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1. PERUSTIEDOT

1.1 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen kohteena oleva alue sijaitsee Hyrylan eteldpuolella
Tuusulan itavaylan varrella. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa ja ldnnessd Korvenrannatiehen ja
iddssa Fallbackantiehen. Etdisyys Hyrylan keskustaan on noin 3 km.
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Suunnittelualueen sijainti.

1.2 KAAVAN TARKOITUS

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen tavoitteena on suunnitella Sulan tydpaikka-alueen
laajentaminen yhtend toiminnallisena kokonaisuutena huomioiden alueen keskeinen sijainti
keskustaajamarakenteen eteldisena jatkeena ja osana Tuusulan itdvaylan tieympaéristod. Alueen
rakentaminen tdydentdd tarkoituksenmukaisesti  Hyryldn nykyistd  kaupunkirakennetta.
Suunnittelualue on nykyisellddn paaosin asemakaavoittamaton.

1.3 KAAVALUONNOKSEN VAIHTOEHDOT

Asemakaavasta on laadittu kaksi vaihtoehtoista luonnosta. Vaihtoehdot eroavat toisistaan lahinna
alueelle sijoittuvan liikerakennusten korttelialueiden (KM-5) sallittavan  vahittdiskaupan
rakennusoikeuden jakautumisen osalta: VE1-vaihtoehdossa uusi vahittdiskauppa jakautuu kahdelle
korttelialueelle suhteessa 20 000 k-m? + 10 000 k-m?2 ja VE2-vaihtoehdossa suhteessa 15 000 k-m?
+ 15000 k-m2. Vaihtoehtojen vahittdiskaupan korttelialueisiin rajautuvien teollisuusrakennusten
korttelialueiden (TY-16) rakentamisen maard on vastaavasti pienempi tai suurempi
liikerakennusten korttelialueiden rakentamisen madrastd riippuen. Liikenteellinen ratkaisu on
vaihtoehdoissa sama.
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Sulan osayleiskaava, hulevesien yleispiirteinen hallintasuunnitelma
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% Kaupallinen
- Sulan osayleiskaavan kaupallisten vaikutusten arviointi, Ramboll, 2015

2. THVISTELMA

2.1. Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitustyd on kaynnistetty kunnan aloitteesta 2015 ja alueen suunnittelua on tehty
tuolloin  maanomistajan toimesta. Asemakaavoituksen l|dhtokohtana toimivat Sulan
osayleiskaavan kaavaehdotukset 15.4.2014 ja 22.4.2015. Suunnittelua on ohjannut
Tuusulan kunnan asiantuntijoista koostuva ohjausryhma.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteend olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on esitetty 10
mielipidetta. Mielipiteet ja vastineet niihin ovat selostuksen liitteena 2.

Sulan osayleiskaavan tultua lainvoimaiseksi(12.1.2016) on laadittu, osayleiskaavassa
tapahtuneet muutokset huomioiden, kaksi asemakaavan luonnosvaihtoehtoa.
Kaavaluonnosvaihtoehdot olivat kuntakehityslautakunnan kasittelyssa 1.3.2017, jonka
jalkeen kaavaluonnokset asetettiin nahtaville. Kaavaluonnoksesta annettiin __ lausuntoa
ja mielipidettd. Lausunnot ja mielipiteet vastineineen ovat liitteend . Kaavaluonnoksen
vaihtoehdoista jarjestettiin luonnoksen nahtavilla olon aikana yleisotilaisuus . .2017.

Asemakaavaehdotus on kasitelty kuntakehityslautakunnassa _ . .201 . Kaavaehdotus
hyvaksyttiin  kunnanhallituksessa . ., jonka jalkeen kaavaehdotus asetettiin
nahtaville. Kaavaehdotuksesta annettiin __ lausuntoa ja __ mielipidetta. Lausunnot ja
mielipiteet vastineineen ovat liitteend .



3. LAHTOKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Sulan tyopaikka-alue sijoittuu Tuusulan kunnan Hyryldn taajamaan, kuntakeskuksen
eteldpuolelle. Alue rajautuu eteldssa Tuusulan itdvayldan (11466), idassa Fallbackantiehen
ja lannessd ja pohjoisessa Korvenrannantiehen. Alue on padosin rakentamatonta
peltoaluetta, joka kiinnittyy pohjoisosasta Hyryldan nykyiseen taajamarakenteeseen.
Suunnittelualueen koko on noin 91 ha.

3.1.2 Luonnonympaéristo

Maisemarakenne ja maisemakuva

Suunnittelualue sijaitsee Tuusulan taajaman asunto- ja teollisuusalueiden ja maa-
seutumaisen alueen vaihettumisvyohykkeelld. Alueella on avoimia peltomaastoja ja
metsdisia maastoja. Alueella ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia
maisema-alueita tai -kohteita. Suunnittelualue on maastonmuodoiltaan tasaisehkoa ja
korkeusvaihtelut ovat pienet. Tasaista maastoa rikkovat alueen pohjoisosassa matalahkot,
kumparemaiset maet.

Luonnon monimuotoisuus

Luontoselvityksen (Tuusulan Sulan alueen luontoselvitys, Enviro 20.1.2015, liite 7)
mukaan asemakaava-alueella ei ole luonnonsuojelualueita tai luonnonsuojelulain mukaan
suojeltavia luontotyyppeja. Alueella ei mydskaan ole vesilain suojaamia luonnontilaisia
pienvesid. Aiemmin arvokkaiksi rajatuista luontokohteista (Airix ympdaristd 2006)
kukkatalon ja Itavdylan valissa kasvanut kuusikko sekd alueen itdpaan kostea lehto
(paikallisesti arvokas luontokohde) on sittemmin hakattu.

Linnustoselvityksessa tavattiin yksi uhanalainen lintulaji, pohjoispdan teollisuustonttien
liepeillda pesiva kivitasku. Silméallapidettavia lintulajeja todettiin eri puolilla aluetta nelja
(kdenpiika, niittykirvinen,  punavarpunen ja sirittdjd). Alueen perhoslajeista
piennarkenttakaaridinen on silmalldpidettdva. Kasvilajistossa ei todettu uhanalaisia tai
silmalldpidettavia lajeja. Kukkatalon turveaumoista aiemmin |6ydetty metséalitukka (Air-ix
ymparistdé 2006) on luonnonvaraisilla kasvupaikoillaan erittdin uhanalainen (EN). Laji on
yleinen kasvihuonerikkaruoho. Sen mahdollisia kasvihuoneperéisia satunnaisesiintymia ei
ole tarpeen ottaa maankaytén suunnittelussa huomioon.

Uhanalaisten ja silmallapidettdvien lajien todetut elinalueet painottuvat ihmistoimien
voimakkaasti muokkaamille paikoille (teollisuusalue, ruderaattikenttd, entiset pellot).
Niitd ei ole tarpeen rajata arvokkaiksi luontokohteiksi. Amerintien varressa kasvava
kookas raita saattaa olla tarkea uhanalaisten hyonteisten elinpaikka.

Sulan ruderaatti on tdrked mesildhde polyttajahyonteisille. Amerintien eteldpdassa tien
lansipuolella kasvaa kookas, jo osittain kuollut raita. Puun kuollut sivuhaara on lintujen
kaluama ja perhosselvityksen aikana ilmeni, ettd se on tdynna pienid, pistidisten tekemia
reikid. Puu on ymparistdhallinnon pistidgistydryhman jasenen Reima Leinosen arvion
mukaan erittdin potentiaalinen uhanalaisten pistidisten esiintymispaikka. Puuta ei ole
tarkemmin tutkittu.



