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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot ja sijainti

Suunnittelualue sijoittuu Maantiekylan kunnanosaan, Kulomdaentien tydpaikka-
alueen lansireunaan, Haarakaaren varteen. Suunnittelualueen koko on noin
1,3 ha. Suunnittelualue on kokonaan kunnan omistuksessa.

Kaavan nimi: Hogberginmaki asemakaava (3555)

Asemakaava koskee: Tuusulan kunta
9. kunnanosa, Maantiekyla

Tila RN:0 5:194 (858-411-0005-
0194)

Asemakaavalla muodostuu: 9. kunnanosan korttelin 9001
ohjeellinen tontti numero 4

Kaavan laatija: kaavasuunnittelija Petteri Puputti
puh. 040 314 3515
e-mail: petteri.puputti@tuusula.fi
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2. TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan laatiminen on Tuusulan kunnan kaavoitussuunnitelman 2015-2019
mukainen karkihanke.

Kaava on tullut vireille 7.1.2015. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
nahtavilla 8.1.-26.1.2015. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja siihen laaditut
vastineet ovat tdman selostuksen liitteena 1 ja 2.

Asemakaavan vahaisten vaikutusten ja toteuttamisaikataulun vuoksi laadittava
asemakaava asetetaan suoraan ehdotuksena nahtaville.

Asemakaavaehdotus asetetaan nahtaville 11.6.-26.6.2015 ja
27.7.-10.8.2015 valiseksi ajaksi.

Asemakaavaehdotuksesta saatiin yhteen 8 lausuntoa. Annetut lausunnot seka
kaavan laatijan vastineet niihin ovat taman kaavaselostuksen liitteena 2B.

Asemakaava on hyvaksytty kunnanhallituksessa __._ .2015§_ .

Asemakaava on hyvaksytty valtuustossa _ .. .2015§_ .

2.2 Asemakaava

Suunnittelualue sijaitsee Tuusulan kunnan Maantienkyldan kunnanosassa,
Kulomdentien tydpaikka-alueen lansireunassa. Asemakaava-alueeseen kuuluu
kaksi vierekkaista, kunnan omistamalla maalla olevaa, aidattua
ulkovarastointikenttaa seka ulkovarastointialueen reunustalla oleva
metsadkaistale. Asemakaavan pinta-ala on noin 1,3 ha. Asemakaavan tavoitteena
on tutkia tydpaikka-alueen laajentamista lanteen ja lisatd kunnan
tydpaikkatonttien tarjontaa. Kaavan tulee my6s mahdollistaa alueen sailyminen
ulkovarastointikaytossa.

Asemakaavan tavoitteita on tarkistettu kaavatydn edetessd, jonka seurauksena
suunnittelualuetta on supistettu tammikuussa nahtavilla olleessa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa esitettyyn alustavaan kaava-alueen rajaukseen nahden.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Kaavan toteuttamista koskevat paatokset tehdaan myodhemmin. Alueen
toteuttaminen voi alkaa kaavan saatua lainvoiman.



3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue muodostuu kahdesta ulkovarastointialueesta seka
varastoalueisiin rajautuvasta metsaalueesta. Ulkovarastointialueet sijoittuvat
Kulomdentien tydpaikka-alueen lansireunaan. Tyo6paikka-alueella on talla
hetkellda monenlaista teollisuus- ja tuotantotoimintaa seka niihin liittyvia varasto-
ja verstasrakennuksia ja ulkovarastointialueita, mutta myo6s liike- ja
toimistorakennuksia. Alueella toimii myds Destia Oy:n asfalttiasema. Tyopaikka-
alue ei ole vield taysin rakentunut, mutta alueella on useita kdynnissa olevia
rakennushankkeita.

Suunnittelualueelle johtaa Kulomaentieltd Haarakaari niminen katu. Kadun
paassa, alueen sisaankaynnin edustalla, on kaantdpaikka. Haarakaari jatkuu
kaantopaikan kohdalta yksityistiena, joka johtaa Maantiekylan asuinalueelle.
Maantiekyldn asuinalue on asemakaavoittamatonta pientaloaluetta, jonka sisalla
on lisaksi joitakin pienia tydpaikkatoimintoja. Asuinalueen rakentamista rajoittaa
voimakas lentokonemelu.

Kuva 2. Kuloméaen tydpaikka-alue ldnnesté katsottuna (2014).



3.1.3 Luonnonymparisto

Kaava-alueella ei ole tiedossa olevia luontoarvoja. Alueen kaakkoispuolella
sijaitsee maisemallisia arvoja omaavat Hogbergin mden metsaiset kallioalueet,
joiden mukaan alue on saanut nimensd. Ulkovarastointialueen pohjois- ja
lansireunasta leviaa metsaalue Korsontien suuntaan. Noin 140 metrin
etdisyydelld suunnittelualueesta pohjoiseen, metsdaluetta halkoo ita-
lansisuunnassa kulkeva Caruna Oy:n voimalinja. Voimalinjan toisella puolella on
Metsdhallituksen hallinnoima yhtendinen iso metsdalue. Metsat ovat yleisesti
virkistyskaytossa.

Tuusulan kunta tilasi kevaalla 2014 Hogbergin alueen luontoselvityksen
Ymparistosuunnittelu Enviro Oy:lta (liite 3). Toimeksiantoon kuului kevaalla
2014 tehty liito-orava- ja pesimalinnustoselvitys, kesalla tehty perhostarkastelu
ja lepakkoselvitys seka kasvillisuuden ja arvokkaiden luontokohteiden
inventointi.

Selvityksen mukaan tydpaikka-alueen laajennusalueella ei ole luonnonsuojelulain
tai vesilain mukaan suojeltavia kohteita eikd metsdlain mukaisia arvokkaita
elinymparistéja. Suunnittelualueella ei myodskdan todettu uhanalaisia olevan
eldin- ja kasvilajeja tai niille sopivia elinymparistdja.

Selvityksessa ei todettu lepakoiden lisaantymis- ja levahdyspaikkoja (luokan I
kohteet; ks. Suomen Lepakkotieteellinen yhdistys 2012). Tallaisia saattaa olla
esimerkiksi kolopuissa, joita ei valttamatta havaittu tai voitu tarkistaa taman
selvityksen yhteydessa. Todenndkdisempad kuitenkin on, etta selvitys-alueella
tavattujen lepakoiden lisaantymis- ja levahdyspaikat sijaitsevat alueen
ulkopuolella sijaitsevissa rakennuksissa. Selvitysalueella lepakoille sopivia
rakennuksia ei ole.

