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Bostonin alue, asemakaavan muutos nro 3446

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on kunnan esitys yhteistyétavasta osallisille. Se maarit-
telee kaavan valmistelussa ja kaavan vaikutusten arvioinnissa noudatettavat osallistumisen ja vuo-
rovaikutuksen periaatteet ja tavat. OAS:ia voidaan tdydentaa ja muokata tarvittaessa kaavatydn

edetessa.
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KAAVA-ALUEEN RAJAUS

2. TAVOITTEET

Kaavamuutosty®n tavoitteena on muuttaa toimitilarakennusten (KTY) seka teollisuusrakennusten
(TYK-2) alueen osan muutos asuinalueeksi. Samalla tavoitteena on tarkistaa alueen teollisuuskiin-
teistdjen rakennussuojelullinen tila. Tavoitteena on myds muodostaa viihtyisaa asuinymparistéa
kaavoittamalla tiivista ja matalaa pientaloaluetta ja matalaa kerrostaloaluetta. Liséksi selvitetdan
maaperan pilaantuneisuuden ja pohjavesialueen vaikutus alueen maankayttoon.

Kaavatydssa huomioidaan kaavoituslautakunnan ja kunnanhallituksen vuonna 2004 hyvaksyma
Sulan ja Hyrylén tydpaikka-alueiden asemakaavoituksen tavoiteohjelma. Kaavaehdotusvaiheessa
on tullut vireille Sulan alueen osayleiskaavatyd. Bostonin alueen asemakaavatydn tavoitteena on
tutkia alueen maankaytt6 laajemmassa kontekstissa ja suunnitella asemakaavan muutostyd siten,
etté alueen uusi maankaytt6 tukee myds vireille tulleen Sulan osayleiskaavan tavoitteiden toteutu-
mista.
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3. OSALLISET
- Kaava- ja Idhialueen maanomistajat ja asukkaat

- Alueella toimivat yhdistykset: Hyrylan Seudun Omakotiyhdistys ry, Tuusulan Ymparistéyhdistys
ry, Tuusula-Seura ry

- Viranomaiset: Uudenmaan ympéristékeskus, Uudenmaan liitto, Tielaitos / Uudenmaan tiepiiri,
Keski-Uudenmaan maakuntamuseo

- Tuusulan kunta: Tuusulan kunnan ymparistd- ja rakennuslautakunta, mittaus- ja karttapalvelut,
tekninen lautakunta, pelastuslaitos, koulutus- ja kirjastolautakunta, sosiaalilautakunta

- Muut: Elisa Communications Oy, Fortum sé&hkénsiirto Oy, Tuusulan seudun vesilaitos
4. TIEDOTUS JA OSALLISTUMINEN

Kuulutukset

Luonnoksen ja ehdotuksen néhtaville asettamisesta sek& kaavan voimaantulosta julkaistaan kuu-
lutukset paikallislehdiss&. Kaavoitettavan alueen ja Iahialueen maanomistajille tiedotetaan kaavan
luonnosvaiheesta kirjeitse.

Kaavoitusprosessin aikana lisatietoja saa ottamalla yhteyttd kaavan suunnittelijaan (kts. kohta 11).

Yleisotilaisuudet

Luonnosvaiheen nahtavilldolon aikana on jarjestetty yleisotilaisuus. Tarvittaessa jarjestetéan toi-
nen yleisétilaisuus kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana. Yleisétilaisuuksiin kutsutaan lehti-
iimoituksella osalliset, kaavan suunnittelijat ja kaavasta paattajat.

Vaikuttaminen

Osalliset voivat jattdd luonnosvaiheen nahtavilldoloaikana mielipiteensé suullisesti tai kirjallisesti
suunnittelijalle. Mielipiteiden kuitenkin toivotaan olevan kirjallisia. Ehdotusvaiheen nahtavilldoloai-
kana muistutus tulee jattaa kirjallisesti. Mielipiteet, muistutukset ja lausunnot liitetdan vastineineen
kaavaselostukseen, jonka perusteella kaavoituslautakunta, kunnanhallitus ja kunnanvaltuusto te-
kee paatdksensa esitetysta asemakaavasta.

Taman liséksi yleisétilaisuuksissa on mahdollisuus osallistua keskusteluun alueen maankaytosta.

Halutessaan mielipiteen ja muistutusten jattajat saavat tiedon kaavan etenemisesta kirjeitse.
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5. SUUNNITTELUVAIHEET

Kaavoituksen Kuvaus Tavoite-
vaihe aikataulu
Vireille tulo Kuulutus kaavoituskatsauksessa 2006
Bostonin alueen asemakaavan laadinta kaynnistetaan ja osallistumis- ja 9.11. 2006

OAS

arviointisuunnitelma asetetaan n&htaville

10.11.-25.11.2006

Luonnos Esitetdan hyvaksyttavaksi asemakaavaluonnos
e kaavoituslautakunta 18.4.2007
e kunnanhallitus 23.4.2007
Asemakaavan muutosluonnos nahtavilla vahintdan 30 paivaa | 3.5.-4.6.2007
MRA 30 § mukaisesti
e Luonnoksesta tiedotetaan kuuluttamalla lehdessa ja
kunnan ilmoitustaululla.
e Alueen maanomistajille ja [&hinaapureille iimoitetaan
kaavaluonnoksesta kirjeitse.
e VYleisétilaisuus kunnantalolla 15.5.2007
e Osallisilla on mahdollisuus mielipiteen esittdmiseen
néhtavilldolon aikana kirjallisesti tai suullisesti.
¢ Pyydetdén lausunnot kaavaluonnoksesta.
Kaavaluonnos ty6stetdan saatujen lausuntojen ja
mielipiteiden pohjalta ehdotukseksi.
Ehdotus Esitetdan hyvaksyttavaksi asemakaavaehdotus
e kaavoituslautakunta 12.3.2008
e kunnanhallitus 31.3.2008
Asemakaavamuutosehdotus julkisesti ndhtavilla kunnan 17.4.-19.5.2008
iimoitustaululla vahintaan 30 paivad MRA 27 § mukaisesti
e Ehdotuksesta tiedotetaan kunnan ilmoitustaululla.
e Mielipiteen jattaneille osallisille ilmoitetaan kirjeitse.
e Mikali nahdaan tarpeelliseksi, jarjestetdan
yleisétilaisuus.
e Muistutukset on jatettava kirjallisena ennen
nahtavilldoloajan paattymista. Muistutuksen tekija voi
kirjallisesti pyytda kuntaa ilmoittamaan perustellun
kannanoton muistutukseensa.
e Pyydetdan lausunnot asemakaavaehdotuksesta
Kaavaehdotus tydstetdan saatujen lausuntojen ja
muistutusten pohjalta asemakaavaksi.
Asemakaava Esitetdan hyvaksyttavaksi asemakaavamuutos ja
rakentamisohjeet
e kaavoituslautakunta 14.10.2009
. kunnanhallitus marraskuu 2009
e kunnanvaltuusto joulukuu 2009
Valitusaika 30 paivaa, jolloin osallisilla on mahdollisuus
valittaa hallinto-oikeudelle kunnanvaltuuston paatéksesta.
Voimaantulo Kaavan voimaantulosta kuulutetaan sanomalehdissa ja tammikuu 2010

kunnan ilmoitustaululla.
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6. ALUEELLA VOIMASSA OLEVAT KAAVAT

Maakuntakaava
14.12.2004 paivatyssa ja 8.11.2006 vahvistetussa Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelualue
on taajamatoimintojen aluetta. Alue on myds pohjavesialuetta. Tuusulanvaylda on merkitty valta-
tieksi suunnittelualueen kohdalla ja Tuusulan itavayla seututieksi.

=) D) = i g ‘

Yleiskaava

Oikeusvaikutuksettoman yleiskaava 2010:n mukaan alue on paaosin tydpaikka-aluetta (T). Liséksi
alue on osin pohjavesialuetta (pv 1). Etelassa sité rajaa pientalovaltainen AP-alue ja lahivirkistys-
alue (VL). T-merkinta ulottuu Amerintien pohjoispuolella. Sinne on kuitenkin rakentunut pienkerros-
ja rivitaloalue, jossa salllitaan osin like- ja toimistorakentamista (AL-20). Korvenrannantien itapuoli
on merkitty tydpaikka-alueeksi, jonka lapi kulkee myds kunnan sisdinen ulkoilun paéreitti. LAnnes-
sa alue rajautuu Tuusulantiehen. Amerintien etel@puolella, korttelin rajan tuntumassa kulkee maa-
kaasun runkoputki.
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Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa oleva asemakaava (12.6.1991). Kortteli 33110 on pa&osin teolli-

suusrakennusten (TYK-2) korttelialuetta ja liike- ja toimistorakennusten seké@ ymparistdhairiéita
aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten (KTY) korttelialuetta. KTY-korttelialueen halki
kulkee johtoa varten varattu alue (vesijohto). Korttelin kaakkoiskulmaan Korvenrannantien varteen
on rakentumassa uudisrakennuksena hoitolaitos. Kortteli rajautuu eteldssa pientaloalueeseen (AO-
25/26) ja lahivirkistysalueeseen (Siilinpuisto VL-6). Liséksi suunnittelualueen laheisyyteen, Tuusu-
lan itdvaylan pohjoispuolelle on kaavoitettu liike- ja toimistorakennusten kortteleita seka niita palve-
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Sulan ja Hyrylan ty6paikka-alueiden asemakaavoitus, tavoiteohjelma

Alue kuuluu Sulan ja Hyrylan tyépaikka-alueiden asemakaavoituksen lahtékohdaksi laadittuun ta-

voiteohjelmaan (kh 13.12.2004). Siin&d alue on lansiosaltaan KTY-aluetta (sekoittunut toimitilaraken-

taminen, 20 000 - 30 000 k-m2) ja muilta osin asumiseen tarkoitettua aluetta A (20 000 - 40 000 k-m?2).
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8. KAAVATYOTA KOSKEVAT PAATOKSET
Ty on kunnanvaltuuston hyvaksymassa kaavoitussuunnitelmassa 2006-2010.

9. MAANOMISTUS
Alue on Soinitilat Oy:n ja kunnan omistuksessa. Rasteroitu alue osoittaa kunnan maanomistuksen.
Alueen etela-osassa olevat pientalotontit ovat yksityisessé omistuksessa
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10. ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET

Suunnittelun kuluessa arvioidaan kaavan vaikutukset MRL 9§:n mukaisesti. Kaavan vaikutukset
arvioidaan erityisesti suhteessa rakennettuun ymparistéon, taajamakuvaan, luonnonympéaristdon,
rakennustaiteellisiin arvoihin, ymparistén puhtauteen ja pohjavesiolosuhteisiin seka talouteen, lii-
kenteeseen ja lahialueen asukkaiden elinymparistoon.

Tavoitteena on tunnistaa mahdolliset vaikutukset. Tunnistamisessa otetaan huomioon asiantunti-
joiden seka ryhmien ja yhteis6jen merkittaviksi kokemat vaikutukset. Vaikutusten arviointia varten
valitaan kuhunkin teemaan parhaiten soveltuvat ja kuvaavimmat menetelméat. Menetelmien valinta
ratkaistaan tapauskohtaisesti.

Vaikutusten arviointi

Arviointituloksista raportoidaan kuten MRA 17§:ssa sdddetaan. Vaikutusarvioinnit liitetdan kaa-
vaselostukseen ja niita korjataan asiantuntijoiden, viranomaisten ja osallisten antamien mielipitei-
den ja lausuntojen perusteella tarpeen mukaan. Arvioinnin tulokset pyritdén esittdmaan tiivistetysti
ja havainnollisesti mm. kayttamall& karttoja ja kaavioita.

Vaikutusten arviointiin osallistuminen

Osalliset voivat osallistua myds arviointitydhdn ja esittda mielipiteensa kaavan vaikutuksista. Osal-
listen on mahdollista osallistua arviointitybhdn sen edetessa ottamalla yhteytta suunnittelijaan seka
lausua mielipiteensa tai jattdd muistutuksensa nahtavilldolojen aikana.

11. SUUNNITTELIJA

suunnittelija Antti Heikkild, Tuusulan kunta, kaavoitus

puhelin: 040 314 3517

postiosoite: Hyrylantie 16, PL 60, 04301 Tuusula

sahkdéposti: antti.heikkila@tuusula.fi

esittelija: Kaija Hapuoja, kaavapaallikkd, Tuusulan kunta, kaavoitus
puhelin: 040 314 3518

postiosoite: Hyrylantie 16, PL 60, 04301 Tuusula

sahkdposti: kaija.hapuoja@tuusula.fi
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1.1

1.2

TIIVISTELMA
Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistynyt maanomistajan aloitteesta ja 9.11.2006 on jul-
kaistu kaavan vireilletulokuulutus. Samassa yhteydessa osallistumis- ja arviointisuunni-
telma on ollut julkisesti nahtavilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin kaksi
mielipidettd, jotka ovat kaavaselostuksen litteend. Asemakaavaluonnoksesta jatettyihin
mielipiteisiin on laadittu vastineet ehdotusvaiheessa. Asemakaavaty6 on ollut esilla
vuoden 2005 ja 2006 kaavoituskatsauksissa.

Asemakaavan muutosluonnos on hyvaksytty kaavoituslautakunnassa 18.4.2007 ja
kunnanhallituksessa 23.4.2007. Se on ollut MRA 30§ mukaisesti nahtavilla mielipitei-
den esittdmista varten 3.5.-4.6.2007. Nahtavilldoloaikana asemakaavaluonnoksesta ja-
tettiin 5 mielipidetta ja saatiin 13 lausuntoa. Mielipiteet ja lausunnot seka niihin laaditut
vastineet ovat kaavaselostuksen liteena.

Asemakaavan muutosehdotus on hyvaksytty kaavoituslautakunnassa 12.3.2008 ja
kunnanhallituksessa 31.3.2008. Se on ollut MRA 27§ mukaisesti nahtavilla muistutus-
ten esittamista varten 17.4.-19.5.2008. Nahtavilldoloaikana asemakaavaehdotuksesta
jatettiin 4 muistutusta ja saatiin 8 lausuntoa. Muistutukset ja lausunnot seka niihin
laaditut vastineet ovat kaavaselostuksen liiteend.

Kaavaprosessin aikana on selvitetty useaan otteeseen maaperan pilaantuneisuutta ja
suoritettu I6ytyneiden kohteiden puhdistustéitd, minka vuoksi kaavoitusprosessi on
venynyt usean vuoden mittaiseksi.

Kaavaprosessissa on yksityisen maanomistajan Soini-tilat Oy:n edustajana toiminut ra-
kennusosakeyhtid Hartela. Rakennusliikkeen suunnittelijakonsulttina on toiminut arkki-
tehtitoimisto Larkas&Laine. ltse kaavaty® on tehty Tuusulan kunnan kaavoitustoimis-
tossa.

