’ﬁ;e It;"ar:‘u';’““tta' rakentamisesta. @ hankkeen toteuttajasta.

asetettavat vaatimukset S Toteuttaja

' ~ tuottaa : Kunnan hallitus paattaa kehitysvaiheen
Arvioidaan eri ratkaisujen o : ¥ !

) 5pitoa ensimmaiset 3l sopimuksen allekirjoittamisesta.
edullisuus iosievat ehdotussuun- :

tavoitteet nitelmat ja
budjetin.

Neuvottelut tamml kesakuu 2025 toteuttajan valinta loka- marraskuu 2025



Hyvinvointikortteli

Hankesuunnitelmat
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Tulevaisuuden Hyvinvointikortteli

Hyvinvointikorttelin toiminnot

Hallinto
Sote-keskus, Vastaanotto- Suun . ,
. Perhekeskus Kuntoutuspalvelut  Tukipalvelut ja opetus-
Keusoten tilat palvelut terveydenhuolto tilat
Sote-keskus, e -
Tuusulan tilat Tuusulan yhteisotilat (Kirjasto)
IO Uk HUS Diagnostiikka Ulkopuolisen toimijan tilat
vuokralaiset
Sote-keskus Uimahalli e Monio Kirjasto
pysakainti

Asuinrakennukset Asuinrakentamisen pysakointi
Q

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue




Hankesuunnitelma

Tulevaisuuden Hyvinvointikortteli

» Korttelin kokonaisuus
» Sote-keskus, jossa Keusoten ja Tuusulan tilat

» Keusoten tilat

« Tuusulantilat: HUS Diagnostiikka, liiketilat, yhteisotilat, (kirjasto)
» Pysakointiratkaisut

. N "\ \ o ., \ < -y r
: ) \ 15-9901
450 ap, lkV ¢
HyOkkala - ' < 75ap/krs

e Asuinrakentaminen

'd

« Laajuus
« Sote-keskus ja kirjasto: 18 200-22 200 brm?
» Sote-keskuksen pysakaointi: 561 ap, josta Tuusula 267 )
ap _ " ~ A s AR N
« Asuinrakentaminen 11 600-15 600 kem? & i R

Pihakansikerros 166 ap
« Asuinrakentamisen pysakointi 137-185 ap

Séte+kirjasto
5408 kem2/krs

* Investointikustannus 69,0-94,6 M€ (sote-keskus,
pysdkaintilaitos ja kirjasto)

@ KEUSOTE

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue
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Tulevaisuuden Hyvinvointikortteli

Omistusmuoto

« Sote-keskuksen ja pysakdintilaitoksen omistusmuotoina toimivat keskindiset kiinteistoosakeyhtiot (KKOy)
» Sote-keskukselle ja pysakaointilaitokselle omat KKOy:t

Toteutusmuoto

« Toteutus suunnittelun ja kehitysvaiheen sisaltavana projektinjohtourakkana
 Kilpailutus kilpailullisena neuvottelumenettelyna

Rahoitusmuoto
* Molemmat osapuolet rahoittavat osuutensa

. KEUSOTE

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue
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Vaihtoehto 1.
Sote-keskus, pysakointilaitos ja kirjasto

e e

» Sote-keskus korvaa Hyrylan sote-aseman ja
muualla Keusoten alueella toimivia palveluita

» Sote-keskuksen yhteyteen rakennettava
kirjasto korvaa Tuusulan paakirjaston

» Keusoten osuus sote-keskuksen tiloista
12 000-14 800 brm?, ja autopaikoista 294 ap

» Keusoten osuus investointikustannuksista
50,9 M€, 3 400-4 200 €/brm? (alv. 0 %)

Hankesuunnitelma Toteuttajan valiﬁm Toteutusvaiheenaloitus Ensimmainen asiakas
Q3/24 : Q4/2025 Q2/2026 i : Q3/2028