Arvoluokan II kohteeksi (tarkeda ruokailualue) katsottiin mantyvaltainen
metsakuvio luontoselvitysalueen pohjoisreunalla(kuva 3, vihreadlla rajattu alue).
Alue ei kuulu asemakaavoitettavaan alueeseen. Arvoluokkaan III kuuluvaksi
alueeksi selvityksessa luokiteltiin Haarakaari-nimisen kadun pohjoisreunalla
sijaitseva pohjanlepakoiden saalistus-alue(kuva 3, siniselld rajattu alue), joka
rajautuu kaava-alueen lounaiskulmaan.
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Kaava-alueen viereen on aiemmin laadittu luontoselvitys Kulomaentyopaikka-
alueen asemakaavoituksen yhteydessa vuonna 2006.

3.1.4 Pohja- ja pintavedet

Hogberginmden suunnittelualue on vedenhankintaa varten tarkealla I-luokan
pohjavesialueella (Matakivi B, nro 0185802). Helsingin seudun ymparistdpalvelut
-kuntayhtyman (HSY) Kuninkaanléhteen pohjavesilaitos hyddyntaa aluetta
veden tuotannossa. Suunnittelualue jaa pohjaveden muodostumisalueen
ulkopuolelle, mutta sijoittuu sen valittémaan laheisyyteen.
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Pohjaveden muodostumisalue

Kuva 4. Pohjaveden suoja-alue ja muodostumisalue. Kaava-alue(punaisella) on
pohjaveden muodostumisalueen ulkopuolella.

Kaava-alueella ei ole hulevesien hallintarakenteita. Sadevedet valuvat
hallitsemattomina kaava-alueen ulkopuolelle seka imeytyvat maaperaan.
Selostuksen liitteena 5 olevan hulevesitarkastelussa, tarkastelu-alueen pinta-ala
on noin 1,1 ha. Tarkastelun mukaan, jos oletetaan nykytilanteen
lapaisemattdmaksi pinnaksi noin 50 % ja tulevassa tilanteessa noin 80 %,
tarvitaan viivytystilavuutta 50-100 m3, jotta alueen hulevesien huippuvirtaamat
eivat kasva nykyisesta. Kulomdentien hulevesien hallintaa kokonaisuutena on
tarkasteltu yleissuunnitelmassa 2010 (FCG). Suunnitelman perusteella
rakennetut hulevesialtaat on mitoitettu ilman HoOgberginmaen asemakaava
(3555). Kulomaentien tydpaikka-alueen hulevedet johdetaan Kulomaen
hulevesien tasausaltaiden kautta, Kylmadojan itdiseen haaraan, joka paaosin
sijaitsee Vantaan kaupungin puolella. Vantaan virtavesiselvityksen mukaan
Kylmdojan itdinen haara on paikallisesti arvokas savimaiden puro.
Hulevesitarkastelun esitetdan, ettd rakentamisen yhteydessa tulee olla
rakentamisen aikainen hulevesien hallintasuunnitelma.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue muodostuu kahdesta aidatusta ulkovarastointialueesta seka
niihin rajautuvasta metsaalueesta. Kaava-alueella ei ole rakennuksia. Molemmat
ulkovarastointialueet ovat pinta-alaltaan noin 5000 m2 ja ne on aidattu
verkkoaidalla. Ulkovarastointialueilla varastoidaan mm. erialaisia kontteja,
lavoja, sailidita, betonielementteja, putkia seka muita kuljetuslaitteita ja
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rakennustarvikkeita. Varastoitavat materiaalit nakyvat lahes esteettémasti
varastoalueen ulkopuolelle. Alue on luonteeltaan epasiisti ja aiheuttaa
maisemahaittaa laheiselle asutukselle. Lahialueen rakennuskanta on tydpaikka-
alueelle tyypillista ja kaksikerroksista, kuten viereiselle tontille sijoittuva
elementtirakenteinen ja metallilevyillda verhoiltu Fin-Seulan paarakennus.
Maantiekylan rakennuskanta on vanhahtavaa ja rakennustyyleiltdan sekalaista
matalaa pientalorakentamista.

Kuva 5. Viistokuva ulkovarastointialueista (2014).

3.1.2 Liikenne

Kaava-alue sijaitsee Kulomaentien (mt152) pohjoispuolella. Kulomaentie on osa
tulevaa seudullista Keha IV-yhteytta. Kulomaentieltd johtaa suunnittelualueelle
Haarakaari niminen  katu, joka on  mitoitukseltaan kaava-alueen
kayttotarkoitukseen soveltuva teollisuusalueen katu. Kadun paadssa, alueen
tonttiliittyman edustalla, on kdantdpaikka. Haarakaari jatkuu suunnittelualueelta
lanteen Maantiekylan asuinalueelle yksityistiend. Asuinalueen Ilapi kulkee
satunnaisesti lapikulkuliikennetta. Kaava-alue on liitettdvissa Kulomaentiehen
olemassa olevan Haarakaaren kautta. Kulomdaentien/Haarakaaren liittymaan on
suunnitteilla liikennevalot, joiden my6ta liittyman toimivuus paranee ja
sivusuunnan liikennemaaran lisaaminen on mahdollista ilman suuria
valityskykyongelmia.
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Kaava-alue on olemassa olevan joukkoliikennelinjaston vaikutusalueella.
Kulomaentieta pitkin liikennéi HSL:n joukkoliikennelinja 633. Linja liikenndi
arkisin ruuhka-aikaan 2-3- kertaa tunnissa. Pysdakit sijaitsevat noin 700 metrin
padssa kaava-alueelta.

Olemassa olevalla katu- ja tieverkolla on kevyen liikenteen vaylat, joiden kautta
kaava-alue liittyy seudulliseen kevyen liikenteen verkostoon ja alue on hyvin
saavutettavissa kevyella liikenteella.

3.1.3 Kunnallistekniset verkostot

Alueella on rakennettu kunnallistekniikka, johon wuudet rakennukset on
mahdollista liittaa. Vesi- ja viemarilinjat kulkevat Haarakaaren vierustaa, aivan
kaava-alueen eteldarajan tuntumassa. Kaava-alueen edustalta I|3dhteva
sadevesiviemari johtaa Kulomaentien varren viivytysaltaisiin. Haarakaaren
katualueen vartta kulkee kaukolampdputki, johon kaava-alueelta on matkaa noin
70 m. Lisaksi kaava-alueen itdreunaa pitkin kulkee matalapaineinen
maakaasuputki (PE110). Kunnallistekninen verkko on esitetty tarkemmin
liitteessa 4.