Asemakaava

Asemakaavan muutoksella toimitilarakennusten (KTY) seka teollisuusrakennusten
(TYK-2) korttelialueet muutetaan asuinkayttdéon. Entisen tehdasrakennuksen alue
muuttuu teollisuuskaytdsta liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY-
15).

Asemakaavan muutoksella sailytetddn muodostettavassa korttelissa 5509 sijaitsevan
Amer-yhtyman entisen tehdaskiinteistén nakyva asema taajamakuvassa. Rakennus
saa asemakaavan muutoksessa suojelumerkinnan sr-16 (Suojeltava rakennus. Raken-
nustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja taajamakuvan kannalta arvokas rakennus).
Korttelin kayttdtarkoitusmerkinta on KTY-15 (Liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten
Kkorttelialue). Tavoitteena on saada suojellulle rakennukselle valja kayttdtarkoitusmer-
kintd, jotta turvataan sen monipuoliset kdyttdmahdollisuudet tulevaisuudessa. Korttelin
rakennusoikeus on 18 000 k-m?, joka sisaltda myds suojellun rakennuksen kerrosalan
(arviolta noin 13 000 k-m?). Korttelin tdydennysrakentamiselle varattu rakennusala on
tehdasrakennuksen takana. Suurin sallittu kerrosluku uudisrakentamiselle on kaksi.

Asemakaavan keskeisin uusi aihe on Korvenrannantien ja Amerintien yhdistava kaare-
va katu, Bostoninkaari. Sen koillispuolelle jaa kerrostaloille ja kytketyille taloille varattu
kortteli 5507. Se on jaettu neljaan pienempéaéan kokonaisuuteen, jotka muodostavat
omat pihapiirinsa. Niiden lisdksi on Bostoninkaaren varteen suunniteltu kytkettyjen talo-
jen kaari, joka muodostaa katulinjaa tukevan rintaman korttelin lounaisreunalle.
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1.3

2.1

Amerintien varrelle alueen luoteiskulmaan on osoitettu kerrostalokortteli, joka toteute-
taan samalla tavoin kuin alueen muutkin kerrostalokorttelit. Rakennusmassat on 0soi-
tettu katujen varteen, jolloin tontille jaa lounaaseen aukeava aurinkoinen piha. Tontille
on mahdollista rakentaa 400 k-m? lasten paivakoti kerrostalon maantasokerrokseen.
Paivakodille tulee varata erillinen suojattu, virkistysalueeseen rajoittuva piha-alue, py-
sakointipaikat paivakodin valittémaan laheisyyteen seka tilaa turvalliselle saattoliiken-
teelle.

Alueen lansiosan muut korttelit on varattu pientaloille. Naista pohjoisimmalle tulee kyt-
kettyja pientaloja siten, etté syntyy kaksi erillistd oman korttelipihan muodostavaa ko-
konaisuutta. Asuntojen autopaikat tulevat talojen véliin, jolloin korttelin keskelle jaa yh-
teista oleskelupihaa. Liséksi tonteille on osoitettu vieraspaikkoja my6s sisaénajoliitty-
mien l&heisyyteen.

Kunnan omistamalle alueelle tulee lyhyen tonttikadun (Bostoninkuja) varteen pientalo-
tontteja. Tonttitehokkuus on e=0,25. Autosuojat sijoittuvat kadunvarteen ja asuinraken-
nukset niiden taakse tontin pidemman sivun suuntaisesti.

Bostoninkaaren ja Korvenrannantien kulmauksessa sijaitsevalle korttelille on osoitettu
asuinkortteli merkinnalla A-14 (Alueelle saa rakentaa kytkettyjé pientaloja ja rivitaloja.
Rakentaminen voidaan toteuttaa asuntola-ratkaisuna...) Kortteliin on valmistunut
v.2008 "Mutterimaja”, Sininauhasaation rakentama paihteetén asumisyksikkd. Kortteli
on erotettu asuinkortteleista viheraluein. Ajoyhteys tontille/kortteliin muutetaan asema-
kaavan mukaan kulkevaksi Bostoninkaaren kautta. Kerrosluku on maksimissaan kaksi
ja tonttitehokkuus 0,4.

Lisaksi kaava-alueeseen kuuluu yksi jo rakennettu AO-kortteli alueen eteldareunassa.
Sen tonteille on annettu tonttikohtainen 80 k-m2 lisdrakennusoikeus talous-, autosuoja-
ja varastorakennuksille. Nain mahdollistetaan autokatosten muuttaminen autotalleiksi.
Kerrosluku on 1 Y.

Kaava-alueelle on annettu pohjaveden suojelumerkintéd pv-27, tarkea pohjavesialue.

Tontti- ja korttelinumerointia on muutettu kunnan nykykaytantéa vastaavaksi. Tonttija-
osta tulee sitova erikseen laadittavan tonttijaon yhteydessa.

Asemakaavan toteutuminen

Asemakaava toteutunee muutamien vuosien kuluessa kaavan vahvistumisesta. Alueen
toteutussuunnittelua tultaneen jatkamaan asemakaavan suunnittelussa mukana olevi-
en tahojen kanssa. Kunnan omistamalla maa-alueella olevat pientalotontit tulevat to-
denndkdisesti myyntiin kaavan vahvistumista seuraavina vuosina.

LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

2.1.1  Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue on paaosin Amer-yhtyman entisen tupakkatehtaan teollisuus- ja
varastoaluetta. ltse tehdasrakennus sijoittuu alueen lansireunaan nakyvalle
paikalle Tuusulanvaylan varteen, muu osa alueesta on ollut I&hinna varasto-
kaytéssa. Lisaksi kaava-alueeseen sisaltyy kolme pientalotonttia tehdasalueen
etelapuolella.
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2.1.2

213

214

Luonnonympéristo

Alue on pajosin rakennettua teollisuusaluetta. Alueen eteldosa on talla
hetkella rakentamaton ja siella on sailynytta puustoa. Luonnontilassa oleva
osa alueesta on pieni eika sita ole maaritelty erityisen arvokkaaksi.

Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue on pohjavesialuetta. Alueella sijaitsee kaksi Amer-yhtyman
nimissa olevaa vedenottamoa. Korvenrannatien itdpuolella sijaitsee Kukkame-
ren kaytdssa oleva vedenottamo. Koko kaavamuutosalue kuuluu ko. vedenot-
tamoiden I&hi- ja kaukosuojavydhykkeisiin lukuun ottamatta korttelia 5510.
Keskimaarainen vedenotto Amer Oy:n ottamoilta on ollut vuonna 1985 160
m?/d ja Kukkameren ottamolta n. 30 m3%d. Vedenottamot ovat télla hetkella
poissa kaytdsta. Aluetta koskevat Lansi-Suomen vesioikeuden paétokset
31/1967 Y (30.3.1967), 17/1970 (19.2.1970) seka 118/1979 A (12.11.1979).

Maanomistaja Soinitilat Oy on hakenut lupaa lakkauttaa alueelleen sijoittuvat

vedenottamot 10.3.2008. Lansi-Suomen Ymparistolupavirasto on lausunnos-

saan todennut, ettei tarpeettoman vedenottamon kaytén lopettamiseen tarvita
lupaa. Soinitilat Oy:n lakkauttamishakemus seké L&nsi-Suomen ympéaristolu-

paviraston vastaus ovat kaavaselostuksen liitteena.

Rakennettu ymparisto

Historia

Amer-Tupakka rakensi vuonna 1955 modernin tupakkatehtaan suunnittelualu-
eelle silloiseen Pera-Hyrylaan. Tehdaskokonaisuuden, joka alunperin késitti
tehdasrakennuksen, lampokeskuksen, kaksi rivitaloa ja virkailija-asunnon,
suunnitteli arkkitehti Esko K. Mékel&. Seuraavina vuosina rakennuskanta li-
saantyi mm. voimalaitoksella seka varasto- ja pajatiloilla. Henkil6kuntaa teh-
taalla oli suurimman osan sen toiminnan ajasta noin 350 henkea. Tehdas ja
samalla koko tupakkatuotanto Suomessa lakkautettiin maaliskuussa 2004.

llimakuva alueelta vuodelta 1969 (Tuusula-Seuran aikakirja XVI)
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Yhdyskuntarakenne

Kaava-alue on talla hetkella teollisuus- ja liikekaytésséa. Alue sijaitsee kuitenkin
kahden asuinalueen valiss4, jolloin muuttamalla 1&hinna varastokaytdssa ole-
va Kkorttelin osa asuinalueeksi voidaan aluerakennetta eheyttaa, sen visuaalis-
ta kokonaisilmetta kohentaa ja parantaa kevyen liikenteen kulkuyhteyksia.
Edella mainitut Iahtékohdat ovat valtakunnallisten alueidenkaytt6tavoitteiden
(VAT) mukaisia. Alueen muuttamista osittain asuinkayttéén puoltaa myds sen
likenteellisesti erinomainen sijainti Tuusulanvaylan joukkoliikennekaytavan
varrella.

Liikenne

Asemakaava-alueelle on asutuksen kannalta periaatteessa erinomaiset liiken-
neyhteydet. Amerintien katuyhteyden kautta Tuusulanvayla (kt 45) on enimmil-
laan noin 650 metrin paassa. Korvenrannantien katuyhteyden kautta on yhte-
ys Tuusulan itavaylalle (mt 11466) ja Fallbackantielle (mt 11589). Kumpikin
maantie tarjoavat mahdollisuuden mm. Pohjois-Vantaalle, Keravalle ja Lah-
denvaylan suuntaan. Kaava-alueesta kavelyetaisyydella oleva Tuusulanvayla
on linja-autoliikenteen laatukaytava, jolla joukkoliikennetarjonta on hyvalla ta-
solla. Kaava-alueen ohittava linja-autoliikenne palvelee erityisesti yhteysvalilla
Hyrylan linja-autoasema - Helsingin keskusta.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Amerin entinen tupakkatehdas on puhdaspiirteinen ja linjakas 1950-luvun teol-
lisuusrakennus. Sen Tuusulanvaylan puoleinen julkisivu on suojeltu merkinnal-
|a sr-9 (Suojeltava rakennus: Teollisuushistoriallisesti ja kulttuurimaiseman
kannalta arvokas rakennus. Merkinté osoittaa sen julkisivun osan, jonka il-
miasuun lisdrakentaminen on sopeutettava rakennusta muutettaessa tai laa-
jennettaessa). Asemakaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan rakennuskoko-
naisuuden rakennustaiteellisia, kulttuurihistoriallisia ja maisemallisia arvoja
seka tarkistaa rakennuksen suojelumerkinta, koko rakennuksen ulkopuolisten
03|en seka myos merkittédvaksi katsottavien mterloorlen osalta.

'W--'

fu;;‘

Ortoilmakuva alueesta vuodelta 2003
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Tekninen huolto

Alue on liitetty ja uusi rakennuskanta on liitettdvissa kunnalliseen vesi- ja vie-
mariverkostoon ( Liite 5 ). Alueella sijaitsee myds kaksi Amerin teollisuuskay-
téssa ollutta vedenottamoa. Amerintien etelareunalla kulkee Fortumin maa-
kaasuputki. Putkesta on liittyma myds Amerin vanhan tehdasrakennuksen ton-
tille. Putken suojaetaisyys on putken keskilinjasta molemmin puolin 2,5 metria.

Ymparistohairiot

Saastuneet maa-alueet

Kaavamuutosalueen teollisuushistoriaan liittyen alueen maaperéasta on I6yty-
nyt epapuhtauksia. Alueen maaperaa on tutkittu ja kunnostettu useaan ottee-
seen vuosina 2002-2009. Tietoa maaperan haitta-aineselvityksista ja puhdis-
tustoimenpiteista seka vaikutuksesta kaavaratkaisuun on esitetty kaavaselos-
tuksen kohdissa 2.2.1 ja 4.4.4.

Lilkennemelu

Kaava-alue rajoittuu vilkkaasti liikenndityyn Tuusulanvaylaan. Kaavan liitteend
on Tiehallinnon v. 2000 tekema Keski-Uudenmaan tielikenteen meluselvitys.
Selvityksesta kady ilmi Tuusulanvaylan meluvaikutukset kaava-alueen osalta.
Selvitykseen siséltyy silloinen melutilanne sek& ennuste vuodelle 2020. Me-
luselvityksen mukaan ennustetilanteessa v. 2020 Tuusulanvaylén liikenteesta
aiheutuvat 60 dB:n melukayrat ulottuvat suurin piirtein vanhan tehdasraken-
nuksen lansiseindan saakka ja 55 dB:n melukayrat lIahelle kaavaehdotuksen
KTY-tontin itdreunaa. Kaavamuutoksen mukaisissa asuinkortteleissa Tuusu-
lanvaylan ja Itavaylan liikenteen aiheuttamat melutasot jaavat meluselvityksen
mukaan alle 55 dB:n ohjearvon. Korvenrannantien ja Amerintien likenne aihe-
uttaa kuitenkin meluhaittoja. Kaavassa on annettu maarayksia naiden melu-
haittojen torjumiseksi.

2.1.5 Maanomistus
Alue on paaosin Soinitilat Oy:n ja kunnan omistuksessa. Alueen etela-osassa
olevat pientalotontit (kortteli 5510) ovat yksityisessd omistuksessa ( Liite 6 )
2.2 Suunnittelutilanne
2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa, joka on vahvistettu 8.11.2006, suunnittelu-
alue on taajamatoimintojen aluetta. Alue on myds pohjavesialuetta. Tuusulan-
vayla on merkitty valtatieksi suunnittelualueen kohdalla ja Tuusulan itavayla
seututieksi.

Yleiskaava, oikeusvaikutukseton
Koko kuntaa koskeva yleiskaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa
15.5.1989. Yleiskaavassa suunnittelualue on suurimmilta osin tyépaikka-

aluetta, eteldosastaan myds pientalovaltaista asuntoaluetta. Alue on osittain
merkitty myds pohjavesialueeksi ( Liite 1 ).
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Hyla-osayleiskaava

Kunnanvaltuusto hyvéksyi 9.4.2001 Hyrylan laajentumissuunnat-
osayleiskaavan (HyLa), joka on laadittu oikeusvaikutteisena vaihekaavana si-
ten, ettd maa- ja metséatalouteen, virkistykseen ja suojeluun tarkoitetut alueet
sekd erityis- ja vesialueet on rajattu ja tieverkko maaritelty, mutta muiden yh-
dyskuntarakentamiseen tarkoitettujen alueiden kayttétarkoitukseen, mitoituk-
seen ja tehokkuuteen ei osayleiskaava ota kantaa. Nailla alueilla rakentamista
ohjaa rakennusjarjestys.