. Hanke- Flr Suunnittelu- / . Kéyttéon-
Tarveselvitys Kilpailutus ehitsaie Rakentaminen P
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Vaihtoehto 2. Sote-keskus, pysakointilaitos ja
kirjasto myohemmin

Sote-keskus korvaa Hyrylan sote-aseman ja muualla Keusoten alueella toimivia palveluita

Tuusulan paakirjasto peruskorjataan ja sote-keskuksen yhteyteen rakennettava kirjasto rakennetaan
mydhemmin

Keusoten osuus sote-keskuksen tiloista 12 000-14 800 brm?, ja autopaikoista 294 ap
Keusoten investointikustannus 52,8 M€, 3 600—-4 400 €/brm? (alv. 0 %)

Toteutusvaiheen
Ensimmiinen asiakas

Hankesuunnitelma Toteuttajan valinta aloitus :
Q3/24 Q4/2025 Q2/2026 Q3/2028
Hanke- Sl Kayt- Kirjaston tydmaan
Tarve- . telu- / . A e
; S 5 Rakentaminen t6on- Normaali toiminta yhteensovitus ja
S telu Eelioe otto hairist
vaihe
Hankesuunnitelma Toteuttajan valinta
Q3/24 Q4/2025

Tarve Hanke- S;Jl.lln_n;t- Kayt-
. suunnit- e Rakentaminen toon-
selvitys i Kehitys- otio
vaihe



Hankesuunnitelma

Vaihtoehto 3.
Sote-keskus ja pysakointilaitos ilman kirjastoa

Sote-keskus korvaa Hyrylan sote-aseman ja muualla Keusoten alueella toimivia palveluita

Tuusulan paakirjasto peruskorjataan, kirjastolle ei huomioida optiota rakentaa sitda myohemmin osaksi
Hyvinvointikorttelia

Keusoten osuus sote-keskuksen tiloista 12 000-14 800 brm?, ja autopaikoista 294 ap
Keusoten investointikustannus 52,8 M€, 3 600—4 400 €/brm? (alv. 0 %)

Hankesuunnitelma : Toteuttajan valiﬁtz Toteutusvaiheenaloitus Ensimmdinen asiakas
Q3/24 : Q4/2025 Q2/2026 Q3/2028

; Hanke- A Suunnittelu- / Kayttéon-
Tarveselvitys Kilpailutus Kehiv=yaihe Rakentaminen ot
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Tavoitehinta-arvion yhteenveto

Kustannuslaskenta perustuu parhaaseen mahdolliseen kaytettavissa olevaan tietoon, mutta
on edelleen arvio, johon vaikuttavat useat muuttujat mm.

» Tarjoushintaindeksin muutokset

* Yhteisten tilojen kustannusjako: Kaytava-, aula-, tekniset- yms. tilojen osalta kustannusjako
Keusoten ja Tuusulan kunnan kesken on sovittava viela tarkemmin, kun hankkeen eri
toimintojen (sote-keskus, liiketila, HUS:n tila, paakirjasto) laajuudet ja kerrokset tdasmentyvat

Kustannukset eri V1. V2. V3.
vaihtoehdoissa

Sote-keskus + kirjasto Sote-keskus + kirjasto Sote-keskus
myohemmin

_ 12 000-14 800 brm?, 12 000-14 800 brm?, 12 000-14 800 brm?,
Laajuus, Keusote 294 ap 294 ap 294 ap
6 200-7400 brm2, 6 200-7400 brm?, 1800 - 2300 brm?,
josta kirjasto 4 400-5 100 brm2, josta kirjasto 4 400-5 100 brm?, ei kirjastoa,
Laajuus, Tuusula 267 ap 267 ap 267 ap

s09 e s2.8Me s2.8 e

33,2 M€ 41.8 M€ 16.2 M€
841 M€ 04,6 M€ 69,0 M€
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Sote-keskuksen elinkaaren
investointikustannukset

Vertailulaskelmien oletukset

» Tarkastelujakso 25 vuotta -

« Sijoittajan tuottovaatimus 0 %

) o Kustannukset eri Sote-keskus
(hyVInVOIntIa|Ueen/kunnan Oomaan vaihtoehdoissa, M€ + kirjasto
taseeseen)

» Laskelmat on tehty syyskuun alun 2024 Korko 41
korkotasossa (euribor) Lvhennvkset 84
e Korkotaso 3,25 + 0,5 marginaali Yllapitokulut* 46

PTS-lyhennykset 15
PTS-korot 3
YHTEENSA 188

& KEUSOTE

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue

V2.