3.1.5 Ymparistohairiot

Pilaantuneet maa-alueet

Pohjoisemmalta ulkovarastointialueelta I[6ytyi jatettda ja jatteen sekaista
tayttdbmaata alueen pintamaiden kuorinnan yhteydessa. Alueelle on laadittu
ymparistétekninen tutkimus vuonna 2011 (liite 5). Raportin on laatinut
Environment Oy. Alue on merkitty MATTI-rekisteriin (maaperan tilan
tietojarjestelma). Kohde sijaitsee pohjavesialueella ja alueelle on tehty
ymparistotekniset tutkimukset maaperan haitta-ainepitoisuuden ja jatteen
maaran selvittamiseksi. Maapera on ohuen humuskerroksen alla hienoa hiekkaa.
Alueen lansiosassa on korkeintaan 4 m syvyydelta sekalaista tayttdmaata,
padosin savea ja hiesua. Tutkimusten yhteydessa ei tavoitettu kallioperaa.
Tutkimusalue sijaitsee I-luokan pohjavesialueella nimeltéddn Matdkivi, numero
0185802 B. Alueella ei havaittu pintavesimuodostumia. Matéakiven pohjavesialue
jakautuu kahteen osa-alueeseen, joiden molempien maarallinen tila on hyva. B-
osan kemiallinen tila on luokiteltu huonoksi ja silla sijaitsee kaksi vedenottamoa.
Toisen vedenottamon vetta ei kayteta talousvetena liuotinpitoisuuksien vuoksi.

Haitta-aineet

Valtioneuvoston asetuksessa 214/2007 annetut kynnysarvopitoisuudet ylittyivat
arseenin ja lyijyn osalta tutkimusalueella. Kynnysarvopitoisuuden ylittyessa tulee
maaperan pilaantuneisuus ja kunnostustarve arvioida.

Mitatut  arseenipitoisuudet (korkeimmillaan 12 mg/kg) ovat samaa
suuruusluokkaa kuin alueen taustapitoisuudet (korkeimmillaan hiekka- ja
soramaassa 22 mg/kg, savimaassa 17 mg/kg) (Helsingin kaupungin
ymparistokeskus, 2006). Kynnysarvon ylittavien arseenipitoisuuksien katsotaan
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olevan luontaista alkuperaa tai samalla tasolla kuin luontaista alkuperaa olevat
pitoisuudet.

Kohteesta mitattu lyijypitoisuus, 115 mg/kg, ylittda kynnysarvon. Riskinarvion
perusteella sen ei arvioida aiheuttavan alueella riskid terveydelle tai ekologialle
tai kulkeutumisriskia. Kohonneiden haitta-ainepitoisuuksien vuoksi ei kohteessa
arvioida olevan kunnostustarvetta.

Jate

Vaikka kohteeseen jadvassa maaperdassa on pienid maaria jatetta, ei siina
tutkimusten perusteella ole kohonneita haitta-ainepitoisuuksia. Myo6s savitayttd
on osin jatteensekaista. Maaperasta havaittu jate on lahinna elintarvikkeiden
kaarepapereita, betonia, tiilta ja yksittdisia muita jatekappaleita. Jatteiden ei
katsota aiheuttavan haittaa ymparistdélle tai terveydelle. Maan
poistamisen/vaihtamisen sen sisdltaman pienen jatemaaran vuoksi ei katsota
olevan tarpeen.

Maaraalalta poistettava maa on kuljetettava maankaatopaikalle tai muulle
asianmukaisen luvan omaavaan vastaanottopaikkaan silta osin kun se sisaltaa
kynnysarvopitoisuuden ylittavia haitta-ainepitoisuuksia.

Jos kohteessa tehdaan maan kaivua kohonneita haitta-ainepitoisuuksia
sisaltavalla alueella, tulee poistettavan maan laatua tarkkailla kenttatestein
soveltuvalla tarkkuudella. Kenttdanalysaattorina kaytetaan XRF-analysaattoria ja
sillda mitataan raskasmetallien ja arseenin pitoisuudet. Noin 10 % naytteista
analysoidaan laboratoriossa. Tarkkailussa voidaan hyddyntaa tutkimusten
yhteydessa otettuja naytteita. Kaivun jalkeen otetaan jaanndspitoisuusnaytteet
osoittamaan maahan jaavien haitta-ainepitoisuuksien tasoa.
Jaanndspitoisuusnaytteista analysoidaan laboratoriossa Valtioneuvoston
asetuksen 214/2007 mukaiset alkuaineet.

Rakentamisen vuoksi poistettavassa maassa oleva jate on seulottava erilleen ja
kuljetettava  jakeittain lajiteltuna Kierratettavaksi  tai kaatopaikalle.
Vaihtoehtoisesti koko maa-aines tulee kuljettaa kaatopaikalle.

Tulevissa maansiirtotdissa tulee huomioida jatteen sekainen maa. Sita ei voi
hyotykayttaa ilman Ilupaa ja sen toimittaminen kasittelyyn aiheuttaa
lisakustannuksia.
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Tutkimusalue,
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Kuva 6. Ympéristdtknisen tutkimuksen tutkimusalue.
Etelaisemmalle ulkovarastointialueelle ei ole tehty ymparistéteknista tutkimusta.

Melu

Alueen maankayttoa rajoittaa voimakas lentokonemelu (Lden 60dB). Alueelle ei
voi sijoittaa melulle herkkia toimintoja. Alue jaa Kulomaentien ja Tuusulanvaylan
liikennemelualueiden ulkopuolelle.

3.1.6 Maanomistus
Kaava-alueen maan omistaa Tuusulan kunta.

Kuva 7. Maanomistuskartta. Kunnan maanomistus on osoitettu sinisella.
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Vuokrasopimukset

Ulkovarastointialueista eteldisempi on vuokrattu Kuljetusliike A. Nordstrom
Oy:lle ja pohjoisempi Kreate Oy:lle (ent. Fin-Seula Oy). Kuljetus Nordstrommin
varastoaluetta on kaytetty jo pitkdan maakaasuputkien ja rakennustarvikkeiden
seka rajoitetusti nestekaasupullojen tilapdiseen varastointiin. Alue on ollut
vuokrattuna varastointikdyttéon jo vuodesta 2006, mistd johtuen varastoinnin
tilapaisyys on ollut luvanmydntamisprosessissa erityisen tarkastelun alla. Kreate
Oy:n vuokrasopimus on solmittu vuonna 2011.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Alueen kaavatilanne
Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Maankaytté- ja  rakennuslakiin  sisaltyvat tarkistetut valtakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet ovat tulleet voimaan 1.3.2009.
Asemakaavaehdotuksessa sovelletaan em. tavoitteita.