HylLa:ssa kaava-alue on merkitty pohjavedenottamon suoja-alueeksi. Alueella
on kielletty kaikki pohjaveden laatua ja maaraa heikentavat toimenpiteet. Alu-
eelle rakennettaessa tulee varmistaa pohjavesien laadun ja maéran sailymi-
nen. ( Liite 2)

Voimassa oleva asemakaava

Aluetta koskevat rakennuskaavan muutos nro 3186, joka on hyvaksytty
12.06.1991 ja saanut lainavoiman 12.07.1991 sekéa rakennuskaava ja raken-
nuskaavan muutos nro 3303, joka on hyvaksytty 31.03.1998 ja saanut lain-
voiman 30.04.1998. Naiden kaavojen mukaan alue on TYK-2- (Ymparistohai-
ridita aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue), KTY-
(Liike- ja toimistorakennusten seka ymparistéhairidita aiheuttamattomien teol-
lisuus- ja varastorakennusten korttelialue) ja AO-25-aluetta (Erillispientalojen
korttelialue) seka virkistys- ja katualuetta. Rakennusoikeutta on alueella yh-
teensa hieman yli 66 000 k-m? ( Liite 3).

Sulan ja Hyrylan ty6paikka-alueiden asemakaavoitus, tavoiteohjelma

Kaavoituslautakunta (30.11.2004) ja kunnanhallitus (13.12.2004) ovat hyvak-
syneet Sulan ja Hyrylan tydpaikka-alueiden kaavoituksen tavoiteohjelma (oh-
jeelliset tavoitteet tulevan asemakaavoituksen I1ahtékohdaksi). Tavoiteohjel-
massa esitetdan ohjeelliset tavoitteet perusteluineen, tehdaan esitys toiminta-
tavoista ja asemakaavoituksessa tarvittavista selvityksista keskeisten
vaikutusten ja riskien hallitsemiseksi. Tavoiteohjelma ei ole maankaytt6- ja ra-
kennuslain mukainen oikeusvaikutteinen asiakirja, vaan sen tarkoituksena on
tuoda varhaisessa vaiheessa alueen kaavoituksen tavoitteet julkisuuteen niin,
ettd alueen maanomistajilla, toimijoilla, l&hialueiden asukkailla ja muilla osalli-
silla on mahdollisuus muodostaa kokonaiskuva alueen asemakaavoituksen
paamaarista ja vaikuttaa alueen suunnitteluun.

Amerin muutosalue: osa-aluekohtaiset, ohjeelliset tavoitteet perusteluineen ja
mitoitusarvio:

Lahtbkohtatilanne:

Amer-tupakan tuotantotoiminta alueella on paattynyt. Kiinteistén omistaja on ilmaissut
kiinnostuksensa alueen kehittAmisesta ja neuvotellut kaavoituksen aloittamisesta.
Alueella on voimassa asemakaava teollisuus- ja toimitilakayttéén. Alue on vedenhan-
kinnan kannalta tarkeda pohjavesialuetta.

Maanomistus:

Alueen maanomistus on suurimmaksi osaksi yksityista. Tuusulan kunta omistaa alu-
een eteldosan. Alueen tai sen osan muuttaminen asuinalueeksi edellyttda Tuusulan
kunnanvaltuuston hyvaksyman maapoliittisen ohjelman mukaisia toimenpiteita.
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Amerin alueella varsinainen tuotantorakennuksen ja sen hallinto-osan ilme tulee séilyt-
taa ja rakennusten tulevan kayttétarkoituksen tulisi sopeutua tdhan tavoitteeseen. Va-
rastoalueet tulisi osoittaa asuinkayttéon. Alueen laajuus on noin 12ha.

Mitoitusarvio:

Alueelle voidaan sijoittaa uutta asuntokerrosalaa arviolta noin 25 000kem? aluetehok-
kuudella n. 0,25. Uusia asukkaita alueelle voi sijoittua n. 500-700. Olevat rakennukset
mukaan lukien alueelle voi sijoittua n. 25 000kem? tydpaikkarakentamista aluetehok-
kuudella 0,6-0,7 laskettuna. Rakentamisen ehdotettu laatu huomioon ottaen alueelle
sijoittuu tyépaikkoja 400-600.

Perustelu:

Amer-tupakan toimisto- ja tuotantorakennukset ovat kulttuuri- ja teollisuushistorialli-
sesti merkittévid. Suojelutavoitteen toteutuminen asettaa rajoituksia rakennusten tule-
valle kaytolle. Viereisen varastoalueen arvo taas on védhaisempi ja sen kehittdminen
toiseen kayttéon on perusteltua. Ymparoéivat asuinalueet kaipaavat eheyttamista. Ny-
kyisen varastoalueen osoittaminen asumiskayttéén yhdistaisi viereiset asuinalueet
toisiinsa. Hyvéat joukkoliikenneyhteydet palvelevat asumista. Amer-tupakan tuotantora-
kennukset muodostavat luonnollisen melusuojan Tuusulanvaylan suuntaan.

Tavoiteohjelman litekartassa alue on merkitty lansiosaltaan KTY-alueeksi (sekoittunut
toimitilarakentaminen, 20 000 - 30 000 k-m?2) ja muilta osin asumiseen tarkoitetuksi
alueeksi A (20 000 - 40 000 k-m?)

Tavoiteohjelmaan liittyva maankayton tavoitekartta on kaavaselostuksen liit-
teend ( Liite 4 ).

Sulan osayleiskaava

Suunnittelualue sisaltyy suunnitteilla olevan Sulan osayleiskaavan rajauksen
sisélle. Sulan osayleiskaava on tullut vireille kaavaluonnoksen nahtavillaolon
jalkeen: Sulan osayleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma on hyvak-
sytty kunnanhallituksessa 3.9.2007 ja on julkisesti nahtavilla 20.9-22.10.2007
mielipiteiden antamista varten. Sulan osayleiskaavan tavoitteena on kehittda
Sulan aluetta ty6paikka-alueena huomioiden sen keskeinen sijainti, nykyinen
ja rakentuva tieverkko seka oleva yhdyskuntarakenne. Osayleiskaavan tavoit-
teena on my6s kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen ympéristd Tuusulanvaylan
ja ltavaylan varrella.

Rakennusijarjestys

Rakennusjérjestys on hyvéksytty kunnanvaltuustossa 16.4.2007 ja se on tullut
voimaan 28.5.2007.

Rakennuskielto

Kaavamuutosalueella ei ole voimassa rakennuskieltoa. Ympardivaa Sulan
aluetta koskee Sulan ty6paikka-alueen rakennuskielto ja toimenpiderajoitus
MRL 38§ ja 128§ mukaisesti (valtuusto § 146 / 11.12.2006). Rakennuskielto

on asetettu Sulan osayleiskaava laatimista varten. Rakennuskielto paattyy
30.11.20009.
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Tuusulan kulttuurimaisema ja rakennuskanta

Amer-yhtyman rakennukset on mainittu Tuusulan kulttuurimaisema ja raken-
nuskanta -inventoinnissa (luonnos v. 2005). Sen mukaan Amer-yhtyman teh-
dasrakennus on arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja edustaa Tuusulan myé-
hempaa teollisuuden rakennuskantaa. Maisemallisesti rakennus on oleellinen
osa Hyrylan taajamaymparistéa. ( Liite 8)

Vesioikeudelliset luvat

Kaava-alue on pohjavesialuetta. Kaavaehdotuksen AO-korttelia nro 5510 lu-
kuun ottamatta koko kaava-alue kuuluu Lansi-Suomen vesioikeuden maaraa-
maan Amer-Tupakka Oy:n (Amer-Yhtyma Oy:n) vedenottamon suoja-
alueeseen. Alueella on voimassa liséksi Lansi-Suomen vesioikeuden 31/1967
Y (30.3.1967) Satoturve Oy:lle (alunp. Amerin tytaryhtié) mydntdma lupa poh-
javeden ottamon rakentamiseksi. Paatéstietojen mukaan Amer-Tupakka Oy
on antanut Satoturve Oy:lle korvauksetta suostumuksen rakentaa tilan Oma-
koti RN:0 8:3 alueelle kaksi putkikaivoa ja paineséiliérakennuksen 35*30 met-
rida suuruiselle vedenottamoalueelle. Lansi-Suomen vesioikeuden vedenotta-
moluvan (30.3.1967, S-127/993) mukaan Satoturve Oy on saanut luvan ottaa
edellda mainituista putkikaivoista pohjavetta enintddn 300 m3 vuorokaudessa.
Satoturpeen (nyk. Kukkameri) vedenottamo sijaitsee kaava-alueen ulko(ita-)
puolella Korvenrannantien toisella puolella.

Vedenottoluvat eriteltyna:
- Satoturve Oy:n vedenottolupapdéatds: LSVEQO Pé&étés N.o 31/1967 Y, 30.3.1967
- Amer-Tupakka Oy:n suoja-aluepdétds: LSVEQO Paéatds N:o 17/1970, 19.2.1970

- Pdatés Seepsula Oy:n hakemukseen Amer-Tupakka Oy:n suoja-aluep&éatéksen osit-
taiseksi muuttamiseksi: LSVEQO P4&étés n:o 118/1979 A, 12.11.1979.

Vedenottoluvat ovat siirtyneet kiinteistbkaupassa alueen nykyisen maanomis-
tajan Soinitilat Oy:n haltuun. Maanomistaja on hakenut lupaa lakkauttaa alu-
eelleen sijoittuvat vedenottamot 10.3.2008. Lansi-Suomen Ympaéristdlupavi-
rasto on lausunnossaan todennut, ettei tarpeettoman vedenottamon kayton
lopettamiseen tarvita lupaa.

Soinitilojen lakkauttamishakemus seka Lansi-Suomen ymparistélupaviraston
vastaus ovat kaavaselostuksen liitteena.

Kaava-alueeseen liittyvat vedenottamot seka niiden suoja-alueet on esitetty
kartalla kaavaselostuksen liitteena (liite 9).

Maaperan pilaantuneisuutta koskevat tutkimukset ja puhdistusohjeet

Alueen maaperaé on tutkittu useaan otteeseen vuosina 2002-2009. Suomen
IP-Tekniikka on tehnyt Amerin vanhalla tehdasalueella maaperatutkimuksia
vuosina 2002, 2004 ja 2006. Vuonna 2002 on tehdaskiinteiston alueella tehty
polttoainesailibbunkkerin ja sen ympariston maaperatutkimus ja sen jalkeen
puhdistusty6ét. Uudenmaan Ymparistokeskus on hyvaksynyt puhdistusoperaa-
tion loppuraportin 13.12.2005. Laajin aluetta koskeva maaperan haitta-
ainetutkimus on tehty Suomen IP-tekniikka Oy:n toimesta vuonna 2004. Tal-
I6in todettiin SAMASE-ohjearvon ylittavia pitoisuuksia kahdessa pisteessa.
Naiden kahden pisteen ympariltd on tehty saman konsultin toimesta taydenta-
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va maaperatutkimus vuonna 2006. Taydentavissa tutkimuksissa ei todettu
SAMASE-ohjearvoja ylittavia pitoisuuksia. Todettujen pilaantuneiden alueiden
voidaan arvioida olevan pistemaisia ja rajoittuvan pintamaahan. Sininauhasaa-
tiobn kunnalta vuokraamalla tontilla (kaavaehdotuksen kortteli 5507) aloitettujen
rakennustdiden yhteydesséa havaittiin alueella jatetayttéja. Tuusulan kunnan
toimesta on teetetty laajat maaperatutkimukset ja kunnostettu luvatonta jate-
tayttdaluetta v. 2006-2007. Lisaksi alueen yksityinen maanomistaja Soini-tilat
Oy tilasi selvityksen Insindéritoimisto Paavo Ristolalta havaitun jatetayttépen-
kereen alueelta ja laheisyydesta. Tutkimus valmistui 2/2007. Tutkimuksen mu-
kaan kolmesta naytteenottopisteesta yhdessa havaittiin heterogeenista jate-
tayttbpenkkaa varsin laajalta alueelta. Kohteessa todettiin myés kohonneita
haitta-ainepitoisuuksia. Raportissa kehotettiin pilaantuneen aineksen poista-
miseen ja maaperan kunnostamiseen. Kunnostustavoitteena on kaytetty poh-
javesialueella hyvaksyttavia haitta-ainepitoisuuksia. Tutkimuksien valmistumi-
sen jalkeen maaperaa on puhdistettu ja kunnostettu Uudenmaan Ymparist6-
keskuksessa hyvaksytettyjen suunnitelmien perusteella. Kunnostustydsté on
laadittu loppuraportti, jossa on esitetty kunnostuksen eteneminen seka loppu-
tulos. Loppuraportti hyvaksytty Uudenmaan ympéaristékeskuksessa.

Lisédksi maaperan saastumisen kannalta riskialttiita kohteita on selvitetty hen-
kilbhaastattelujen ja vanhojen ilmakuvien avulla. Maaperén pilaantumiseen ja
suoritettuihin puhdistusoperaatioihin liittyvia tietoja on saatu myds valvovalta
viranomaiselta Uudenmaan Ymparistokeskukselta sekd Keski-Uudenmaan
ymparistékeskukselta.

V. 2008-2009 on tehty lisdtutkimuksia sek& kunnan etta Soinitilat Oy:n omis-
tamilla alueilla. Tutkimuksilla on tdydennetty alueelta tehtyja aikaisempia tut-
kimuksia. Tutkimusten perusteella raja-arvot ylittavia pitoisuuksia on suoritet-
tujen puhdistustoimenpiteiden jalkeen enda yhdessa kohteessa kaavamuu-
tosalueella.

Puhdistustoimenpiteita ja maaperatutkimuksia on kayty lapi myés kaavaselos-
tuksen kohdassa 4.4.4. Kaavaselostuksen liitteeksi on koottu alueelta tehtyja
maaperan haitta-ainetutkimuksia ja raportteja liitteineen.

Tonttijako ja -rekisteri

Alueen Kiinteist6t ovat kiinteistérekisterissa tiloina.

Pohjakartta

Pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen (23.12.1999 / 1284) vaatimuk-
set.
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3.1

3.2

3.3

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
Asemakaavan suunnittelun tarve

Amerin tupakkatehdas lopetti toimintansa alueella maaliskuussa 2004, jonka jalkeen
alueen tuleva kayttétarkoitus on ollut avoimena. Alue on sijainniltaan keskeinen ja hy-
vien liikenneyhteyksien varrella. Sulan ja Hyrylan ty6paikka-alueiden asemakaavoituk-
sen tavoiteohjelmassa osoitettu suurilta osin asumiseen. Alueella sijaitsee myds ra-
kennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa, jonka suojelu-
arvot ja -merkinnat asemakaavassa on syyta tarkistaa. Maanomistajan ja kunnan
tavoitteena on kaavoittaa Amerin entinen varastoalue asuinalueeksi ja néin tukea val-
tuuston asettaman kunnan kasvutavoitteen toteutumista. Alueen muuttuminen asuin-
kayttéon eheyttaisi osaltaan yhdyskuntarakennetta ja toteuttaisi ndin valtakunnallisia
alueidenkayttétavoitteita (VAT).