Vesistot ja vesitalous

Kaava-alueen luoteisosasta noin 6 ha:n alue (13 % pohjavesialueen pinta-alasta) sijoittuu
Hyryla B:n vedenhankintaa varten tarkedlle pohjavesialueelle. Tastd pohjaveden
muodostumisaluetta on 2,8 ha (8 % pohjaveden muodostumisalueen pinta-alasta).
Pohjavesialueella on kaksi Amer Oy:n kdytosta poistettua vedenottamoa seka
Kukkameren porakaivo tilalla 858-401-8-11. Kalliokynnys erottaa pohjoispuolisen Hyryla
A:n pohjavesialueen Hyryla B:std. Hyryld B:n pohjavesialueella pohjaveden pinnan
korkeus on noin tasolla +55..+48 (Pdyry Finland Oy 2013: Hyryldn pohjavesialue,
muodostuvan pohjaveden laadun ja madran turvaaminen Rykmentinpuiston ja Sulan
kaavoituksen toteutuessa). Pinnan korkeus on alimmillaan Amerin kohdalla.
(Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

Alueella on voimassa Amerin vedenottamoiden vesioikeudelliset pdatdkset (L-SVEO n:o
17/1970, 19.2.1970 ja 118/1979 A, 12.11.-1979) joiden mukaan suoja-alueella on
noudatettava seuraavia maarayksia:

a) Alueella ei saa ulottaa soran- tai hiekanottoa yhtd metrid lahemmaksi alueen
korkeinta pohjaveden pintaa.

b) Alueelle ei saa perustaa yleisia jatteiden kaatopaikkoja.
c) Alueelle ei saa rakentaa bensiiniasemia.
d) Alueelle ei saa rakentaa jateveden puhdistamoa.

e) Alueella ei saa varastoida sellaisia aineita, kuten poltto- ja voiteluaineita, fenoleja,
radioaktiivisia aineita ja puunkylldstysaineita, jotka saattavat aiheuttaa
pohjaveden laadun huonontumista. Mainittu maardys ei kuitenkaan koske
kiinteistdjen omaan kayttoon tarkoitettuja pienehkoja varastoja.

f) Alueelle rakennettavat asuinkiinteistot on asianmukaisesti viemaroitava.
Rakennettavat viemadrit ja niiden saostuskaivot on tehtava vesitiiviiksi.

g) Alueelle rakennettavien asuinkiinteistdjen  polttodljysailioiden alle on
rakennettava tilavuudeltaan 6ljysdiliotd vastaavat vesitiiviit altaat. Altaiden
rakennuskustannukset tulee suoja-alueen hakijan suorittaa, ellei toisin sovita.

h) Alueen halki mahdollisesti rakennettavan yleisen tien viemarointi seké
penkereiden ja luiskien pintarakenteet on tehtava sellaisiksi, etteivat sadeveteen
liuenneet tiesuolat tai 6ljyjen ja polttonesteiden kuljetusautoille mahdollisesti
sattuvan onnettomuuden johdosta tielle valuvat nesteet p&dse suoja-alueella
pohjavetta johtaviin maakerroksiin.

i) Alueella ei saa muutoinkaan ilman riittavia varotoimenpiteitd harjoittaa sellaista
toimintaa, josta ilmeisesti saattaisi aiheutua pohjaveden pilaantumista.

Pohjaveden laatu vuoden 2005 analyysin perusteella pohjavesiputkessa GT3/05
Amerintien varrella on talousvesikayttdd ajatellen puutteellinen. Pohjaveden
alumiinipitoisuus on talousveden laatusuositusrajalla 200 pg/l. Rautapitoisuus vylittada
talousveden laatusuosituksen yli kuusinkertaisesti (pitoisuus 1300 pg/l, suositus 200 pg/l)
ja mangaanipitoisuus kaksi ja puolikertaisesti (pitoisuus 120 pg/l, suositus 50 ug/l). Vesi
on myods hapanta, sameaa ja vdriarvo on voimakkaasti koholla. (Kunnallistekninen
yleissuunnitelma, Sito)