Maakuntakaava

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa maakuntakaavassa alue on
taajamatoimintojen aluetta ja Lden 60 dB lentomelualuetta. Suunnittelualue on
pohjavesialueella(pv).

"o Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmé 2014
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Kuva 8. Ote vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelméstd 2014.
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Vaihemaakuntakaavat

Ymparistoministerio vahvisti 2. vaihemaakuntakaavan 30.10.2014.
Vaihemaakuntakaavassa ei ole esitetty aluetta koskevia merkintéja.
Luonnosvaiheessa olevan Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan tavoitteena on
mm. osoittaa tavaraliikenteen jarjestamiselle tarpeelliset aluevaraukset. Tuleva
Keha IV(Kulomaentie) on osoitettu vaihekaavassa vaihtoehtoisena logistiikan
tieyhteytena.
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Kuva 9. Ote Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan luonnoksesta.

Yleiskaava

Alueella on voimassa oikeusvaikutukseton Tuusulan yleiskaava 2010, jossa
suunnittelualue on osoitettu tydpaikka-alueena(T) ja lahivirkistysalueena(VL).
Alueen lapi on osoitettu kunnan sisaisen ulkoilun paareitti(palloviiva).

Kunnassa on vireilla Tuusulan yleiskaava 2040, jossa on kyse koko kuntaa
koskevan strategisen yleiskaavan Ilaadinnasta. Yleiskaavalla pyritaan
osoittamaan Tuusulan padasialliset kasvusuunnat. Yleiskaava on
luonnosvaiheessa ja kaavaluonnos on ollut julkisesti nahtavilla 11.8. -
30.9.2014. Yleiskaava laaditaan oikeusvaikutteisena ja sen tavoitevuosi on
2040. Hoégberginmaen alue on osoitettu yleiskaavaluonnoksessa tyopaikka-
alueena(TP).
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Kuvat 10 ja 11. Oteet oikeusvaikutuksettomasta Tuusulan yleiskaava 2010:sté
ja Tuusulan yleiskaava 2040 kaavaluonnoksesta. Suunnittelualueen
likim&éarainen sijainti on osoitettu punaisella.

Osayleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Maantiekylan oikeusvaikutukseton
osayleiskaava. Osayleiskaavassa alue on osoitettu padosin aluevarauksella maa-
ja metsatalous, asuminen (M), jota koskee kaavamaardys: Nykyinen
maankayttd, maa- ja metsétalous, asuminen. Olemassa olevia rakennuksia saa
peruskorjata, laajentaa ja korvata uusilla. Osayleiskaavan mukaan lentomelun
maara rakennuspaikan kohdalla on vyli 60 dB. Rakentamisessa tulee
aaneneristavyyden lentomelua vastaan olla 40 dB. Osa suunnittelualueesta on
osoitettu aluevarauksella poikkeusluvin rakennettua teollisuutta(TP8), jossa
vapaat alueet ovat maa- ja metsatalouskaytdssa. Suunnittelualueen vieressa on
leikkikenttdalueeksi(VK) osoitettu alue. Suunnittelualueen léansiosa on osoitettu
pohjavesialueen alueenosamerkinnalla (pv). Suunnittelualueen Iapi on osoitettu
ulkoilureitti(palloviiva).
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Kuva 12. Kaavaote Maantiekyldn oikeusvaikutuksettomasta osayleiskaavasta.
Suunnittelualueen likimaéarédinen sijainti on osoitettu punaisella.

Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Asemakaava rajautuu
Kulomaentien tyopaikka-alueen asemakaavaan (kaava numero 3424.
KV 16.6.2008 § 101). Asemakaava sivuaa korttelin 9001 toimitilarakennusten
korttelialuetta(KTY) seka katualuetta(Haarakaari). KTY  —korttelinosan
tehokkuusluku on e=0.35 ja kerrosluku on II. Korttelin osaa koskee
kaavamerkinnat veden hankinnan kannalta tdrked pohjavesialue (pv-28) seka
lentokonemeluvydhyke (Im-55dB). Lisaksi korttelin pohjoisosassa kulkee
pohjaveden muodostumisalueen raja (pv). KTY-korttelin eteldosassa kulkee
katualueen mydtaisesti istutettavan alueen osa(pisterasterikuvio) ja istutettava
puurivi(linjassa olevat ympyrat). Kulomaentien tyopaikka-alueen asemakaavaote
on selostuksen liitteena 7.
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Kuva 13. Kaavaote Kulomé&entien tybpaikka-alueen asemakaavasta(3424).

3.2.2 Kaava-aluetta koskevat paatokset ja selvitykset

Kaavan laatimispédéatos
Asemakaavasuunnittelu on ldhtenyt kunnan aloitteesta.

Rakennusjarjestys
Tuusulan rakennusjarjestys on tullut voimaan 16.11.2013.

Tonttijako ja -rekisteri
Alueen kiinteistot ovat kiinteistorekisterissa tiloina.

Pohjakartta
Pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen (23.12.1999 / 1284)
vaatimukset.
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Selvitykset

Hbégbergin alueen luontoselvitys 2014

Tuusulan Kulomaentien luontoselvitys 2006

Tuusulan Kulomaentien liito-oravaselvitys 2008

Kulomaentien tydpaikka-alue, hulevesien hallinta ja vesihuollon
yleissuunnitelma 2008

o Hulevesitarkastelu 2015

o Ymparistétekninen tutkimusraportti 2011

O O O O

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Alue sijoittuu Kulomdentien tydpaikka-alueelle, jolla on erinomainen ja
kilpailukykyinen sijainti Tuusulan eteldaosassa. Ty6paikkatonttien kysynta alueella
on runsasta. Kaava-alue on tydpaikka-alueen luontaista laajenemisaluetta. Alue
on jo nykyiselldan ulkovarastointikaytdssa. Alueen muita kayttdmahdollisuuksia
rajoittaa mm. voimakas lentomelu.

4.2 Suunnittelun kdaynnistaminen
Alueen suunnittelu on kaynnistetty kuulutuksella 7.1.2015.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Osalliset on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Maanomistajille ja naapureille on ilmoitettu kaavoituksen vireille tulosta kirjeella.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma selostuksen liitteenda 1. Osallisiin ollaan
yhteydessa tarpeen mukaan.