Suunnittelun kdynnistaminen

Suunnittelutyd on kaynnistynyt syksylla 2006 kaavoitusohjelman mukaisesti. Kaava-
luonnosta on suunniteltu alusta asti yhteistydssd maanomistajan edustajan Rakennus-
osakeyhtié Hartela Oy:n ja sen suunnittelijakonsultin Arkkitehtitoimisto Larkas&Laineen
kanssa.

Osallistuminen ja yhteistyo

3.3.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on kunnan esitys yhteisty6étavasta
osallisille. Se méaarittelee kaavan valmistelussa ja kaavan vaikutusten arvioin-
nissa noudatettavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat.
OAS:ia voidaan taydentaa ja muokata tarvittaessa kaavatyén edetesséa. Bos-
tonin alueen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on liitetty kaavaselostuksen
alkuun. OAS on ollut nahtavilla 10.11.-25.11.2006. Nahtavillaoloaikana osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin kaksi mielipidetta.

3.3.2  Suunnittelun vireilletulo

Bostonin alue on ollut kaavoituskatsauksessa vuodesta 2005 alkaen, aluksi
Amerintien nimella. Sen vireille tulosta on kuulutettu 9.11.2006 ja osallistumis-
ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 10.11.-25.11.2006.

3.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavan edistymisesté tiedotetaan kuulutuksilla. Kaavaluonnos on ollut julki-
sesti ndhtavilla sen hyvaksymisen jalkeen 3.5.-4.6.2007. Luonnosvaiheen
nahtavilla olon aikana jarjestettiin yleisétilaisuus 15.5.2007 kunnantalolla. Pai-
kalla oli kaksi henkiléa.

3.3.4 Viranomaisyhteisty6

Suunnittelua on tehty yhteistyéssa kunnallistekniikan, kiinteisto- ja mittaustoi-
miston sekd rakennusvalvonnan kanssa. Kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta
on pyydetty asiaankuuluvien viranomaistahojen lausunnot. Uudenmaan Ym-
paristbkeskuksesta saadun ennakkolausunnon pohjalta kaavahankkeesta ei
ole jarjestetty erillistd viranomaisneuvottelua.
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3.4 Asemakaavan tavoitteet

3.4.1

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa tiivis ja yhtenainen
asuinrakentaminen kaava-alueelle ja luoda edellytykset viihtyisan asuin- ja
likkumisympéristén toteuttamiselle. Uusien asuinalueiden kaavoitus tukee
kunnanvaltuuston asettaman kasvutavoitteen toteutumista. Suunnittelualue on
keskeisella paikalla Amer-Tupakka Oy:n entisen tupakkatehtaan alueella, Hy-
rylén ja Riihikallion palvelujen tuntumassa. Sen rakentaminen ymparistéltaén
laadukkaaksi asuinalueeksi on tarkeda paitsi taajamakuvan myés Tuusulan-
vaylaltd aukeavien ndkymien kannalta.

Uusien asuinrakentamisen mahdollistamisen lisédksi on tavoitteena tarkistaa
Amerin entisen tehdasrakennuksen rakennustaiteelliset arvot seké arvioida
suojelumaaraysten ajantasaisuutta. Tavoitteena on antaa vanhan tehdasra-
kennuksen tontille sopiva kayttétarkoitusmerkinta ja turvata tehdasrakennuk-
sen joustavat kdyttémahdollisuudet jatkossa.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Tuleva uusi asuinalue yhdistaa kaksi nykyistd asuinaluetta toisiinsa. Uudet
asuinkorttelit on tarkoitus erottaa vanhasta rakenteesta ja toimitilakorttelista
virkistysaluekaistoin. Asemakaavan muutoksella pyritddn mydés kehittamaan
viherverkostoa ja kevyen liikenteen yhteyksia.

3.4.2 Prosessin aikana syntyneet ja tarkentuneet tavoitteet
Osallisten tavoitteet
Maanomistajan tavoitteena on ollut yhtendisen asuinalueen suunnitteleminen
kaavamuutosalueen itdosaan. Tavoitteena on ollut sijoittaa alueelle monenlai-
sia asunto- ja rakennustyyppeja, jotka muodostavat tiiviin, viihtyisan, yhtenai-
sen ja elavan aluekokonaisuuden.
Asemakaavan muutosalueeseen on lisatty luonnosvaiheessa myds pieni alue
varsinaisen Amerin alueen eteldpuolelta. N&illa tonteilla maanomistajien ta-
voitteena on rakennusoikeuden lisdaminen siten, ettéd autokatosten korvaami-
nen autotalleilla on mahdollista.

3.5 Asemakaavan vaihtoehdot
3.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Arkkitehtitoimisto Larkas&Laine laati alueelle ensimmaisen suunnitelman
syyskuussa 2006. Siind Amerintien ja Korvenrannantien varteen oli sijoitettu
kerrostaloja ja alueen sisosiin pien- ja rivitaloasumista. Kerrostalokortteleisen
pysakainti oli ratkaistu padasiassa LPA-korttelialueella. Kerrosalaa oli asuin-
alueelle osoitettu 30 590 k-m?2. Entisen tehdasrakennuksen tontti oli osoitettu
KTY-alueeksi ja kerrosalaa sinne yhteensa 18 000 k-m2.
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Arkkitehtitoimisto Larkas&Laineen suunnittelema ensimmdinen luonnos alueelle
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Kunnan kaavoitustoimistossa maankayttéluonnosta kehitettiin seuraavien pe-
riaatteiden pohjalta:

- Asuinkorttelit erotetaan KTY-alueesta ja etelapuolisesta asuinalueesta viher-
kaistoin

- Katuverkkoa selkeytetaan ja tehostetaan

- Kevyen liikenteen reitteja lisataan

Em. periaatteiden pohjalta laadittiin kaavoitustoimistossa samoihin rakenteisiin
ja tehokkuuksiin perustuva malli, joka perustui Amerintien ja Korvenrannantien
yhdistavaan kaarevaan katuun. Kaavaluonnoksen tyéstadminen jatkui arkkiteh-
titoimisto Larkas&Laineen toimesta.
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Arkkitehtitoimisto Larkasé&Laineen luonnos 7.3.2007

Kaavaluonnosvaiheen loppuvaiheessa suunnitelmaa muutettiin vield pienilta
osin. Korvenrannantien ja Amerintien varrella sijaitsevat rakennusten sijoitte-
lua muutettiin noudattelemaan katulinjaa. Kunnan omistaman maa-alueen
tonttikatujarjestelyd muutettiin pistokatumaiseksi. Samalla ympardivan virkis-
tysalueen osuutta pystyttiin kasvattamaan. LPA-alueelle annettiin maéarays si-
joittaa puolet autopaikoista katoksiin, enintaan 12 autopaikan yksikéihin. Auto-
paikkojen sijoittelua ja riittavyytta tarkistettiin.
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Arkkitehtitoimisto Larkas&Laineen kaavaluonnoksen mukainen havainnekuva 5.4.2007
3.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja kaavaprosessin eteneminen

Asemakaavaluonnos

Kaavaehdotuksen pohjaksi valittiin malli, jossa kaareva katu, Bostoninkaari, yhdistaa
Amerinkadun ja Korvenrannantien. Kaikki littymat uuden alueen tonteille tapahtuvat
taltd uudelta kadulta seka siihen liittyvalta tonttikadulta, Bostoninkujalta. Alueelle on
osoitettu rakennusoikeutta KTY-alueelle (Amer-yhtyman entisen tehdasrakennuksen
tontti) 18 000 k-m?, A-alueille yhteensa 31 500 k-m? seka Y-kortteliin n. 2000 k-m2. Li-
saksi kaavamuutosalueeseen kuuluu nykyinen kortteli 33039 (uusi kortteli 5510), jonka
tonttitehokkuuksia on nostettu 0,2:sta 0,25:een. Amer-yhtymén entisen tehdasraken-
nuksen suojelumaarayksia on tarkistettu.

Asemakaavaehdotus

Kaavan perusratkaisu sailyi ehdotusvaiheessa ennallaan. Koko kaavamuutosalueelle
korttelia 5510 lukuun ottamatta annettiin pohjaveden suojelua koskeva merkinta pv-27,
Tarked pohjavesialue. Amerintien katualuetta levennettiin siten, etta sen etelareunalle
voidaan rakentaa reunakiveykselld ajovaylasta erotettu jalkakaytava. Kortteliin 5503
osoitettiin kaavaehdotuksessa mahdollisuus rakentaa maantasokerrokseen 400 k-m?
suuruinen lasten paivakoti. Bostoninkujaa lyhennettiin hieman, jolloin omakotitonttien
etaisyys (korttelit 5505 ja 5506) kaavamuutosalueen eteldpuolisista pientalotonteista
kasvoi. Korttelin 5507 kayttétarkoitus muutettiin Y:std A-14:ksi (asuinkortteli, johon
mahdollista sijoittaa asuntolatyyppista rakentamista). Rakennusalojen rajoja, kerroslu-
kuja seka istutettavia tontinosuuksia tarkistettiin. Meluntorjuntamaarayksia tarkennettiin
koskemaan seindrakenteen aaneneristavyytta seka tarvittavilta osin meluaitoja. Virkis-
tys- ja LPA-alueille osoitettiin sahkdmuuntamoiden rakennuspaikat. Korttelin 5510 lisa-
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rakennusoikeus (80 k-m?/tontti) kohdistettiin talousrakennuksien, varastojen ja au-
tosuojien rakentamiseen. Alueelta I16ytyneen jatetayttdpenkereen kohdalle merkittiin
kaavaehdotuskartalle rajatulle alueelle saa-merkintéa (Puhdistettava / kunnostettava
maa-alue. Alueen pilaantuneisuus on tutkittava ja tarvittaessa puhdistettava ennen ra-
kentamistoimenpiteita).
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Ehdotuksesta asemakaavaksi

Ehdotusvaiheen nahtavilldolon jadlkeen asemakaavaan on tehty joitakin muutoksia.
Bostoninkujan ja sen varrelle sijoittuvien AO-kortteleiden muotoa ja sijaintia on muutet-
tu hieman. Talléin voidaan alueen eteldosassa kulkeva vast’ikdén rakennettu puisto-
raitti sailyttda nykyisessa linjauksessaan. Samalla on etaisyys rakenteilla olevan Kodin
Terran pysakdintialueeseen seka alueen eteldpuolisiin AO-kortteleihin kasvanut. Kaa-
vaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen alueen maaperan pilaantuneisuutta on tutkittu li-
saad ja jo todettuja likaantuneita kohteita on puhdistettu. Alueella tehtyjen maaperan
puhdistusoperaatioiden ja lisdselvitysten seka toimivaltaisen valvovan viranomaisen
Uudenmaan ymparistbkeskuksen kannan perusteella asemakaavasta on poistettu saa-
merkinnat. V. 2008-2009 tehdyissa lisaselvityksissa pohjois-eteldsuuntaisen laskuojan
kohdalla on ojan pohjasedimentistd muutamasta naytepisteesta 16ytynyt ylemmat oh-
jearvot ylittavat maarat haitta-aineita (metalleja). Tasta johtuen asemakaavan kortteli-
alueiden rajausta on muutettu kyseiselld kohdalla siten, etté ko. osuus ojasta varoalu-
eineen jaa kokonaisuudessaan AO-korttelialueen ulkopuolelle katu- ja virkistysalueelle.
Pohjavesimerkintdd pv-27 on taydennetty vedenottolupien huomioimisen osalta.
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4.1

ASEMAKAAVAN KUVAUS
Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella sailytetddn muodostettavassa korttelissa 5509 sijaitsevan
Amer-yhtyman entisen tehdaskiinteiston ndkyva asema taajamakuvassa. Rakennus
saa asemakaavan muutoksessa suojelumerkinnan sr-16 (Suojeltava rakennus. Raken-
nustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja taajamakuvan kannalta arvokas rakennus).
Korttelin kayttétarkoitusmerkintd on KTY-15 (Liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten
korttelialue). Tavoitteena on saada suojellulle rakennukselle valja kayttdtarkoitusmer-
kintd, jotta turvataan sen monipuoliset kdyttémahdollisuudet tulevaisuudessa. Korttelin
rakennusoikeus on 18 000 k-m2, joka sisaltdad myds suojellun rakennuksen kerrosalan
(arviolta noin 13 000 k-m2). Korttelin tdydennysrakentamiselle varattu rakennusala on
tehdasrakennuksen takana. Suurin sallittu kerrosluku uudisrakentamiselle on kaksi.

Asemakaavan keskeisin uusi aihe on Korvenrannantien ja Amerintien yhdistava kaare-
va katu, Bostoninkaari. Sen koillispuolelle jaa kerrostaloille ja kytketyille taloille varattu
kortteli 5507. Se on jaettu neljaan pienempaan kokonaisuuteen, jotka muodostavat
omat pihapiirinsd. Niiden lisdksi on Bostoninkaaren varteen suunniteltu kytkettyjen talo-
jen kaari, joka muodostaa katulinjaa tukevan rintaman korttelin lounaisreunalle.

Amerintien varrelle alueen luoteiskulmaan on osoitettu kerrostalokortteli, joka toteute-
taan samalla tavoin kuin alueen muutkin kerrostalokorttelit. Rakennusmassat on 0soi-
tettu katujen varteen, jolloin tontille jaa lounaaseen aukeava aurinkoinen piha. Tontille
on mahdollista rakentaa 400 k-m? lasten paivakoti kerrostalon maantasokerrokseen.
Paivakodille tulee varata erillinen suojattu, virkistysalueeseen rajoittuva piha-alue, py-
sakointipaikat paivakodin valittémaan laheisyyteen seka tilaa turvalliselle saattoliiken-
teelle.

Alueen lansiosan muut korttelit on varattu pientaloille. Naista pohjoisimmalle tulee kyt-
kettyja pientaloja siten, etté syntyy kaksi erillistd oman korttelipihan muodostavaa ko-
konaisuutta. Asuntojen autopaikat tulevat talojen véliin, jolloin korttelin keskelle jaa yh-
teista oleskelupihaa. Liséksi tonteille on osoitettu vieraspaikkoja myds sisaénajoliitty-
mien l&heisyyteen.

Kunnan omistamalle alueelle tulee lyhyen tonttikadun (Bostoninkuja) varteen pientalo-
tontteja. Tonttitehokkuus on e=0,25. Autosuojat sijoittuvat kadunvarteen ja asuinraken-
nukset niiden taakse tontin pidemman sivun suuntaisesti.

Bostoninkaaren ja Korvenrannantien kulmauksessa sijaitsevalle korttelille on osoitettu
asuinkortteli merkinnalla A-14 (Alueelle saa rakentaa kytkettyja pientaloja ja rivitaloja.
Rakentaminen voidaan toteuttaa asuntola-ratkaisuna...) Kortteliin on rakenteilla "Mutte-
rimaja", Sininauhasaation rakentama paihteetdn asumisyksikkd. Kortteli on erotettu
asuinkortteleista viheraluein. Ajoyhteys tontille/kortteliin muutetaan asemakaavan mu-
kaan kulkevaksi Bostoninkaaren kautta. Kerrosluku on maksimissaan kaksi ja tonttite-
hokkuus 0,4.