Sote-keskus +
kirjasto
myohemmin

42
95
41
14

194

V3.

Sote-keskus

36
69
37
12

156
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Hyrylan sote-keskus tulee tarjoamaan
kattavasti sote- ja perhekeskuspalveluita

Tuusulassa

Avopalvelut Vastaanottopalvelut Suun terveydenhuolto Erikoistilat: rokotus/néytteenotto

Lapsiperheiden

kotipalvelu ja Lapsiperheiden Perheoikeudelliset

: : . Lastensuojelu Perheneuvola Neuvola Nuorisoasema
varhaisen tuen asiakasohjaus palvelut
perhetyo
Perhekeskus S
Aikuissosiaality® :
e . ja Mielenterveys- ja L Tydikaisten VeIl
Perhesosiaalityo SHL-perheohjaus . TYP jalkihuolto . ) palvelujen
maahanmuuttaja paihdepalvelut asiakasohjaus R
sosiaality®
-palvelut
Arviointi- ja kotikuntoutus Geriatrinen keskus Kuntoutuksen hallinto Tyoikaisten kuntoutuspalvelut
Kuntoutuspalvelut
Ikdihmisten asiakasohjaus Ikdantyneiden paivatoiminta Lasten kuntoutuspalvelut Osallisuustyon yksikko Ryhmaékuntoutus
HUSLAB HUs Apuvalineet 2 Laskehuolto ddie ) Tekeiinelof ALdsie- Tietohallinto
Kuvantaminen laakintalaitteet huolto pesulapalvelut palvelut
Tukipalvelut ja turva et .
P ) L Logls_tukka_ Siivous- H0|.to ; Ravintola ja Aulapalvelut, Kiinteistohuolto Turva- ja
Vainajatilat (ml. kuljetus) ja tarvike- Pukutilat . S
o palvelut . ruokapalvelut aulat ja valvomo vartiointipalvelut
materiaalipalvelut jakelu

Hallinto ja opetustilat Hallinto Kokoustilat Opetuksen tilat Yhteiset tilat
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Kayttidjien osallistaminen

o Kayttajien osallistaminen tehdaan tarkoituksenmukaisesti Keusoten taloudellinen tilanne
ja saastoohjelmat huomioiden

o Kayttajia on osallistettu hankesuunnittelun aikana jarjestetyissa tyopajoissa

» Hankkeen seuraavissa vaiheissa kayttajien osallistaminen jatkuu:
« Keusote on tyostamassa osallistamisen suunnitelmaa

 Kilpailutusvaiheessa ehdokkaana olevat toteuttajat huomioivat laatimissaan
ehdotussuunnitelmissa kayttajien tarpeet toiminnallisina ja teknisina vaatimuksina ja
tavoitteina — kayttajat osallistetaan suunnitelmien kommentointiin

» Rakentamista edeltavassa kehitysvaiheessa toteuttaja, suunnittelijat ja tilaaja yhdessa
kayttajien kanssa tyostavat ja kehittavat suunnitelmia, vaiheistusta ja aikataulua