4.3.2 Kaavaluonnos
Asemakaavasta ei ole laadittu luonnosta. Asemakaava asetetaan néahtaville
suoraan kaavaehdotuksena.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo
Kaava-alueesta ei ole tarkoitus jarjestda viranomaisneuvottelua, ellei joku
osallisista sita erikseen vaadi. Viranomaisilta pyydetaan tarvittavat lausunnot.

4.3.4 Asemakaavaehdotuksen jalkeiset muutokset
Asemakaavaehdotuksesta saatujen lausuntojen perusteella asemakaavaan
tehtiin muutoksia.

Kaavamaarayksiin lisattiin vaatimus hulevesien viivyttamisesta seka likaisten
hulevesien kasittelystd ennen vesien poisjohtamista. Istutettavan alueen osan
kokoa kasvatettiin sadevesien imeyttamisen tehostamiseksi. Lisaksi puhtaiden
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sadevesien imeyttamistd koskeva kaavamaarays on muutettu muodosta "tulee
mahdollisuuksien mukaan imeyttdad” muotoon “tulee imeyttaa”.

Korttelialueen kaavamaaraykseen lisattiin lause: “Korttelialueelle saa rakentaa
rakennusoikeuden lisdksi ja rakennusalojen estamattd sdahkdnjakelun vaatimia
puistomuuntamoita.”

Kaavaratkaisuun tehtiin myo6s joitakin suunnittelullisia tarkistuksia. Liiketilojen
sijoittamista koskevat kaavamaaraykset poistettiin tarpeettomina. Aitaamista
koskevia maarayksia selkeytettiin. Rakennusten sijoittelua kaavan etelareunalla
vapautettiin. Rakennukset voi nyt rakentaa kaavaehdotukseen nahden hieman
kauemmaksi rakennusalueen rajasta pohjoiseen, jota pysakdintijarjestelyt on
mahdollista toteuttaa tarvittaessa kahdessa rivissa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavan laatiminen on Tuusulan kunnan kaavoitussuunnitelman 2015-2019
mukainen karkihanke. Kunnan tavoitteena on selvittda mahdollisuudet laajentaa
tydpaikka-aluetta lanteen. Tavoitteena on vahvistaa alueen roolia seudullisesti
merkittdvana tydpaikka-alueena.

Lahtokohta-aineiston asettamat tavoitteet

Tuusulan yleiskaava 2040 luonnoksessa koko Kulomadentien varsi on osoitettu
tulevien tydpaikkatoimintojen alueena.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Suunnittelualue kuuluu tarkeaan pohjavesialueeseen, mika asettaa alueen
tulevalle kaytolle erityisia tavoitteita. Suunnittelussa tulee myds huomioida
alueen maankayttéa rajoittava voimakas lentokonemelu seka olemassa olevan
asutuksen laheisyys tydpaikka-alueen vieressa. Asemakaavalla on pyritty
selvittamaan tarve Haarakaaren lapikulkuliikenteen rajoittamiselle tai
katkaisemiselle asuinalueen ja tydpaikka-alueen valilla.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavalla tarkoituksena on muodostaa teknisesti ja toiminnallisesti
laadukasta ymparistéa tyopaikkatoimintojen tarpeeseen, huomioiden alueen
sijainti pohjavesialueella seka asutuksen laheisyydessa.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Alueen paikallisista olosuhteista johtuen, alueelle ei voida osoittaa muunlaista
kuin ymparistéhairiotéa tuottamatonta tydpaikkatoimintaa. Asemakaavalla
luodaan pinta-alaltaan noin 1,3 ha kokoinen laajennus olemassa olevaa
tydpaikka-alueeseen. Kaava-alue on nykyiselldankin padosin
ulkovarastointikdaytdssa, jonka toiminta palvelee olevia tydpaikkatoimintoja.
Kaava-alueen eteldreunaan on jatetty varaus Haarakaaren muuttamiseksi
kaduksi, mikali se nahdaan tulevaisuudessa tarpeellisena.

Asemakaavoitettavaa korttelinosaa koskevat kaavamaaraykset on pyritty
pitamaan yhtendisind kaava-alueeseen rajautuvaan Kulomadaentien tydpaikka-
alueen asemakaavaan nahden. Suunnittelualue liittyy itdreunasta Kulomdaentien
tydpaikka-alueen asemakaavan korttelin numero 9001. Kytkeytyminen
olemassa olevaan asemakaavaan on havainnollistettu kaavakartassa ns.
luurankomallina, eli laadittavan asemakaavan ulkopuoliset kaava-alueet on
kuvattu ilman kayttétarkoitusta ilmaisevia varipintoja.

5.2 Kaavaratkaisu ja mitoitus

Kaavan maankayttoratkaisu on voimassa olevan Tuusulan yleiskaava 2040
luonnoksen tavoitteiden ja maankayttbperiaatteiden mukainen.
Yleiskaavaluonnoksessa koko Kulomdentien varsi on osoitettu tulevien
tyépaikkatoimintojen alueena. TyoOpaikka-alueen vahdinen laajentaminen on
Tuusulan  oikeusvaikutuksettoman yleiskaavan 2010 ja  Maantiekylan
osayleiskaavan mukainen, kun ottaa huomioon kaavojen yleispiirteisen luonteen
ja kaava-alueen sijoittumisen osin osayleiskaavassa osoitetulle tydpaikka-
alueelle.

Asemakaavalla muodostetaan ainoastaan yksi teollisuusrakennusten
korttelialueenosa (TY-15), jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia. Kaavamaarayksen mukaan korttelialueelle saa rakentaa
ymparistéhairiditéa aiheuttamattomia tuotanto- ja varastorakennuksia seka
toimistorakennuksia tai niiden yhdistelmia. Lisaksi kaavamaarays mahdollistaa
alueen sailyttamisen ulkovarastointikaytossa.