Lisaksi kaava-alueeseen kuuluu yksi jo rakennettu AO-kortteli alueen etelareunassa.
Sen tonteille on annettu tonttikohtainen 80 k-m? lisdrakennusoikeus talous-, autosuoja-
ja varastorakennuksille. Nain mahdollistetaan autokatosten muuttaminen autotalleiksi.
Kerrosluku on 1 Y.

Kaava-alueelle on annettu pohjaveden suojelumerkintéd pv-27, tarkea pohjavesialue.
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asemakaavan muutos

4.2

Tontti- ja korttelinumerointia on muutettu kunnan nykykaytantéa vastaavaksi. Tonttija-
osta tulee sitova erikseen laadittavan tonttijaon yhteydessa.

411 Mitoitus

pinta-ala
KTY-korttelialuetta 3,21 ha
AK-korttelialuetta 2,50 ha
AP-korttelialuetta 2,38 ha
AO-korttelialuetta 1,33 ha
A-korttelialuetta 0,50 ha
LPA-korttelialuetta 0,73 ha
VL-aluetta 2,35 ha
Katualuetta 1,89 ha
Kevyen liikenteen katualuetta 0,10 ha
YHTEENSA 14,99 ha

rakennusoikeus

18 000 k-m2
21 200 k-m?
6 800 k-m2
3 200 k-m?
1991 k-m?

51 191 k-m?

Asemakaavan muutoksella suojeltavassa entisessd Amer-yhtyman tehdasrakennuk-
sessa on kerrosalaa noin 13 000 k-m2. Rakennus lasketaan mukaan tontin kokonais-

kerrosalaan.

Ajantasakaavan mukainen kerrosala kaavamuutosalueella on 66 603 k-m?2.

Autopaikkamitoituksessa on kaytetty Tuusulan kunnan autopaikkanormia, joka on hy-
vaksytty kaavoituslautakunnassa 12.10.1999. Autopaikkamaérat perustuvat keskusta-
alueen mitoitukseen, vaikka alueelta on hieman yli normin osoittama 1,5 km Hyrylan

keskustaan. Alue sijoittuu keskeisesti ja sieltd on hyvat julkisen liikenteen kulkuyhtey-

det.

Alueen arvioitu asukasméaara on noin 600 henkilda.

Ympaériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alueelle tullaan laatimaan l&hiymparist6- ja korttelisuunnitelma ohjaamaan alueen to-

teutusta.
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4.3

Aluevaraukset

4.3.1 Korttelialueet

KTY-15 Liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten korttelialue.

Uudisrakentaminen on toteutettava siten, etté suojeltavan rakennuksen kes-
keinen asema taajamakuvassa sailyy.
Autopaikkoja on varattava:

1 ap / 40 k-m? liikekerrosalaa

1 ap / 50 k-m? toimistokerrosalaa

1 ap / 100 k-m? varastokerrosalaa

AK-40 Asuinkerrostalojen korttelialue.

AK-42

Alueelle voidaan rakentaa asuinkerrostaloja. Tontille saa sille merkityn ker-
rosalan liséksi rakentaa kunkin porrashuoneen 15 m2 ylittava osa, hissikui-
lut, asumista palvelevia yhteistiloja seka teknisia tiloja kerroksiin, kuitenkin
yhteensd enintdan 15 % asuntokerrosalasta. Alueelle rakennettavien katos-
ten seindpinta-alasta tulee olla vahintdan 30 % avointa. Parvekkeita, ja-
tesuojia ja muita piharakennuksia voidaan sijoittaa my®s rakennusalan rajo-
jen ulkopuolelle kuitenkin siten, etteivat ne ole esteena liikenteelle ja pelas-
tusajoneuvaoille.

Autopaikkoja on varattava:

1 ap / 75 k-m2 asuinkerrosalaa, kuitenkin véahintaan 1,2 ap / asunto.
Asuinkerrostalojen korttelialue.

Alueelle voidaan rakentaa asuinkerrostaloja. Rakennusten katutasoon voi-
daan rakentaa liike- ja toimistotiloja, korkeintaan 10 % rakennuksen ker-
rosalasta. Merkityn kerrosalan liséksi korttelialueelle saa rakentaa paivékoti-
tilaa maantasokerrokseen korkeintaan 400 k-m2. Paivékodin yhteydessa tu-
lee olla siihen liittyvd muusta piha-alueesta erotettu virkistysalueeseen
rajautuva, suojaisa piha-alue. Paivakotiin liittyvat autopaikat on sijoitettava
paivakodin valitttmaan laheisyyteen. Paivakodin saattoliikenteelle on varat-
tava sujuvat ja turvalliset ajoyhteydet. Rakennusten katutasoon saa rakentaa
liike- ja toimistotiloja, korkeintaan 10 % rakennuksen kerrosalasta. Tontille
saa sille merkityn kerrosalan liséksi rakentaa kunkin porrashuoneen 15 m2
ylittdva osa, hissikuilut, asumista palvelevia yhteistiloja seka teknisia tiloja
kerroksiin, kuitenkin yhteensa enintdan 15 % asuntokerrosalasta. Alueelle
rakennettavien katosten

seindpinta-alasta tulee olla véhintdan 30 % avointa. Parvekkeita, jatesuojia
ja muita piharakennuksia voidaan sijoittaa my®s rakennusalan rajojen ulko-
puolelle kuitenkin siten, etteivat ne ole esteend liikenteelle ja pelastusajo-
neuvoille.

Autopaikkoja on varattava:
1 ap / 75 k-m2 asuinkerrosalaa, kuitenkin véhintdan 1,2 ap / asunto

1 ap / 50 k-m2 péivakodin kerrosalaa.
1 ap /40 k-m2 liike- / toimistokerrosalaa
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4.3.1

AP-27

AO-54

AO-55

A-14

Asuinpientalojen korttelialue.

Alueelle saa rakentaa kytkettyja tai erillisia pientaloja seka rivitaloja.
Jokaisella asunnolla tulee olla suojattu asuntopiha. Sallitun kerrosalan liséksi
saa rakentaa erillisia varastoja ja autosuojia yhteensa enintdan 15% asuin-
kerrosalasta. Alueelle rakennettavien katosten seinapinta-alasta tulee olla
vahintdan 30 % avointa. Parvekkeita, jatesuojia ja muita piharakennuksia
voidaan sijoittaa my&s rakennusalan rajojen ulkopuolelle kuitenkin siten, ett-
eivat ne ole esteena liikenteelle ja pelastusajoneuvoille.

Autopaikkoja on varattava 1 ap/75 k-m2, kuitenkin vahintdan 2 ap/asunto,
jos asuntoja on vdhemman kuin 5; tai vahintdan 1.5 ap/asunto, jos asuntoja
on 5 tai enemman.

Erillispientalojen korttelialue.

Yhdelle tontille saa rakentaa korkeintaan kaksi asuntoa, joista toisen pinta-
ala saa olla korkeintaan 90 k-m2. Sallitun kerrosalan lisaksi saa

rakentaa erillisia varastoja ja autosuojia yhteensa enintdan 15% asuinker-

rosalasta. Alueelle rakennettavien katosten seindpinta-alasta tulee olla va-
hintdan 30 % avointa.

Autopaikkoja on varattava 2 ap/asunto.

Erillispientalojen korttelialue.

Yhdelle tontille saa rakentaa korkeintaan kaksi asuntoa. Sallitun kerrosalan
liséksi saa rakentaa varastoja ja autosuojia yhteensa 80 k-m2/tontti.

Autopaikkoja on varattava 2 ap/asunto.

Asuinrakennusten korttelialue.

Alueelle saa rakentaa kytkettyja pientaloja ja rivitaloja. Rakentaminen
voidaan toteuttaa asuntola-ratkaisuna. Sallitun kerrosalan lisaksi saa
rakentaa erillisia varastoja ja autosuojia yhteensa enintdén 15% asuinker-
rosalasta. Alueelle rakennettavien katosten seinapinta-alasta tulee olla va-
hintdan 30 % avointa.

Autopaikkoja on varattava vahintdéan 1 ap / 75 k-m2 asuinkerrosalaa, kuiten-
kin vahintdan 1,2 ap / asunto

LPA-15 Autopaikkojen korttelialue.

Merkinnan alla on osoitettu ne tontit, joiden autopaikoille alue on varattu. Au-
topaikat saa rakentaa korkeintaan 12 paikan yhtenaisiin yksikdihin. Alueella

50% autopaikoista tulee sijoittaa katoksiin. Korttelialueelle saa sijoittaa myoés
niihin liittyvien asuinkortteleiden jatekatoksia ja huoltorakennuksia. Katosten

seindpinta-alasta tulee véhintdan 30% olla avointa.

Muut alueet

VL

Lahivirkistysalue.
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4.4 Kaavan

4.4.1

4.4.2

4.4.3

vaikutukset
Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja liikenneverkkoon

Yhdyskuntarakenne

Uusi asuinalue yhdistéa kaksi asuinaluetta jolloin yhdyskuntarakenne eheytyy.
Muuttamalla 1&hinn& varastokaytéssa oleva korttelin osa asuinalueeksi voi-
daan aluerakennetta eheyttad, sen visuaalista kokonaisilmetta kohentaa ja pa-
rantaa kevyen liikenteen kulkuyhteyksia. Edella mainitut Iahtékohdat ovat val-
takunnallisten alueidenkaytttavoitteiden (VAT) mukaisia. Hyvat joukkoliiken-
neyhteydet palvelevat asumista. Amer-tupakan tuotantorakennukset
muodostavat luonnollisen melusuojan Tuusulanvaylan suuntaan.

Liikennejarjestelyt

Alueelle rakennetaan uusi katu, Bostoninkaari, joka yhdistdd Korvenrannatien
ja Amerintien. Kadun yhteyteen tulee ajoradasta erotettu kevyen liikenteen
vayla. Amerintien katualueen etelareunaan tulee reunakiveyksella ajoradasta
erotettu jalkakaytava. Liséksi kaavaan on merkitty virkistysalueelle useita ja-
lankulku- ja pyorailyreitteja.

Alueen sijainti on liikenteellisesti hyva ja ajoneuvoliikenne paasee ruuhka-
aikoina purkautumaan alueelta Tuusulanvaylan ja Tuusulan Itavaylan suun-
taan. Korvenrannantien ja Tuusulan itavaylan liittyman toimivuus edellyttanee
jatkossa toimenpiteitd. Tassa liittymasséa seka katuverkon likennemaaran etta
maantien liikennemaaran kasvaessa kaantyvien liikennevirtojen viivytykset tu-
levat kasvamaan selvasti nykyiseen verrattuna erityisesti ruuhka-aikoina.

Liikennemaarat

Kaavan toteutuessa alueen liikennemaarat luonnollisesti kasvavat. Kaikki uu-
det liittymat tonteille toteutetaan Bostoninkaaren ja Bostoninkujan kautta. Alu-
eelta on tehty kaavatydn yhteydessa liikenneselvitys, joka on kaavaselostuk-
sen liitteend. Lilkkennemaarien kasvaessa myds liikenteen aiheuttamat hairié-
tekijat kuten melu, tarina ja pienhiukkaset lisdéntyvat alueella jonkin verran.
Kokonaisuutena kaavan tuottama autoliikenne ei aiheuta kapasiteettiongelmia
katuverkolle.

Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Nykyinen hajanainen varastoalue korvautuu uusilla asuinkortteleilla. Raken-
nusten koordinaatisto muuttuu katuverkon ja ymparistén mukaiseksi. Vanhan
tupakkatehtaan rakennustaiteellisten arvojen sailyminen pystytédan turvaa-
maan kattavamman asemakaavamerkinnan myoéta.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Kaavamuutosalue on jo nykyisellaan rakennettu suurimmilta osin. Alueen ete-
laosassa on luonnontilaista metsad, jota pyritddn myds séilyttdmaan ainakin
virkistysalueiden osalta. Nykyinen varastoalue rakennetaan asuinkortteleiksi,
jolloin varastorakennusten valiin jaanyttd puustoa kaadetaan uudisrakentami-
sen tielta.
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4.4.4

Vaikutukset ympariston puhtauteen
Pohjavesiolosuhteet ja vedenottoluvat

Alue on tarke&a pohjavesialuetta. Pohjaveden laadun suojelemiseksi on alu-
eelle annettu pv-27 -pohjavesialuemaarays. Alueella on kielletty kaikki pohja-
veden laatua heikentavat toimenpiteet. Tavoitteena on, etta alueella muodos-
tuvan pohjaveden méaéra ei merkittavasti vahene. Rakennukset on perustetta-
va niin, ettei rakentaminen vaikuta pohjaveden korkeuteen eika virtauksiin.
Jatevesien johtaminen ojaan tai imeyttdminen maahan on kielletty. Ajoneuvo-
jen, veneiden, koneiden ja vastaavien mahdollista pesua varten on rakennet-
tava erityisesti kyseisen kaytdn tarpeisiin varustettu tila, josta jatevedet johde-
taan jatevesiviemariin tai muuhun asianmukaiseen kasittelyyn. LaAmmitysoljylle
tarkoitetut sailiét tulee sijoittaa rakennuksen sisétiloihin ja varustaa vesitiiviilla
suoja-altaalla, jonka tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan 6ljyn
suurin maara. Alueella ei saa irrallaan sailyttaa tai varastoida muita nestemai-
sid polttoaineita eika pohjavetta likaavia aineita. Oljysailion tayttépaikka on
paallystettava vettalapaisemattémalla materiaalilla, varustettava riittavalla yli-
vuodon estolaitteella seka varustettava sellaisella 6ljynkerayslaitteella, josta
mahdollisessa onnettomuustilanteessa voidaan 6ljy kerata turvallisesti talteen.
Moottoriajoneuvojen ajo- ja pysakointialueet seka jateastian sijoituspaikka ton-
tilla tulee paallystaa vettalapaisemattémalld pintamateriaalilla tai pohja-
vesisuojauksen sisaltavalla rakenteella ja niiden valumavedet tulee johtaa sa-
devesiviemarissa alueen ulkopuolelle. Talokohtaista éljylammitysta ei kortteli-
alueella suositella pohjaveden pilaantumisriskin takia.

Kaavamuutosalueella on télla hetkella voimassa Lansi-Suomen vesioikeuden
Amer-yhtymalle myéntdmat luvat N:o 31/1967 Y, 30.3.1967, N:o 17/1970,
19.2.1970 ja N:o 118/1979 A, 12.11.1979. Vedenottoluvat ovat siirtyneet kiin-
teistbkaupassa alueen nykyisen maanomistajan Soinitilat Oy:n haltuun.
Maanomistaja on hakenut lupaa lakkauttaa alueelleen sijoittuvat vedenottamot
10.3.2008. Lansi-Suomen Ymparistélupavirasto on lausunnossaan todennut,
ettei tarpeettoman vedenottamon kaytén lopettamiseen tarvita lupaa.