Pohjavesialueen ulkopuolisella kaava-alueen osalla pohjaveden muodostuminen on
padosin heikkoa. Koko kaava-alueella arvioidaan muodostuvan pohjavettd 150-200
m3/vrk. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Toiminnot ja rakennuskanta

Asemakaava-alue on pohjoisosassa sijaitsevia varastotoimintoja, Korvenrannan ja Korkin
tiloja sekd eteldosassa sijaitsevaa Kukkatalon kasvihuonealuetta lukuun ottamatta
kokonaisuudessaan rakentamaton. Pillikorven seudun peltomaastot ovat osittain
siirtyneet teollisuuden kayttéon varastokentiksi.

Asemakaavan vaikutusalueella Hyryldn alueella sijaitsee padosin taajamaan sopivaa
teollisuutta, liiketoimintaa ja varastoja. Suunnittelualueen itdpuolella sijaitseva entisen
Amer-yhtyman Hyrylan tehdasalue on muuttumassa liiketilojen ja asumisen alueeksi.
Muilta osin vaikutusalue on pdaosin tyopaikka-aluetta.

Vallitseva rakennuskorkeus asemakaavan vaikutusalueella on 1-2 kerrosta eli noin 6-10
metria riippuen tyopaikka-alueella olevien varasto-, tydpaja-, verstas- ja hallirakennusten
toiminnoista. Alueelle on sijoittunut auto- ja varaosakaupan keskittyman lisdksi mm.
huonekaluliikkeitd, varastoja, tydpajoja ja verstaita, erikoisliikkeita ja logistiikan toimintaa.

Liikenne

Suunnittelualue rajautuu  Tuusulan itdvaylan (11466), Fallbackantien (11589) ja
Korvenrannantien muodostaman kehdn sisdlle. Tuusulan Itdvayld ja Fallbackantie
kuuluvat valtion maantieverkkoon ja niiden tienpitdjana toimii Uudenmaan Ely-keskus.
Korvenrannantie seka kaava-alueen liikenneverkkoon kytkeytyvat Majavantie ja Sulantie
ovat luokitukseltaan kokoojakatuja. Kukkatalolle luoteesta johtava ja suunnittelualueen
halki kulkeva Amerintie on vyksityistie. Itdvaylda on nykyiselldadn Tuusulan keskustan
(Hyrylan) kannalta tarked Tuusulanvaylan ja Keravan suunnan valinen paayhteys, johon
tukeutuu myos Sulan tyopaikka-alueen liikenne. Tien jatkamisesta Jarvenpaantielle (mt
145) on valmistunut vuonna 2008 yleissuunnitelma. Nykyisin olemassa olevan itavaylan
osuuden  parantamiseksi ja  toisen  ajoradan  rakentamiseksi on laadittu
aluevaraussuunnitelma (Tuusulan itavaylan aluevaraussuunnitelma valilla Tuusulanvayla-
Kulloontie — Tuusulan itdvaylan eteldosan eritasoliittymien aluevaraussuunnitelma, 2010).
Asemakaava-alueelle sijoittuu  Tuusulan itdvaylan selvitysalueen kannalta tarkea
Fallbackan liittyma, sekd Korvenrannantien liittyma, joka on tédrked Sulan alueen
maankayton kannalta.

Rakennettu kulttuuriympadristd ja muinaismuistot

Alueella ei sijaitse muinaismuistoja.