TY-15 korttelinosan rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0.35.
Kaava-alueen pinta-ala on 13 414 m2, mika tuottaa rakennusoikeutta yhteensa
4695 k- m2. Korttelin rakentaminen tulee toteuttaa yhtendistd, hyvalaatuista ja
hillittya arkkitehtuuria noudattaen. Korttelin suurin sallittu kerroslukumaara on
kaksi. Kellareita ei saa rakentaa. Alueelle rakennettavat katokset sisaltyvat
kerrosalaan. Korttelialueelle saa rakentaa rakennusoikeuden lisdksi ja
rakennusalojen estamatta sahkdnjakelun vaatimia puistomuuntamoita.
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Rakennettaessa tulee uudet rakennukset sijoitella siten, ettd ne suojaavat
ldheistd asutusta tydpaikkatoimintojen aiheuttamilta maisema- ja meluhaitoilta.
Samalla ulkovarastointialueet pyritdan katkemaan rakennusmassojen taakse.
Padosa rakennusmassasta tuleekin sijoittaa Haarakaaren suuntaisesti kulkevaan
rakennusalueen rajaan kiinni tai enintdan 20 metrin etdisyydelle rakennusalueen
rajasta. Korttelin tonttijako laaditaan ohjeellisena, mika mahdollistaa
korttelinosan jakamisen tarvittaessa useampaan kuin yhteen osaan.

Kaava-alueella oleva puusto pyritdan sailyttamaan. Korttelin rakentamattomille
tontinosille, joita ei kaytetd ajoteihin, paikoitukseen, huoltopihoihin tai
ulkovarastointiin tulee istuttaa puita tai pensaita tai ne on sadilytettava
luonnontilassa. Haarakaaren suuntaiselle istutettavalle alueenosalle tulee
istuttaa puurivi. Puurivilla ja muilla istutuksilla pyritéén kasvattamaan alueen
viihtyisyytta seka maisemoida tyopaikkatoimintojen néakyminen asuinalueelle.

Huolto- ja ulkovarastointialueet on aidattava tai suojattava rakennusmassoilla
niin, ettd varastoitava materiaali ei ndy haitallisesti kadulle, virkistysreiteille tai
naapuritonttien kayttépihojen tai laheisen asuinalueen suuntaan. Aitaaminen
auttaa alueen jasentelyssa ja se rajaa tyOpaikkatoiminnot omaksi
kokonaisuudeksi. Aidan rakennustavan ja varin on sopeuduttava rakennuksiin.

Korttelin autopaikkojen vahimmaismaarat on osoitettu seuraavasti:

- toimistotilat 1 ap/50 kem2
- teollisuustilat 1 ap/100 kem2
- varastotilat 1 ap/200 kem2

Kaava-alueen itdarajan tuntumassa kulkee maanalainen maakaasuputki, joka
johtaa Haarakaaren katualueelle. Maakaasuputkelle on osoitettu suoja-alue
pistekatkoviivalla. Suoja-alueelle ei saa istuttaa puita. Nurmi-istukset ovat
sallittuja. Maakaasuputken laheisissa rakennus tai kaivuutdissa tulee huomioida
Maakaasuasetuksen mukaiset rajoitukset.

Kortteli sijoittuu voimakkaalle lentokonemelualueelle (LDEN yli 60 dB), joka
tulee huomioida rakennettavien rakennusten aanieristavyydessa.

Alue kuuluu tarkeaan pohjavesialueeseen. Pohjavesialue on kaavassa osoitettu
pv-31 merkinnalla ja alueen rakentamiselle ja kaytélle on asetettu kaava-
maarayksin reunaehtoja. Alueella on kielletty kaikki pohjaveden laatua tai
maaraa heikentavat toimenpiteet. Talld alueella ei saa sailyttda tai varastoida
irrallaan nestemaisia polttoaineita eika pohjavetta likaavia aineita. Lastaus- ja
purkualueet, ulkovarastointialueet seka ajoneuvoliikenteeseen ja pysakdintiin
kaytettavat alueet on eristettéava vetta lapaisemattomilla rakenteilla. Alueelta
kertyvat likaiset sade- ja sulamisvedet tulee kasitelld kiintoaineksen- ja
Oljynerotuksen kautta ennen johtamista pohjavesialueen ulkopuolelle.
Rakennukset ja kadut on perustettava niin, ettei rakentaminen vaikuta
pohjaveden korkeuteen eika virtauksiin. Vesitasapainon parantamiseksi
istutusalueilta, katoilta ja muilta puhtailta alueilta kertyvat sadevedet tulee
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imeyttda. Tontilla tulee jattda vahintaan 10 % tontin pinta-alasta rakentamatta
vetta lapaisevaksi viheralueeksi.

Kaava-alueelta muodostuvat hulevedet tulee viivyttda ennen johtamista
Kulomaentien hulevesialtaisiin, mista ne kulkeutuvat edelleen Kylmdojan itdiseen
haaraan. Korttelialueelle sovelletaan kiinteistokohtaisen hulevesien hallinnan
yleisohjetta: hulevesien viivytysrakenteiden mitoitustilavuuden tulee olla 1 m3
jokaista vetta lapaisematdonta 100 m?2 kohti. Viherkattoja ei tarvitse laskea
viivytettdvaan pinta-alaan. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12-24 h kuluessa
tayttymisestaan ja niissa tulee olla hallittu ylivuoto. Hulevesien rakentamisen
aikaisen kuormituksen hallitsemiseksi, tulee rakennusluvan yhteydessa esittaa
rakentamisen aikainen hulevesien hallintasuunnitelma.

Kaava-alueen pohjoisosan maaperasta on ldydetty jatetta ja jatteen sekaista
tayttdmaata, jonka vuoksi alueelle on tehty ymparistétekninen tutkimus vuonna
2011. Tutkimus ei kata kaava-aluetta kokonaisuudessaan, joten on mahdollista,
etta pilaantuneita maa-alueita voi 16ytya laajemmaltakin alueelta, mika vuoksi
kaava-alue on osoitettu saa-merkinnalld. Merkinnalld osoitetaan alue, jonka
maaperan pilaantuneisuus tulee selvittdaa ja jonka maapera puhdistaa kaavassa
osoitetun kayttoétarkoituksen edellyttamalle tasolle ennen rakentamista.

5.3 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutuksia verrataan muuttuvaan kaavatilanteeseen. Alueella on
rakennus- ja poikkeusluvin rakennettuja ulkovarastointialueita, joten kaavan
vaikutuksia peilataan myds toteutuneeseen maankayttéén nahden.