Soinitilojen lakkauttamishakemus seka Lansi-Suomen ymparistélupaviraston
vastaus ovat kaavaselostuksen liitteena.

Kaava-alueeseen liittyvat vedenottamot seka niiden suoja-alueet on esitetty
kartalla kaavaselostuksen liitteena (liite 9).

Maaperan pilaantuneisuus

Alueen maaperaa on tutkittu useaan otteeseen vuosina 2002-2007. Suomen
IP-Tekniikka on tehnyt Amerin vanhalla tehdasalueella maaperatutkimuksia
vuosina 2002, 2004 ja 2006. Vuonna 2002 on tehdaskiinteiston alueella tehty
polttoainesailibbunkkerin ja sen ympariston maaperatutkimus ja sen jalkeen
puhdistusty6t. Uudenmaan Ymparistokeskus on hyvaksynyt puhdistusoperaa-
tion loppuraportin 13.12.2005. Kunnalta vuokratulla Sininauhasaation raken-
nuttaman nk. mutterimajan tontilla (kaavaehdotuksen kortteli 5507) aloitettujen
rakennustéiden yhteydesséa havaittiin alueella jatetayttéja. Tuusulan kunnan
toimesta on teetetty laajat maaperatutkimukset ja kunnostettu luvatonta jate-
tayttdaluetta v. 2006-2007. Lisaksi alueen yksityinen maanomistaja Soini-tilat
Oy tilasi selvityksen Insinddritoimisto Paavo Ristolalta havaitun jatetayttépen-
kereen alueelta ja laheisyydesta. Tutkimus valmistui 2/2007. Soinitilat Oy /
Rakennusosakeyhtié Hartela on puhdistanut tutkimuksissa pilaantuneiksi
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osoittautuneet maa-alueet v. 2008-2009 aikana. Sek& kunnan etta yksityisen
maanomistajan tekemisté puhdistustbistéd on tehty loppuraportit jotka ovat hy-
vaksyttavind Uudenmaan ymparistokeskuksessa.

Henkil6haastattelujen ja vanhojen ilmakuvien perusteella on alueelta paikan-
nettiin lokakuussa 2008 Amerin entisen jatevedenpuhdistamon (saostuskaivo)
sijainti seka pienimuotoinen kaatopaikka nykyisen varastoalueen lounaisosas-
sa. Saostuskaivon likimadrainen purkupaikka arvioitiin myds kaytettavissa ole-
vien tietojen perusteella.

Lisdtutkimukset kunnan omistamalla alueella 2008-2009

V. 2008 julki tulleiden mahdollisten pima-kohteiden selvittdminen k&ynnistettiin
marraskuussa 2008. Tutkimuksen tekijaksi valittin Ramboll Finland Oy.
6.11.2008 jarjestettiin maastokatselmus jonka yhteydessa alueella todettiin ai-
kaisemmin oletettua jatetaytt6a. Samoin v.1965 ilmavalokuvasta havaittiin n.
1100 m2 kokoinen l3jitysalue. Lisaksi tutkittiin kaavoittajan ilmakuvien ja henki-
Ibhaastattelujen perusteella arvioima osuus alueella sijainneesta laskuojasta.
Kohteista otettiin naytteet jotka analysoitiin laboratoriossa.

Ojan osalta l6ydettiin pilaantuneisuutta kahdesta naytepisteesta. Pilaantunei-
suuden levinneisyytta tarkastettiin lisatutkimuksilla huhtikuussa 2009. Ojan
sedimentistd on muutamasta naytepisteesta 16ytynyt ylemmat ohjearvot ylitta-
vat maarat metalleja (sinkki ja kupari) ulottuen n. 0,5 metrin syvyyteen. Pilaan-
tuneisuus saatiin rajattua ojan laskusuuntaan. Tutkimusraportissa esitetaan,
ettd oja on pilaantunut ilmeisesti siin& virranneen likaisen veden johdosta.

Tayttdmaat sen sijaan havaittiin puhtaiksi ja tayttdmaiden alue saatiin rajattua.
Aluetta on kaytetty puhtaiden maiden kaatopaikkana. Laajempaa jatetayttéa ei
havaittu. Alueen turve havaittiin hydtykayttokelpoiseksi myds kohdekiinteisto-
jen ulkopuolella. Alueella havaittiin jonkin verran yhdyskuntajatetta ja rautaro-
mua, jotka on toimitettava asianmukaiseen kasittelypaikkaan.

Lisdtutkimukset Soinitilat Oy:n omistamalla alueella 2009

Amerin vanhalla tupakkatehtaan alueella on tehty aikaisempia tutkimuksia
tadydentavia tutkimuksia alueen nykyisen maanomistajan tilaamana, perustuen
kaavaprosessin aikana selvinneisiin lisdtutkimustarpeisiin. Tutkimuksen on v.
2009 tehnyt Ramboll Finland Oy. Tutkimuksilla on pyritty tdydentamaan IP-
Tekniikka Oy:n tekemia tutkimuksia. Selvittdjan tutkimusraportin mukaan "kay-
tanndsséa koko alue jouduttiin tutkimaan uudelleen aikaisempien tutkimusten
puutteellisuudesta johtuen."

Maaperatutkimukset tehtiin alueella 27.1.-28.1.seka 12.3.2009. Alueella tutkit-
tiin yhteensa 21 tutkimuspisteesta haitta-ainepitoisuuksia painottaen erityisesti
historiaselvityksen perusteella saatuja alueella olevien teoreettisten paastélah-
teiden alueita.

Tehtyjen tutkimusten perusteella tutkimusalue havaittiin puhtaaksi.
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4.4.5

Uudenmaan ympaéristokeskuksen kanta

Kaavoitus on pyytanyt syyskuussa 2009 Uudenmaan ymparistdkeskusta arvi-
oimaan tehtyjen tutkimusten ja alueella tehtyjen kunnostustoimenpiteiden pe-
rusteella saa-merkintdjen tarpeellisuutta. Uudenmaan ymparistokeskuksen
kanta asiaan on seuraava:

"Uudenmaan ympdristékeskuksesta katsotaan, ettd entisen Amerin tupakka-
tehtaan toiminta-alueella tehtyjen tutkimusten ja alueella tehtyjen kunnostus-
toimenpiteiden perusteella saa-merkinnét voidaan poistaa lopullisesta asema-
kaavakartasta. Kiinteistoilld tehdyista tutkimuksista ja kunnostustoimenpiteista
saatu tieto tallennetaan valtakunnalliseen Maaperéan tilan tietojérjestelmaan.

Tuusulan kunnan omistamalla oja-alueelta voidaan poistaa saa-merkinta. Oja-
alueella todetut kohonneet haitta-ainepitoisuudet aiheuttavat kuitenkin sen, et-
t4 oja-alueen Kiinteistélle tullaan merkitddn maankdyttdrajoite Maaperan tilan
tietojarjestelméaéan. Tamad tarkoittaa sitd, ettd maa-ainesten poistaminen kiin-
teistélta vaatii yhteydenoton ympdristéviranomaisiin ja maa-ainesten poistami-
nen mahdollisesti tarvitsee pilaantuneen maaperan puhdistamisesta tehtdvan
ilmoituksen.”

Johtopdatdkset

Alueella tehtyjen maaperan puhdistusoperaatioiden ja lisaselvitysten seka
toimivaltaisen viranomaisen Uudenmaan ymparistokeskuksen kannan perus-
teella asemakaavaan ei ole jatetty saa-merkintéja. Kunnan omistamalla maalla
sijaitsevan ojan alueella on ojan pohjasedimentistd muutamasta naytepistees-
ta I6ytynyt ylemmat ohjearvot ylittavat maarat metalleja (sinkki ja kupari). Nah-
tavilla olon jalkeen asemakaavan korttelialueiden rajausta on muutettu ko.
alueella siten, etta alue, jossa pitoisuuksia on I6ytynyt, jaa kokonaisuudessaan
AO-korttelialueen ulkopuolelle katu- ja virkistysalueelle.

Aluetta koskee selvitysten ja maaperan puhdistustoimenpiteiden jalkeenkin,
kuten kaikkia muitakin alueita, Ymparisténsuojelulain 86/2000 maaperan pi-
laantumista ja puhdistamista koskevat pykalat (esim. 7§, 8§, 14§, 28§, 75§-
80§, 1048).

Maaperéan pilaantuneisuutta ja puhdistustoimenpiteita koskevat raportit ovat
kaavaselostuksen liitteena.

Vaikutukset lahialueen asukkaiden elinymparistoon

Uudisrakentamisen my6ta ymparistd tiivistyy ja muuttuu hoidetummaksi. Alueen jalan-
kulkuymparisté paranee kevyen liikenteen verkoston tdydentymisen kautta. Rakenta-
misaikana tyémaat aiheuttavat hairiéta lahinaapureille. Alueen likennemaarat lisdanty-
vat. Alueen arvioitu asukasmaaran lisdys on noin 600 henkil6a, mika lisinnee myds
palvelutarjontaa lahialueella.

4.4.6

Vaikutukset Sulan tyopaikka-alueeseen

Sulan alue on Tuusulan mittakaavassa merkittava tydpaikka-alue. Nk. Sulan tyépaikka-
alueen toimitilarakentamista voidaan katsoa ulottuvan myds kaava-alueelle ja sen vélit-
tébmaan laheisyyteen Korvenrannantien itapuolelle.
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4.5

Bostonin alueen kaavamuutostydn yhtend l&htétietoaineistona on kaytetty Sulan ja Hy-
rylan tydpaikka-alueiden asemakaavoituksen tavoiteohjelmaa (ks. kohta 2.2.1). Tavoi-
teohjelmassa on esitetty, ettéd Korvenrannantien itapuolinen osuus kaavamuutosalueen
kohdalla séilyisi nykyisessa kaytdéssaan tydpaikka-alueena. Voimassa olevassa ase-
makaavassa alue on merkitty liike- ja toimistorakennusten sek& ymparistéhairiéita ai-
heuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (KTY). Bostonin
alueen itdosan muuttuminen asuinkayttéon ei estéd KTY-alueen toteutumista voimassa
olevan asemakaavan mukaisesti.

Kaavatydn yhteydessa laaditun likenneselvityksen mukaan kaavan tuottama autolii-
kenne ei aiheuta kapasiteettiongelmia katuverkolle. Korvenrannantien ja Tuusulan ita-
vaylan liittyman toimivuus edellyttanee jatkossa toimenpiteitd. Kyseisessa littymassa
likennevirtojen viivytykset tulevat kasvamaan nykyiseen verrattuna erityisesti ruuhka-
aikoina, milla voi olla heijastusvaikutuksia myds Sulan tyépaikka-alueen liikenteen su-
juvuuteen.

V.2007 kaynnistyneen Sulan osayleiskaavatydn yhteydessa voidaan alueen maankayt-
t6a tutkia laajemmassa kontekstissa, jolloin voidaan tarvittaessa myds arvioida Korven-
rannantien itdpuolisen alueen asemakaavan ajanmukaisuutta.

Ympaériston hairiotekijat

Asemakaavan muutosalue sijaitsee vilkkaasti likenndidyn Tuusulanvaylan varrella,
Amerintien ja Korvenrannantien risteyksessa. Tuusulanvayla on kantatie 45 (Helsinki -
Tuusula - Hyvinkaa) ja on ajantasakaavassa yleisen tien aluetta. Korvenrannantie ja
Amerintie ovat alueen sisdisia kokoojakatuja, jotka on ajantasa-asemakaavassa merkit-
ty katualueiksi.

Alueelta tehtavan liikenneselvityksen mukaan liikenne Korvenrannantielld ja Amerintiel-
|a tulee kasvamaan huomattavasti. Samoin Tuusulanvaylan likenneméaérat nousevat
jatkuvasti. Tiehallinto on vuonna 2000 teettanyt Keski-Uudenmaan paaliikennevaylat
kattavan meluselvityksen, josta on ote kaavaselostuksen liitteena (liite 9). Kaavamuu-
toksen osalta tilannetta on tarkasteltu selvityksen vuodelle 2020 laaditun ennusteen
pohjalta. Ennustetilanteessa vuonna 2020 séilytettdvaan entiseen Amerin tehdasra-
kennukseen kohdistuu 55...65 desibelin tieliikenteesté aiheutuva meluvaikutus. Sen si-
jaan tehdasrakennuksen taakse sijoittuvalle varastoalueelle, joka on kaavaehdotukses-
sa osoitettu kerros- ja pientaloalueeksi, ei kohdistu yli 55 desibelin meluarvoja. Vaikka
meluselvityksen laatimisesta on kulunut noin seitseman vuotta, voidaan sen pohjana
olevien liikennem@&érien katsoa olevan realistisia verrattaessa Bostonin alueen kaava-
tyén yhteydessa laadittuun liikenneselvitykseen. Korvenrannantien ja Amerintien osalta
ei ole teetetty meluselvitysta, kaavaehdotuksessa olevat meluntorjuntamaaraykset on
annettu aikaisempien, vastaavien kohteiden meluntorjunnan selvitysten ja nyt laaditun
likenneselvityksen perusteella.

Kortteli 5509 (entisen Amerin tehdaskiinteistén kortteli) on kaavaehdotuksessa KTY-
15-korttelialuetta (liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten korttelialue). Liike- ja toimisto-
rakennuksissa melutason sisatiloissa tulisi ohjearvojen mukaan alittaa 45 dB (Valtio-
neuvoston paatds melutason ohjearvoista 993/1992). Suojeltavaan rakennukseen kohdis-
tuu 55...65 desibelin likennemelutaso. Jotta paéastaisiin sallittuun melutasoon sisatilois-
sa, tulisi seindrakenteen eristad likennemelua 20 dB. Kyseiseen eristavyyteen voidaan
katsoa paastavan normaalilla lAmpderistetylla ulkoseinarakenteella ilman erityisia me-
lua tehokkaammin torjuvia rakenteita. Nain ollen kaavaehdotuksessa suojellulle raken-
nukselle ei ole annettu seindrakenteen daneneristavyysvaatimusta. Tama tukee myoés
rakennuksen rakennustaiteellisten arvojen sdilymista.
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4.6

Yksi peruste alueen itdosan muuttamisesta asuinkaytté6n on, ettd ent. Amer-tupakan
tuotantorakennukset muodostavat luonnollisen melusuojan Tuusulanvaylan suuntaan.
Korvenrannantien ja Amerintien varren uudisrakentamiselle on annettu 30 desibelin seina-
rakenteen eristdvyysmaarays. Kyseinen eristavyys kattaa likennemelun nousun rakennuk-
sen julkisivun kohdalla aina 65 dB:n saakka, minka ylityminen on liilkenneselvityksen lii-
kennemaarien ja alueella vallitsevan matalahkon nopeusrajoituksen perusteella epatoden-
nakoistd. Lisaksi tulee rakentaa niille merkinnén osoittamille tontin sivuille, joille ei tule
rakennuksia, 10 dB:n rakenteellinen umpiaita suojaamaan piha-alueita likennemelulta.