Alueen pohjoisosassa sijaitsevat Korvenrannan ja Korkin tilat, joilla on paikallista arvoa.
Vuosina 1932-33 rakennettu Korvenrannan tilan paarakennus (kuuluu tilaan 858-401-2-
204) on Sulan osayleiskaavassa osoitettu arvokkaaksi sailytettavaksi rakennukseksi (sa-
merkintd). Tuusulan vyleiskaavaa varten laaditussa, valmistumassa olevassa,
rakennusinventoinnissa Korvenrannan paarakennus ja tilaan liittyvd navetta on esitetty
arvoluokkaan 2 kuuluviksi. Korkin tilan paarakennus (kuuluu tilaan 858-401-2-119) on
inventoinnissa esitetty arvoluokkaan 3 kuuluvaksi.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alueen ldnsipuolella sijaitsee Fortumin Sulan sdhkodasemaa syottava 110 kV
voimajohto Matdkivi-Sula. Fallbackantien vieressd on lisdksi muuntoasema. Lisdksi 20 kV
ilmajohto kulkee Tuusulan Itavaylan varrella (risteda 110 kV:n kanssa).



Asemakaava-alueen vedenjakelu liittyy Hyrylan taajaman vesijohtoverkostoon kolmesta
eri pisteestd. Korvenrannantien ja Amerintien risteysalueella liitytadn 160M (1972)
vesijohtoon, Korvenrannantien ja Majavatien risteysalueella liitytddn 225M (2007) ja
nykyisen Louhostie pddssd 160M (1996). Asemakaava-alueen halki johdetaan nykyiselldan
Hyryldan teollisuusalueen jatevesia kahta eri reittida pitkin. Louhostien eteldpuolella
sijaitsevan korttelialueen lapi johtava viemari 315M/1981 ja Fallbackantien ja Telitien
kohdalta asemakaava-alueelle johtava viemari 315M liittyvat asemakaava-alueen
viemariverkostoon. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

Suunnittelualueen pohjoispuolella, Korvenrannantien ja Fallbackantien suuntaisesti
kulkee maakaasuputki. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

Kukkatalolla on oma vedenottamo, joka sijaitseen suunnittelualueen luoteisreunassa
tilalla 858-401-8-11. Vedenottamolta vesijohto kulkee rasitteena (Y2002-16033 ja 000-
2006-K39194) tilojen 858-401-2-123 ja 858-401-2-124 kautta kasvihuoneille.

Ympariston hairiotekijat

Padosa kaava-alueesta sijaitsee 55-60 dB:n lentomeluvyohykkeelld, pohjoisosa 50-55 dB:n
vyohykkeella. Lentomelu tulee huomioida rakennettavien rakennusten
danieristavyydessa.

Pilaantuneet maa-alueet

Maaperan tilan tietojarjestelman (MATTI) tietojen perusteella usealla kaava-alueen
kiinteistolla tiedetdadn olevan joko valtioneuvoston asetuksen 214/2007 kynnysarvon
ylittdvia haitta-ainepitoisuuksia tai toimintaa, jonka seurauksena maaperadan voi paasta
haitta-aineita. Kiinteistojen RN:ot 858-401-2-386, 858-401-2-124 ja 858-401-2-272
(mukaan lukien méaaraala 858-401-2-272-M1) maaperén tila suositellaan tarkastettavaksi
maankaytdn muuttuessa nykyisesta. Kiinteistdjen RN:ot 858-401-2-386 ja 858-401-2-124
alueella toimii nykyisin kauppapuutarha ja kiinteiston RN:ot 858-401-2-272 alueella
kemiallinen pesula. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