5.3.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin, ymparistoon ja terveyteen

Kaavoitettavan tydpaikkatontin laheisyydessa sijaitsee Maantiekylan asuinalue.
Alueella toimivat ulkovarastointialueet aiheuttavat alueelle maisema- ja
meluhaittaa. Meluhaitasta osa syntyy liikenndinnista raskailla kuljetus-
ajoneuvoilla ja osa varaston normaalista kaytosta kuten trukkiliikenteesta.
Asemakaava mahdollistaa toiminnan laajentamisen, mika osaltaan nostaa
toiminnan maaraa, mutta toisaalta kaava edellyttdd aiheutuvien haittojen
ehkadisemista. Melun kulkeutumista voidaan estaa rakenteellisin ratkaisuin, kuten
rakennusmassojen oikein sijoittamisella. Meluhaitan vahenemisella on positiivisia
vaikutuksia ihmisten terveyteen. Melun maaraan ja laatuun vaikuttaa oleellisesti
alueelle sijoittuvien wuusien toimijoiden toiminnan laatu. Kaavamaaradysten
mukaan alueelle voidaan sijoittaa vain ymparistéhairiotd aiheuttamatonta
toimintaa. Kaava-alueella ei ole itsessaan virkistyksellista arvoa, mutta alueen
siistiytyminen nostaa ympardivien virkistysalueiden kayttdéarvoa.
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5.3.2 Vaikutukset maisemaan ja rakennettuun ymparistoon

Maisema ja kaupunkikuva

Kaava-alueen ulkovarastointialueilla varastoidaan mm. erialaisia kontteja,
lavoja, sailiditd, putkia ja muita kuljetus- ja rakennustarvikkeita. Alue on
nykyiselldan epasiistinoloinen ja soveltuu maisemallisesti huonosti asutuksen
laheisyyteen. Varastoalueet ovat aidattu verkkoaidalla, joten varastoitavat
materiaalit nakyvat osittain esteetta Haarakaaren ja asuinalueen suuntaan.
Asemakaava mahdollistaa rakentamisen, mika vaikuttaa merkittavasti alueen
ilmeeseen. Rakentamistavalla ja rakentamisen laadulla on suuri merkitys alueen
esteettisen ja maisemallisen ilmeen kannalta. Rakennusten sijoittamisella ja
erilaisilla kaavan edellyttamilld aitaratkaisuilla epaviihtyisat ulkovarastointialueet
katketaan tyopaikka-alueen sisapuolelle, jolloin asemakaavalla voi olla alueen
viihtyisyyttd nostavia arvoja. Vaikutuksia maisemaan pyritddn vahentamaan
kasvillisuutta hyddyntamalla. Korttelin reunustat tulee sailyttda luonnontilaisena
tai niille tulee istuttaa uusia puita tai pensaita. Mikali alue halutaan sailyttaa
ulkovarastointikaytossa, tulee alueella tehtdvissa muutostdissakin huomioida
kaavan ymparistolle asettamat vaatimukset.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Suunnittelualue liittyy olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja se on olemassa
olevan tydpaikka-alueen luonnollinen jatke. Alueella on olemassa oleva tiestd ja
toimivat liikenneyhteydet. Alue voidaan helposti liittaa kuntateknisiin verkkoihin.
Kaava-alueen laajentamisella on yhdyskuntarakennetta tiivistava vaikutus.

Vaikutukset liikenteeseen ja liikenneturvallisuuteen

Asemakaava-alueen liikenne kytkeytyy olemassa olevaan katu- ja tieverkkoon
Haarakaaren kautta. Kaava-alueen aiheuttama liikennemaara on alueen koosta
ja toiminnan luonteesta johtuen vahainen. Arvio kaava-alueen tuottamasta
lilkennemaarasta on noin 200 ajoneuvoa /vrk, josta raskaan liikenteen osuus on
noin 60 ajoneuvoa. Kaava-alue synnyttdaa jo nykytilanteessa jonkin verran
liikennetta, koska alueesta pddaosa on ulkovarastointikdytdéssa, joten
asemakaavan aiheuttama liikennemaaran lisdys on tata liikennemaaraennustetta
pienempi. Haarakaari on mitoitukseltaan teollisuusalueen katu, jonka
kapasiteetti riittda asemakaavan tuottaman liikenteen valittdmiseen. Haarakaari
liittyy Kulomdentiehen nelihaaraisena tasoliittymana. Liittymaan rakennetaan
liikennevalot syksylla 2015, minka johdosta liittyman liikenneturvallisuus ja
sujuvuus paranee. Asemakaavan synnyttama vahadinen liikenne ei vaaranna
katujen ja liittyman toimivuutta. Haarakaarella on kevyen liikenteen vayla, joka
takaa turvalliset kevyen liikenteen yhteydet. Asemakaava-alueen synnyttama
uusi lilkenne ei aiheuta ongelmia viereiselle asuinalueelle, silla lapiajoliikennetta
asemakaava-alueelta ja Haarakaaren vaikutusalueen olemassa olevalta
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teollisuusalueelta viereisen asuinalueen lapi kulkevalle yksityistielle on rajoitettu
lapiajokiellolla. Lapiajoa ei ole nahty tarpeelliseksi katkaista.

Vaikutukset kuntateknisiin verkkoihin

Alueella on rakennettu kunnallistekniikka, johon uudet rakennukset on
mahdollista liittaa. Vesi- ja viemarilinjat kulkevat Haarakaaren vierustaa, aivan
kaava-alueen eteldrajan tuntumassa. Linjojen kapasiteetti riittdd kaava-alueen
tarpeisiin. Lisaksi kaava-alue on kaukolampdverkon laheisyydessa. Kaava-alueen
itdreunassa kulkee Fortumin maakaasuputki. Maakaasuputken |dheisyys tulee
huomioida kaavan toteuttamisessa. Putki rajoittaa rakennusten sijoittamisesta ja
estda mm. puiden istuttamisen johtoalueen padadlle. Koska maakaasuputki
sijoittuu korttelinosan reunaan, jaa sen vaikutukset maankayttéon vahaisiksi.

Pohja- ja hulevedet

Alue  kuuluu Matdkiven I Iluokan vedenhankintaa varten tarkeaan
pohjavesialueeseen. Alueella rakentamiseen kohdistuu vesilakiin seka ymparis-
ténsuojelulakiin  kirjattuja rajoituksia (VL 1 Iluku 18 §, pohjaveden
muuttamiskielto, YSL 8 §, pohjaveden pilaamiskielto). Kaavan toteuttaminen
edistda pohjavedensuojelua kun likaiset pintavedet kasitellddan ja johdetaan
kaava-alueen ja samalla pohjavesialueen ulkopuolelle.