Kaavamerkinnat- ja maaraykset
Vanhalle tehdasrakennukselle on annettu suojelumerkinta:

sr-19 Suojeltava rakennus. Rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja taajamaku-
van kannalta arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa eika siind saa suorit-
taa sellaisia lisdrakennus- tai muutostditd, jotka turmelevat sen rakennustaiteellis-
ta arvoa tai tyylida. Maarays koskee myds rakennuksen toimisto-osan ala-aulaa ja
porrashuonetta. Rakennus lasketaan kuuluvaksi tontin kokonaiskerrosalaan. En-
nen rakennus- tai toimenpidelupaa koskevan paatéksen antamista maakuntamu-
seolle on varattava mahdollisuus lausunnon antamiseen.

Pohjavesialue -merkinta:

pv-27 Téarked pohjavesialue. Alueella on kielletty kaikki pohjaveden laatua heikentévat
toimenpiteet. Tavoitteena on, etta alueella muodostuvan pohjaveden maaré ei
merkittavasti vahene. Rakennukset on perustettava niin, ettei rakentaminen vai-
kuta pohjaveden korkeuteen eiké virtauksiin. Jatevesien johtaminen ojaan tai
imeyttdminen maahan on kielletty. Ajoneuvojen, veneiden, koneiden ja vastaavi-
en mahdollista pesua varten on rakennettava erityisesti kyseisen kaytdn tarpeisiin
varustettu tila, josta jatevedet johdetaan jatevesiviemariin tai muuhun asianmu-
kaiseen kasittelyyn. Lammityséljylle tarkoitetut sailiét tulee sijoittaa rakennuksen
sisétiloihin ja varustaa vesitiiviilld suoja-altaalla, jonka tilavuuden tulee olla suu-
rempi kuin varastoitavan 6ljyn suurin méaara. Alueella ei saa irrallaan sailyttaa tai
varastoida muita nestemaisia polttoaineita eika pohjavetta likaavia aineita. OI-
jyséilién tayttdpaikka on paallystettava vettalapaisemattémallda materiaalilla, va-
rustettava riittdvalld ylivuodon estolaitteella sekd varustettava sellaisella 6ljynke-
rayslaitteella, josta mahdollisessa onnettomuustilanteessa voidaan 6ljy kerata
turvallisesti talteen. Moottoriajoneuvojen ajo- ja pysakointialueet seka jateastian
sijoituspaikka tontilla tulee paéllystaa vettéldpaisemattémalla pintamateriaalilla tai
pohjavesisuojauksen sisaltavalla rakenteella ja niiden valumavedet tulee johtaa
sadevesiviemarissa alueen ulkopuolelle.

Suositus: Talokohtaista 6ljylammitysté ei korttelialueella suositella pohjaveden pi-
laantumisriskin takia.

Ennen rakennus-, toimenpide- tai ymparistélupaa tai muuta luvanvaraista toimen-
pidettd koskevan paatéksen antamista on selvitettédva alueella sijainneiden ve-
denottamoiden suoja-aluepaéatdsten vaikutus alueen kayttdéon.

Meluntorjuntamaarays:

30dBA ma 10 dBA Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien
seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden d&neneristéavyyden liikennemelua vastaan
on oltava véhintddn 30 dBA. Niille merkinnan osoittamille tontin sivuille, joille ei si-
joiteta rakennuksia, tulee rakentaa rakenteellinen umpiaita suojaamaan piha-
alueita likennemelulta. Meluaidan &aneneristavyyden likennemelua vastaan on
oltava véhintdén 10 dBA ja korkeuden 2,5 metrid maanpinnasta.
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5.1

5.2

5.3

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaan liittyy havainnepiirros. Alueesta tullaan laatimaan myds lahiymparisto-
ja korttelisuunnitelma.

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava-alue toteutunee muutaman vuoden sisélla kaavan vahvistumisen jalkeen.
Alueen suunnittelu on tarkoitus toteuttaa yhteistydssa maanomistajan, rakennusliikkei-
den ja suunnittelijakonsulttien kanssa.

Toteutuksen seuranta

Kaavoituksen edustaja ohjaa rakennuslupavaiheessa rakentajia yhteistyéssa raken-
nusvalvonnan kanssa sek antaa tarvittaessa lausunnot rakennushankkeista.

s WO E e -
HI = 3 'g

BOSTON Yes Sir, siirry Sindkin
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6 SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJAT

1. Yleiskaava

2. Hyrylan laajentumissuunnat -osayleiskaava (HYLA)

3. Ajantasa-asemakaava

4, Sulan ja Hyrylan ty6paikka-alueiden asemakaavoitus, tavoiteohjelma

5. Kunnallistekniikan johtokartta

6. Maanomistus kaava-alueella

7. Maaperan haitta-ainetutkimuksia seka kunnostusraportteja, osia

8. Bostonin alueen liikenneselvitys

9. Keski-Uudenmaan meluselvitys, ote

10. Kaava-alueeseen liittyvat vedenottamot seka niiden suoja-alueet

11. Tuusulan kulttuurimaisema ja rakennuskanta, otteita raportista

12. Keski-Uudenmaan maakuntamuseon ennakkolausunto

13. Asemakaavakartta ja -maaraykset

14. Havainnepiirros

15. Perspektiivikuvia

16. Asemakaavan seurantalomake

17. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja asemakaavaluonnoksesta
saadut mielipiteet ja lausunnot seka niihin laaditut vastineet

18. Asemakaavan muutosehdotuksesta saadut muistutukset ja lausunnot
seka niihin laaditut vastineet

19. Vedenottamoiden lakkautushakemus ja Lansi-Suomen ymparistoélupavi-
raston vastine

20. Maankayttosopimus
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| Kaavakarttaan on merkitty esitystavan selkeyttdamiseksi asemakaavoite-
tut alueet rasterimerkinnalla, joka ei ole kdyttétarkoitusmerkinti tai muu

alueen kayttda ohjaava merkinta.

‘m Alueen osa, joka on pohjavedenottamon sucja-aluetta.
- Alueella on voimassa Lénsi-Suomen vesioikeuden pdatés L-SVEO n:o
o st 17/1970ja 118/1979 A, 12.11.1979 (Amer-yhtyman vedenottamo)

ja L-SVEO n:o 29/1975, 3.4.1975 (Rusutjérven vedenottamo) ja Kor-
keimman hallinto-oikeuden paatés KHO 9.8.1983 suojavydhykkeista.
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Sulan ja Hyrylan ty6paikka-alueiden asemakaavoitus, tavoiteohjelma

50000-65000

RAKENNETTAVAT ALUEET

K) Liike- ja toimistorakentamista, arvio e=0,4-0,6
-Rajoitetusti vahittaiskauppaa
-Tilaa vievaa erikoistavaran kauppaa, mm. viherala
-Toimistotiloja

K/KTY) Sekoittunutta toimitilarakentamista, arvio e=0,4-0,5
~Toimistotiloja
-Ymparistohairioita aiheittamatonta tuotantoa, varastointia
ja palveluita, materiaalivirroiltaan pienta tukkukauppaa
-Tilaa vievaa erikoistavaran kauppaa

TY/TV) Varastointia ja kevytta tuotantoa, arvio e=0,4-0,5
-Varastointia ja ympdaristéhairitita- ja riskejé

aiheuttamatonta tuotantoa

-Tukkukauppaa

T/TV) Teollisuutta, palveluita ja varastointia, arvio e=0,4-0,5
-Merkittavia ymparistohainoita aiheuttamatonta

teollisuutta ja varastointia

-Korjaamoita ja varikoita

A) Asumista, arvio e=0,25-0,35
-Rakennustyypeiltaan monipuolista asuntorakentamista

VIHERALUEET JA -REITIT
1) Viheryhteydet eteldan
-Turvataan virkistys reitiston kehitysmahdollisuudet
2) Viheryhteydet Tuusulan urheilukeskuksen suuntaan
-Kehitetdan urheilualueiden liittymista Riihikallion suuntaan
3) Uusien asukkaiden lahivirkitys
4) Tyopaikka-alueen rajaus
-Parannetaan alueen rajautumista ympéaristoonsa,
istutetuilla ja hoidetuilla vyohykkeilla
-Turvataan ympérdivien alueiden kehittamisedellytykset

LITE 4

Liite 7, Maankayigi tavoitteet g

9

UUDET KADUT JA KEHITETTAVAT TIET JALITTYMAT

5) Tuusulanvédylédn ja Tuusulan itdvalan littyman parantaminen
-Sujuvuus, suuntaus Tuusulan itavaylélle ja sen kehittdminen
ohikulkutiena

6) Fallbackantien ja Tuusulan itavaylan littyman parantaminen
-Sujuvuus ja turvallisuus
-Teollisuustien rasituksen vahentaminen

7) Falbackantien ja katujen risteys
-Lilkenneturvallisuuden parantaminen

8) Uusi rinnakkainen kokaajakatu

9) Uudet tonttikadut

OLEVIEN ALUEIDEN KEHITTAMINEN
-Taajamakuvaa ja tydpaikkaomavaraisuutta parantavien
hankkeiden tukeminen
-Liikenneturvallisuuden parantaminen
-Vesi- ja viemarihuollon palvelukyvyn varmistaminen
-Uudistaminen ja maankéyton tehostaminen
-Sade- ja sulamisvesien hallinta ja pohjaveden suojelu-
tavoitteiden edistaminen
S) Sulan tydpaikka-alue
-Kehitetaan monipuolisena toimitilarakentamisen alueena
H) Hyrylan tyopaikka-alue
-Kehitetaan erilaisina teollisuus- ja varastoalueina
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MAANOMISTUS KAAVAMUUTOSALUEELLA LITE 6

Harmaa rasteroitu alue osoittaa kunnan maanomistuksen syyskuussa 2006.
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Kaava-alueella tehtyja maaperan haitta-ainetutkimuksia ja -kunnostusraportteja

1. tekija:
tilaaja:

nimi:

pvm:

2. tekija:
tilaaja:

nimi:

pvm:

3. tekija:
tilaaja:
nimi:

pvm:

4, tekija:
tilaaja:
nimi:

pvm:

5. tekija:
tilaaja:

nimi:

pvm:

6. tekija:
tilaaja:
nimi:

pvm:

7. tekija:
tilaaja:
nimi:

pvm:

Suomen |IP-Tekniikka Oy
Amer-Tupakka Oy

Amerintie 1, Hyryla
Sailibunkkerin alueen pilaantuneen maaperan kunnostus

27.11.2002

Suomen |IP-Tekniikka Oy
Amer-Yhtyma Oyj

Tupakkatehdas, Amerintie 1, Hyryla
Maaperén haitta-ainetutkimus

22.10.2004

Suomen |IP-Tekniikka Oy
Soini-Yhtiot
Amerin alue, Maaperéan tdydentavét haitta-ainetutkimukset

1.6.2006

Insinddritoimisto Paavo Ristola Oy
Soinitilat Oy
Amerintie 1, Tuusula, tutkimusraportti

14.2.2007

Insind6ritoimisto Paavo Ristola Oy
Tuusulan kunta

Korvenrannantie 8, useita tutkimuksia
raportti 20665

25.7.2006 - 1.2.2007

Ramboll Finland Oy
Tuusulan kunta
Oja- ja tayttdalueen tutkimukset -tutkimusraportti

23.6.2009

Ramboll Finland Oy
Soinitilat Oy
Amerin tehdasalue -tutkimusraportti

26.3.2009

44
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KESKI-UUDENMAAN MELUSELVITYS, OTE KAAVA-ALUEEN KOHDALTA LITE 9
Tiehallinto, 2000

Tilanne v. 2000 ja ennustetilanne v. 2020 (paivalla klo 7-22, meluesteiden kanssa)
W st v ‘

B(A) MELUTASOT

70

65

60

55

50
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Kaava-alueeseen liittyvat vedenottamot seka niiden suoja-alueet LITE 10
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TUUSULAN KULTTUURIMAISEMA JA RAKENNUSKANTA

Inventointiraportin luonnos, 2005, ote

kuluessa. Karttunen lienee seka pitanyt
kauppaa ettd asunut talossaan. Se ostettiin
1909 venalaiselle hyvantekevaisyysjarjes-
tolle. Rauhanlinnassa on 1900-luvulla ollut
mm. venaldinen lastentarha ja vanhusten
kesakoti. Tuusulan kunta osti sen vuonna

1973.

Amer-Yhtymé&n asuinrakennuksia

Amer-Yhtymén tehdasrakennus

Maamiesseuran

talo Hyrylén keskustassa

LIITE 11

Nayttdad kuin Prijuutti olisi rakennettu
kahdessa vaiheessa. Pohjoisimmat
kuusi huonetta on ryhmitetty yhtenaisen
sydanseinan varaan, kun sen sijaan
etelapdan kaksi huonetta poikkeavat
niista leveydeltdan. Myos ikkunat ovat
erilaisia, etelapaassa ne ovat neliruutuiset,
vanhassa osassa kuusiruutuiset.
Etelapaa on mahdollisesti nuorempi.
Talléin myos tienpuoleinen koristeellinen,

seitsenkulmainen  Kuisti  olisi  hieman
mychdisempi. Se muistuttaa Tuusulan
pappilan samanlaista Kkuistia, joka on

1800-luvun lopulta. Pihan puolella on kaksi
avokuistia. Hirsirakennus on yksikerroksinen
ja satulakattoinen. Vaakaponttivuoraus on
tyylillisesti viela empirea, mutta ikkunoiden
rikasmuotoiset kehyslaudat viittaavat jo
vuosisadan  jalkipuoliskon  vaihteleviin
tyyleihin. Hirsinen piharakennus on havinnyt
vuoden 1986 jalkeen. Rakennus on jossain
maarin ubanalainen. mm. ikkunoita on
rikottu vastikaan.