Kiinteistoilla RN:ot 858-401-2-389, 858-401-2-390, 858-401-6-405 ja 858-401-3-344
tiedetdan olevan kynnysarvopitoisuuden 5 mg/kg vylittavia arseenipitoisuuksia.
Kiinteistolla RN:o 858-401-2-389 arseenin pitoisuus on 22—36 mg/kg. Kiinteistoilla RN:ot
858-401-2-390 ja 858-401-6-405 arseenin pitoisuus on 7-16 mg/kg. Geologian
tutkimuskeskuksen Taustapitoisuusrekisteristd (TAPIR) saatavien taustapitoisuustietojen
perusteella kaava-alueen arseenin luontainen taustapitoisuus ylittdda asetuksen
kynnysarvopitoisuuden. Jarjestelmdn mukainen suurin suositeltava taustapitoisuus
arseenille on savelle, hiedalle, hienolle hiedalla ja siltille 16 mg/kg. Vastaava arvo soralle,
hiekalle ja karkealle hiedalle on 6,7 mg/kg. Nain ollen kiinteistoilld RN:ot 858-401-2-390,
858-401-6-405 ja 858-401-3-344 tiedossa olevat arseenipitoisuudet voivat olla luontaisia.
Tastd huolimatta kiinteistdjen RN:ot 858-401-2-389, 858-401-2-390, 858-401-6-405 ja
858-401-3-344 kohdalla arseenipitoisuudet tulee huomioida maankdytdn muuttuessa
nykyisestd. Menettelytapa koskien arseenipitoisten maiden kaivua suositellaan
selvittavaksi  viranomaisilta  jatkosuunnittelun  yhteydessa. (Kunnallistekninen
yleissuunnitelma, Sito)

Tilat Korvenranta RN:o 2:204, Lassenpelto RN:o 4:133 ja Lassenpelto Il RN:0 4:143

Tiloilla on tehty vuosien saatossa erilaisia maa-ainesten ottamiseen ja tdyttdmiseen
liittyvia toimenpiteitd. Osa alueella tehdyista jatetdytoistd on tehty ilman toimenpiteiden
edellyttdamia lupia. Alla on Keski-Uudenmaan ymparistokeskuksen tekema selvitys
tehdyista toimenpiteista.

Historiatiedot, ldahdeaineistona ymparistokeskuksen asiakirjat:



Khall 11.9.1989 § 628 lupa maa-ainesten (turve) ottamiseen, tila Korvenranta,
voimassa 31.12.1991 asti.

Khall 19.2.1992 § 666 lupa maa-ainesten (turve) ottamiseen ja ottoalueen
tayttamiseen puhtailla maa-aineksilla, tila Korvenranta, voimassa 31.12.1994 asti.

Ymparistopaallikon viranhaltijapaatés Uudenmaan tiepiirin jatehuoltoilmoituksen
14.11.1991 johdosta, koskee tiloja Lassenpelto RN:o 4:133, Lassenpelto Il RN:o
4:143 ja Korvenranta RN:o 2:204. P&at6s koskee maamassojen (20 000 m3)
sijoittamista kiinteistoille. Alueet on varattu ldhinnd moreenia sisaltdvien
massojen sijoittamiseen, silmalla pitden mahdollista myéhempaa rakentamista.
Massat ovat syntyneet tiealueilta valilla Riihikallio-Mayrakorpi ja Fallbackan pt.

Khall 19.6.1995 § 311 lupa maa-ainesten ottamiseen (turve) ja ottoalueen
tayttdmiseen puhtailla maa-aineksilla, tila Korvenranta, voimassa 31.12.1999 asti.
Paatoksen kertoelmaosan mukaan alueelle tehtyyn tayttéon oli jo sijoitettu
purkuasfalttia.

Tuusulan ympaéristoasiainkeskus 7.10.1997, tarkastuspoytakirja. Tarkastuksessa
alueella on todettu asfalttimassasta tehtyjda kasoja, jotka ovat tulleet
asfaltointitydmaalta. Tarkastuspoytakirjassa on annettu seuraavat kehotukset: 1)
purkujatteen sijoittaminen tilalle Korvanranta on keskeytettdva ja 2)
toiminnanharjoittajan on tehtdva selvitys tilalle Korvenranta sijoitetuista
rakennusjatteistd yms.

Tuusulan  ymparistoasiainkeskus 10.10.1997,  tiedustelu Uudenmaan
ympdristokeskukselle toiminnan lupatilanteesta ja luvanhakuvelvoitteesta.