Laadittava asemakaava tuo alueelle kokonaisuudessaan rakennusoikeutta
maarallisesti siten, ettd maksimitapauksessa, rakennettaessa yhteen
kerrokseen, suunnittelualueen pinta-alasta olisi rakennusmassojen peitossa
35 %, joka tarkoittaisi suoraan myds rakennusten kattopinta-alan laajuutta,
koska korttelialueella myds katokset lasketaan kerrosalaan. Todellisuudessa
rakentaminen on oletettavasti kuitenkin maltillisempaa ja sijoittuu osittain
toiseen kerrokseen. Korttelin piha-alueet tulee rakentaa vettalapdisemattomiksi
ja niiltd vedet ohjataan pohjavesialueen ulkopuolelle. Tama osaltaan vaistamatta
heikentda sadevesien imeytymistd maaperaan ja edelleen vahentdaa uuden
pohjaveden muodostumista. Toisaalta kaava-alue on itsessaan suhteellisen
pieni. Vesitasapainon parantamiseksi katoilta kertyvat puhtaat hulevedet tulee
imeyttaa.

Kaava-alueen hulevedet johdetaan Kulomdentien hulevesialtaisiin, mista ne
kulkeutuvat edelleen Kylmaojan itdiseen haaraan. Kaava-alueelta muodostuvien
hulevesien maara on Kulomdentien tydpaikka-alueelta syntyvien hulevesien
maaraan nahden hyvin vahdinen. Hulevesitarkastelussa alueen pinta-ala on
noin 1,1 ha. Jos oletetaan nykytilanteen lapdisemattémaksi pinnaksi noin 50 %
ja tulevassa tilanteessa noin 80 %, tarvitaan viivytystilavuutta 50-100 m3, jotta
alueen hulevesien huippuvirtaamat eivat kasva nykyisesta.
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5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia luontoarvoja. Kaava-alue rajautuu
lounaiskulmasta arvoluokkaan III kuuluvaksi luokiteltuun pohjanlepakoiden
saalistusalueeseen. Kaavan toteutumisella ei ole vaikutuksia saalistusalueen
sdilymiseen. Kaava-alueen lounaiskulma tyéntyy noin 15 m itddn nykyiseen
ulkovarastointialueen lounaiskulmaan nahden ja samalla eteldraja siirtyy hieman
pohjoiseen, jolloin metsdekologinen yhteys Hogbergin kallioalueen seka
Pirunkorven metsdalueen valissa kapenee vain hieman. Kaavan toteutumisella
ei ole merkittavia vaikutuksia lahialueen luonnonymparistéon.

5.3.6 Taloudelliset vaikutukset

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksia ei alueelta Idhtékohtaisesti synny kunnan
maksettavaksi. Kaava-alueelle on jo olemassa oleva katuyhteys ja alue on
kytkettavissa olevaan kunnallistekniseen verkkoon. Kunta omistaa
asemakaavoitettavan alueen kokonaisuudessaan. Tonttimaan arvo on alueella
noin 80-92 €/k-m2, jolloin kunta voi saada tonttimaan myynnin kautta tuloja
noin 375 000-432 000 €. Rakennuspaikan arvoon vaikuttaa rakennuspaikan
sijoittuminen pohjavesi- ja lentokonemelualueella, mika nostaa rakennuspaikan
toteuttamiskustannuksia. Rakennuspaikan haluttavuuteen vaikuttaa myds sen
sijainti tydpaikka-alueen peralla, asutuksen laheisyydessa. Nama edellda mainitut
seikat huomioiden tonttimaan hinta tulee todenndkdisesti olemaan 80 €/k-m2
tuntumassa. Maanhankinnan kustannukset ovat noin 6 €/m2, eli arvioilta noin
80 000 €.

Alueen pilaantuneiden maiden kunnostustdiden kustannukset eivat ole tiedossa.
Maa-aineis on kuljettava maakaatopaikalle silté osin kuin se siséltéaa kynnysarvot
ylittdvia haitta-ainepitoisuuksia. Maassa oleva jate on seulottava erilleen ja
kuljetettava jakeittain lajiteltuna kierratettavaksi tai kaatopaikalle. Yksi kuutio
maata painaa noin 1,7 t ja sen kasittelykulut ovat arviolta noin 60 - 70 €/t.
Seulominen vahentaa poisvietavan jatteen maaraa ja voi sitd kautta alentaa
kustannuksia.

Yhteenveto kaavatalouslaskelmasta

Menot

Maanhankinta 80 000 €
Pilaantuneiden maiden kunnostus arvio(1000 t) 100 000 €
Yht. 180 000 €
Tulot

Alueelle syntyva rakennusoikeus 4695
Rakennusoikeuden hinta €/ k-m?2 80
Yht. 375 600 €
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Nettolaskelma

Tulot 375 600 €
Menot 180 000 €
Voitto 195 600 €

Laskelmassa tulosten tulkinnassa tulee huomioida, ettei pilaantuneiden
maiden todellisia kunnostustdiden kustannuksia tiedetd. Mikali
kunnostettavan maa-aineksen maara nousee kolminkertaiseksi laskelmassa
esitetystd, painuu kaavasta saatu taloudellinen hydty tappiolliseksi.

Talousvaikutuksia arvioitaessa tulee huomioida, ettéd tuloja syntyy viela
rakentamisen jalkeen, silla rakennetut kiinteistét tuottavat tasaisena
kassavirtana Kkiinteistbveroa ja tuottavan taloudellisen toiminnan mukana
yhteiséveroa.

5.3.7 Ympadriston hdiriotekijat

Alueen kayttdéa rajoittaa voimakas lentomelu. Koska melun lahde tulee ylhaalta,
ei meluntorjuntaan voida juurikaan kaavaratkaisulla vaikuttaa. Lentomelun
vaikutukset huomioidaan rakennusten aanieristavyydessa.

Alueen nykyisesta toiminnasta aiheutuu melua [3heisille asuin- ja
virkistysalueille. Kaavan toteutuminen ei lisaa merkittavasti melun maaraa
nykytilanteeseen nahden, sen sijaan rakennuksilla voidaan pyrkia estamaan
melun kulkeutumista asuinalueen suuntaan.

5.4 Kaavamerkinnat ja — maadraykset
Kaavamerkinnat ja maaraykset ovat selostuksen liitteena 10.

5.5 Nimisto
Alueelle ei muodostu uutta nimistoa.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavaa voidaan alkaa toteuttamaan kaavan vahvistumisen jalkeen.
Rakentaminen tullaan toteuttamaan Tuusulan kunnan tarpeiden mukaisesti.
Toteutusta valvoo kunnan rakennusvalvonta. Rakennuslupavaiheessa tulee
varmistaa pohjavesialueen riittdva huomioiminen.

Tuusula 7.12.2015

Petteri Puputti Asko Honkanen
kaavasuunnittelija kaavoituspaallikko
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