Prijuutti on rakennushistoriallisesti
poikkeuksellisen arvokas kohde. Silla on
suurta arvoa Hyrylan taajaman maisemassa
Ja historiassa. | LUOKAN KOHDE

29. Amer-yhtyma

Amer-yhtyman Hyrylan tehtaat sijaitsevat
Helsingista tulevan maantien varressa,
Hyrylan eteldosassa. Ne ovat Jokelan
tulitikkutehtaan ohella esimerkki
sotien jalkeisesta korkeatasoisesta
teollisuusrakentamisesta ja siihen liittyvasta
asuinrakentamisesta. Alueen rakennukset
on suunnitellut arkkitehti Esko K. Makela.

valmistuivat  tehtaan
olevat kaksikerroksiset,
rivitalot, jotka
muodostavat

Vuonna 1954
pohjoispuolella
pulpettikattoiset
limittain sijoitettuina
asemakaavallisesti sahalaitakuvion.
Sahanterakattoinen tupakkatehdas
valmistui seuraavana vuonna. Rakennus
koostuu kahdesta paaosasta, joista toinen
on Konttori-, toinen varsinainen tuotanto-
osasto. Korkeamman  konttoriosaston
julkisivua on jasennelty  valokuilulla,
mainittu sahanterdkatto on tehdasosan
tunnusmerkki. Nykyisin paivakotina
toimiva, alueen pohjoisreunalla sijaitseva
tehtaan johtajan asuinrakennus valmistui
sekin  vuonna 1955. Pulpettikattoinen,
rapattu tiilitalo jatkaa ilmeeltaan rivitalojen
linjaa. Asuinrakennukset ovat sailyttaneet
alkuperaisen iimeensa. Tehdasalue
on sailynyt yhtenaisena, vaikka se on
jaanyt pohjoisesta leviavan rivitaloalueen
puristuksiin.
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Tehdasalue on mydhemmin laajentunut
itaan, mutta nama 1950-luvun rakennukset
muodostavat yha yrityksen julkisivun
tielle pain. Hyvin sailynyt tehdasalue on

merkittdva osa  Tuusulan  1950-luvun
teollisuushistoriaa.

Amer-yhtyméan rakennukset ovat
arkkitehtonisesti korkeatasoisia. Ne

edustavat Tuusulanmyshempaéaéteollisuuden
rakennuskantaa, ja maisemallisesti ne ovat
oleellinen osa Hyrylén taajamaympérist6é.

| LUOKAN KOHDE

30. Korvenranta

Korvenrannan tila on erotettu vuonna
1932 Ali-Jussilasta. Se sijaitsee joitakin
satoja metrejd Tuusulantien itdpuolella,
teollisuusalueen ja vahitellen tihenevan
rivitaloasutuksen puristuksessa.

Vuosina 1932-33 rakennettu asuinrakennus
on poikkeuksellisen kaunisjakorkeatasoinen
maatilarakennus. Sen on suunnitellut
tamperelainen arkkitehti Ritva Liimatainen
isannan “tupakka-askin” kanteen
luonnostelemien toiveiden perusteella. Myés
kymmenen vuotta nuorempi sementtitiilinen
navetta on Liimataisen piirtama.

Asuinrakennus on puolitoistakerroksinen
hirsitalo.  Jyrkahkolla satulakatolla on
frontoni ja sen edessa avokuisti ja parveke.
Pystyvuoratun rakennuksen ikkunat ovat
varsin pieniruutuisia ja korkeita. Talo on
alunperinkin  ollut variltaan kellertava,
yksityiskohdat valkoisia. Talon toiseen
paahan on myéhemmin rakennettu pieni
vilpola. Alakerta sisaltaa hallin ymparille
ryhmitetyt nelja huonetta. Ylakertaa ei aluksi
rakennettu valmiiksi. Il LUOKAN KOHDE

31. Maamiesseuran talo

Mahdollisesti 1800-luvun jalkipuoliskolta
oleva rakennus on Siippoon kylan Kyla-
Heikkilan talon entinen paarakennus,
joka 1920-luvun ns. uusjaossa purettiin ja
siirrettiin nykyiselle paikalleen. Siind toimi
aluksi leipurimestari Fieandtin leipomo-
kahvila.  Rakennus  siirtyi  sittemmin
Tuusulan suojeluskunnalle, joka vuorostaan
lahjoitti sen sotien jalkeen Tuusulan
maamiesseuralle.

Rakennuksessa oli tuolloin seka asuin- etta
tuotantotiloja. Hyrylan Silkkikutomo toimi
siind 1960-luvulle asti. Nykyisin rakennus
on liiketiloina. Suojeluskunta ja mychemmin
maamiesseura eivat ole itse juurikaan
toimineet tiloissa, vaan kayttaneet niista
saamansa tulot toimintansa yllapitamiseen.

Hirsinen, vaakavuorattu, satulakattoinen
rakennus sijaitsee edustavalla paikalla
Hyrylan keskustassa, varuskunnan
etelapuolella aivan maantien vieressa.
Maamiesseuran talo on edustava jaanne
Hyrylan liikekeskuksen varhaisvaiheista ja
kertoo samalla kunnan yhdistystoiminnan
historiasta.

Entisen maamiesseuran talon vieressa on
toinen Hyrylan keskustan varhaisvaiheisiin
littyva puolitoistakerroksinen,
mansardikattoinen talo. Ymparistéén 1960-
luvun jalkeen nousseet uudet rakennukset
ovat taysin muuttaneet rakennusten
alkuperaisen ympariston. Tie on ennen
kulkenut rakennusten editse. Nyttemmin
ne ovat jaaneet levennetyn Tuusulanvaylan
ja Hyrylan uuden katuverkon valiin hieman
epaselvaan ja levottomaan paikkaan.

Il LUOKAN KOHDE

32. Rapsikanmaki (Koulumaki)

Vanha koulu sijaitsee Hyrylan keskustassa
maennyppylalla nakyvalla paikalla.
Rakennus on alkuaan ollut mm. aliupseeri
Siloffin ja Niilo Mannikén asuma mdakki, joka
on 1920-luvulla laajennettu kouluksi. Koulun
rakentaminen liittyy Hyrylan taajaman
kasvuun. Hyrylassa oli jo 1900-luvun alusta
alkaen ollut venalainen kansakoulu.

Rakennusta on edelleen jatkettu vuonna
1945. Se oli kouluna vuoteen 1954, jolloin
oppilaat siirtyivat uuteen Hyokkalan koulun
rakennukseen. Koulutalolla on historiallista
merkitysta Hyrylan vanhan taajaman osana.
Se sijaitsee Hyrylan muiden vanhojen
rakennusten tapaan irrallaan mydéhemmin
taysin muuttuneesta taajamasta.
Rakennuksessa on myshemmin toiminut
mm. kunnan kasvatustoimisto. Ill LUOKAN
KOHDE

LIITE 11

Rapsikanméki
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HELSINGIN KAUPUNKI LAUSUNTO Numero 1(2)
KAUPUNGINMUSEO

KESKI-UUDENMAAN MAAKUNTAMUSEO

Sari Saresto 3.4.2007

Tuusulan kunta / Kaavoitus
Antti Heikkila

PL 60

04301 TUUSULA

Kaavoittajan suullinen lausuntopyynté 27.3.2007
ENTISEN AMER-YHTYMAN TEHTAAN SUOJELUARVO, Amerintie, TUUSULA

Rakennusryhma sijaitsee nakyvalla paikalla Tuusulanvaylan varrella.
Tehdasrakennuksen on suunnitellut arkkitehti Esko K. Makela ja se
valmistui vuonna 1955. Tehtaaseen liittyy sen pohjoispuolella sijaitse-
vat kaksikerroksiset, pulpettikattoiset rivitalot, jotka valmistuivat vuotta
aikaisemmin. Rakennukset ovat hyva esimerkki sotien jalkeisesta laa-
dukkaasta teollisuusrakentamisesta ja siihen liittyvasta asuinrakenta-
misesta. Tuusulan rakennuskannan inventoinnissa (2005) kohdetta on
arvioitu seuraavasti: Amer-yhtymén rakennukset ovat arkkitehtonisesti
korkeatasoisia. Ne edustavat Tuusulan mydhempé&a teollisuuden ra-
kennuskantaa ja maisemallisesti ne ovat oleellinen osa Hyryldn taaja-
maympaéristoa.

Tehdasrakennus koostuu kahdesta paaosasta, kolmikerroksisesta
konttorista ja yksikerroksisesta tuotantolaitoksesta. Modernistinen mas-
soittelu on toteutettu siten, etté konttoriosan kolmikerroksinen massa
tyéntyy etelapuolella yksikerroksisen tehdasosan paalle ja pohjoispuo-
lella se tukeutuu lasiseen, sisdadnvedettyyn sisddnkayntiosaan. Kontto-
riosan alapohja toimii katoksena. Siina ja sisdankaynnin ulkoseinissa
on kaytetty puupanelointia, joka on sailynyt erittéin hyvin. Lasin ja puun
litto on toteutettu tyylikk&asti ajan henkea esiin tuovalla tavalla. Kontto-
riosan alitse on kulku sisépihalle. Kulkuyhteys on valopihan l&pi. Valo-
kuilun seinat ovat sile&ksi rapatut ja niita jasentaa lasitiilien muodosta-
mat nauhaikkunat. Konttoriosan aula ja porrashuone ovat erittain hyvin
sailyneet ja ne henkivat viilealla tyylikkyydelldaan jo 1960-lukulaisia
ihanteita.

Sahanterakatto on kahitiilisen tehdassalin nakyva tunnusmerkki. Tuu-
sulanvaylan puoleista julkisivua jasentaa puhtaaksimuuratun tiiliseinan
ja rapatun ikkunaseinan vaihtelu.

Maakuntamuseo esittda entiselle Amer-yhtyman tehdasrakennukselle
sr-2 suojelumerkintaa kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti ar-
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KESKI-UUDENMAAN MAAKUNTAMUSEO

Sari Saresto

3.4.2007

vokkaana rakennuksena. Maaraysosassa tulee suojeltavina sisatiloina
mainita konttoriosan ala-aula ja porrashuone.

Tehdaskompleksin takana on kokonaisuuteen kuuluva yksikerroksinen
0sa, joka on alun perin kuulunut tuotantolaitokseen ja jossa toimii ilmei-
sesti edelleenkin lampoékeskus. Siihen liittyy korkea, suorakulmainen
keltatiilesta puhtaaksimuurattu piippu. Piippu on erittain hyvin nakyvilla
Hyrylan keskusta pain tultaessa. Silla on maisemallista arvoa. Piipun ja
siipiosan asemakaavallisen suojelun mahdollisuuksia tulee tutkia.

Tehdaskokonaisuuden maisemallisen arvon sailymisen kannalta on
tarkeaa, ettei sen laheisyyteen sallita sellaista rakentamista, jonka seu-
rauksena suojeltava kokonaisuus jaisi alisteiseen asemaan.

Outi Peisa Sari Saresto
vs. museonjohtaja tutkija

Tiedoksi: Museovirasto, rakennushistorian osasto
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta ?Fiisula Tayttimispvm 06.10.2008
Kaavan nimi BOSTONIN ALUE
Hyviksymispvm Ehdotuspvm 12.03.2008
Hyviksyja Vireilletulosta ilm. pvm 09.11.2000
Hyviksymispykili Kunnan kaavatunnus 3446
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 14,9857 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala Asemakaavan muutoksen pinta-ala
14,9857
[ha] [ha]
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
hisviEaiikset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan |Kerrosalan munt.
[ha] [%] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]
Y hteensi 14,9857 100,0 51249 0,34 0,0000 -15354
A yhteensi 6,6970 44,7 33249 0,50 6,4326 32646
P yhteensi
Y yhteensi
IC yhteensi
K yhteensi 32111 21,4 18000 0,56 -2,7559 -10000
T yhieensi -6,6374 -38000
'V yhteensi 2,3529 15,7 1,3943
IR yhteensi
L. yhteensi 2,7247 18,2 1,5664
IE. yhteensi
S yhteensi
M yhteensd
'W yhteensa
Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

tilat [ha] [F] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Y hteensi
Rakennussuojelusuojeum rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos|

[lkm] [k-m?] [lkm +/-] [k-m?2 +/-]

Y hteensi 1 13000
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Alamerkinnit
L —— Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan |Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m? +/-]
Y hteensi 14,9857 1000 51249 0,34 0,0000 =15354
A yhteensi 6,6970 44,7 33249 0,50 6,4326 32646
A 04977 7.4 1991 0,40 0,4977 1991
AK 2,4951 37.3 21200 0,85 2,4951 21200
AP 2,3777 35,5 6800 0,29 2,3777 6800
A O 1,3265 19,8 3258 0,25 1,0621 2655
P yhteensi
Y yhteensi
C yhteensi
K yhteensi 32111 21,4 18000 0,56 -2,7559 -10000
KTY 32111 100,0 18000 0,56 -2,7559 -10000
T yhteensi -6,6374 -38000
TYK -6,6374 -38000
V vhteensi 2,3529 15,7 1,3943
VL 2,3529 100,0 1,3943
R yhteensi
[. yhteensi 2,7247 18,2 1,5664
Kadut 1,8937 69,5 0,8273
Kev liikkadut | 0,1024 3.8 0,0105
[LPA 0,7286 26,7 0,7286
E. yhteensi
S yhteensi
MV yhteensd
W vhteensd
Rakennussuojelusuojenut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos|
[1km] [k-m?] [lkm +/-] [k-m? +/-]
Y hteensi 1 13000
Asemakaava 1 13000
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Lansi-SuomenYmpiéristdlupavirasto
Panimokatu 1 3
PL 115, 00231 Helsinki

Haemme lupaa lakkauttaa Tuusulan kunnassa osoitteessa Amerintie 1
sijaitsevan kiinteistomme (858-401-6-415) alueella olevat vedenottamot
meneillddn olevan kaavamuutoksen takia. Olemme liittyneet kunnan
vesijohtojérjestelmdin ja ottamo on meille tarpeeton

Liitteend kauppakirjan kopio.

Turussa 10.03.2008

‘Heikki Soini
Soinitilat oy



korttelit 5503-5510 seka ASEMAKAAVAN SELOSTUS nro 3446 TUUSULAN l_(UNTA
katu- ja virkistysaluetta luonnos 18.4.2007 Bostonin alue

ehdotus 12.3.2008 asemakaavan muutos
asemakaava 22.10.2008

LIITE 19B
Lles
e®

d . Lénsi-Suomen
@
[ ]
[
.

ympiristolupavirasto

14.3.2008

Heikki Soini
Soinitilat Oy
Kauppiaskatu 9 a A
20100 TURKU

Viite Léansi-Suomen ympéristdlupavirastolle 11.3.2008 saapunut oheinen kirjeenne

Asia Vedenottamoiden lakkauttaminen

Olette oheisessa ympéristdlupavirastoon 11.3.2008 saapuneessa kir-
jeessénne pyytényt ympéristélupavirastolta lupaa lakkauttaa Tuusulan
kunnassa osoitteessa Amerintie 1 sijaitsevan Kiinteistonne alueella ole-
van vedenottamon meneillaan olevan kaavamuutoksen takia. Olette liit-
tynyt kunnan vesijohtojérjestelméén ja ottamo on teille tarpeeton. Kir-
jeestanne ei kéy tarkemmin ilmi, minkalaisesta vedenottamosta ja ve-
denotosta on kysymys. Ympdristlupavirasto toteaa kuitenkin, ett4 tar-
peettoman vedenottamon k&yton lopettamiseen ei tarvita ympéristdlu-
paviraston lupaa. Ympaéristolupavirasto katsoo, ettel kijeenne anna
ympéristlupaviraston taholta aihetta enempiin toimenpiteisiin.
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