& KEUSOTE

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue
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Riskit
Keusoten paatoksenteon viivastyminen
» Keusoten muotoutumattomat toimintatavat
« Suunnitelmien puutteellisuus

e Muuttuvat olosuhteet

» Tilojen riittamattomyys

Vastatoimet

* Yhtenaisen tavoitetilan muodostaminen
» Dokumentointi

» Tyokalut epavarmuuden hallintaan

« Sidosryhmien analysointi ja hallinta

Pysakoinnin mitoitus ja rahoitus

Kunnan ja Keusoten poikkeavat nakokulmat
paikkojen maarasta

Paikkojen ylimitoituksen taloudelliset riskit

Paikkojen alimitoituksen toimintaan liittyvat
riskit

Vastatoimet

Tilapaiset pysakointijarjestelyt tarvitsijan
kustannuksella

Ylimaaraiset pysakointipaikat toiselle
toiminnolle

Tarvelaskelmien uudelleen tarkistus

Pysakointitalon operaattorin kilpailutus ja
mahdollinen myynti

TUUSULA
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Riskit

Budjetti Resursointi

» Tarjoushintaindeksi » Tilaajien resurssien riittamattéomyys

o Kayttdjien riittava osallistaminen « Konsulttien resurssien riittamattomyys
» Konsulttien maararahojen riittamattomyys

Vastatoimet Vastatoimet

« Vahva suunnittelun- ja toteutuksenohjaus * Yhtenaisen tavoitetilan muodostaminen
» Tilaohjelman kehittdaminen edelleen » Dokumentointi

 Tyokalut epavarmuuden hallintaan




Liittyvat projektit
Pysakointiratkaisu
Kirjasto

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue



Hyvinvointikorttelin pysakointitarpeet

Henkildautojen pysakointitarve jakautuu
hyvinvointikorttelissa asukaspysakaointiin
seka muuhun keskustaan kohdistuvaan

lyhyt- ja pitkaaikaiseen pysakaointiin.

Lyhytaikainen pysakaointi on yleisesti
asiointipysakointia hyvinvointikorttelissa tai

uimahallissa kaymiseen liittyen.

Pitkaaikaisella pysakoinnilla tarkoitetaan
tassa tyontekijoiden pysakointia ja
lityntapysakointia, jotka kummatkin ovat
tavanomaisesti 8-10 tuntia ja painottuvat

arkipaiville.

Sote-keskuksen toimintaa varten tarvitaan

lisaksi virka-autojen pysakointipaikkoja..

Hyvmvomtlkes N IK
kortteli *




Autojen pysakointipaikkojen
kustannukset - investointi ja kaytto

Keusote 294 ap
investointi 8085975€ alv 0%
kayttokulut 161167€ /vuosi
Tuusulan kunta 267 ap
investointi 7341525€ alv 0%
kayttokulut 148581 € /vuosi

@ KEUSOTE

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue



Paakirjasto

« Kunnanhallitus paatti kokouksessaan 26.8.2024 (§ 267
koskien paakirjaston tarveselylt){(sj[a) merkita tiedoksi
Raaklrjaston_tarveselwtyksen ja’kaynnistaa paakirjaston

ankesuunnitelman valmistelun ensisijaisesti
vaihtoehdon 1B ja vaihtoehdon 3 (AB) pohjalta.

« V1B nykyisen kiinteiston raskas peruskorjaus ja
laajennus -vaihtoehto sisaltaa lisaksi kunnan
arkistotilojen sisallyttamisen tilaohjelmaan. .
Laskennallinen kayttoika paakirjastolle peruskorjauksen
jalkeen tiloissa on"15-20 vuotta.

« V3A paakirjasto sote-keskuksen laajennuksena
myohemmassa vaiheessa on vajhtoéhto, jossa kirjasto
to eutettalsun{onkln muun hankkeen yhteydessa Sote-
keskuksen kortteliin.

« V3B paakirjasto rakennetaan uuden sote-keskuksen
toteuttamisen yhteydessa. Kirjasto toteutetaan
integroituna osana sote-keskusta. Kirjaston
tilasuunnittelussa huomioidaan yhtymakohdat Sote-
keskuksen tarjoamiin palveluihin.

Y A":rl b/" 2N 3 :‘ ; ’ . ; N ’ ’ 4 N\ l‘ )
\ 4 AY ' W e e ' ' K
). @) KEUSOTE
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