Uudenmaan ymparistékeskuksen lausunto lupatarpeesta 17.10.1997. Lausunnon
mukaan maankaatopaikkatoiminta ja jatteen hyddyntdminen ovat jatelupaa
edellyttavia toimintoja.

Kehdsora Oy 7.11.1997, tarkastuspoytakirjassa 7.10.1997 edellytetty selvitys.
Selvityksen mukaan jatetdyttéa on tilan Korvenranta lisaksi tehty tiloilla
Lassenpelto RN:o 4:133 ja Lassenpelto Il RN:o 4:143. Taytdssa on kaytetty
kitkapitoisia maalajeja, jotka ovat sisdltaneet purkuasfalttia seka tiilta, laastia ja
betonia. Selvityksen mukaan alueelle on tuotu 16 vuoden ajan Tuusulan ja
lahiympariston rakennustyomailta kantavia ylijagdmamaita kuten moreenia, soraa,
hiekkaa ja murskeita. Ylijadmamaiden joukossa on ollut myds purkuasfalttia.
Tiilen, laastin ja betonin maara koko tayttdmaarastd on ollut selvityksen mukaan
hyvin vahaista.

Ympra 30.6.1998 § 99 ymparistdlupa betoni-, tiili-, laasti- ja asfalttijatteen
kdyttamiseen kenttarakenteessa, tila Korvenranta, lupa on myonnetty
toistaiseksi. Lupapdatoksen mukaan kiinteistdlla oleva perussavi on hyvin
pehmedd, jolloin sen paalle sijoitettavan painopenkereen tulee toimia
laattamaisesti ja tdmad saavutetaan kun taytossa kdytetdan kitkamaiden lisaksi
purkujatetta noin 10 % kokonaismaarasta eli noin 1500 3/ha. Aluetta on taytetty
noin 4,5 ha ja lopputaytto 12,4 ha tayttyy maksimissaan yksi hehtaari/vuosi.

Tuusulan ymparistokeskuksen kehotus 18.10.2004 toiminnan ilmoittamisesta ns.
VAHTI -rekisteriin.

Elli ja Valta Sjoblomin perikunnan ilmoitus 5.11.2004 VAHTI -rekisteriin.
Uudenmaan ymparistdkeskus ei ole kasitellyt ilmoitusta, koska se on tullut
mydhassa.

Tuusulan  ymparistokeskuksen  tarkastuspoytakirjan ~ 25.10.2005 mukana
lausuntopyyntd SYKE:lle. Lausuntopyynté on koskenut asfaltti-, tiili-, laasti- ja

10



betonijatteen soveltuvuutta maanrakentamisessa sekd parhaan kayttdkelpoisen
tekniikan soveltamista ko. jatteiden kasittelyssa.

- SYKE:n lausunto 29.11.2005.

- Tuusulan ympéristokeskuksen kehotus 3.4.2006. Kehotus on koskenut: 1)
rakennusjatteen kenttasijoittamisen lopettamista (ymparistolupaa koskeva
toiminta) kiinteistolla Korvenranta; ja 2) mikali toimintaa haluttaan jatkaa
hakemaan ymparistéluvan muuttamista viimeistdan 31.12.2006 mennessa.

- Toiminnanharjoittaja on ilmoittanut suullisesti 8.5.2006 ymparistokeskukselle,
ettd ympadristéluvanvarainen toiminta tilalla Korvenranta loppuu.

Tehdyt selvitykset ja tarkkailut

- IPROY Korvenranta Hyryld, Tayttoalueen hydrogeologinen selvitys ja
tarkkailuohjelma 19.1.2000.

- IPROY Korvenrannan tayttéjen laadun vaikutus alueen rakennettavuuteen
10.2.2000.

- IPROY tayttdalueen pintavesien tarkkailu, vesindytteet 27.10.2000
- IPROY purkubetonin hyotykdyton ymparistokelpoisuustutkimus 15.6.2006

- Perikunta, tayttoon ajetut jatteet 1999, vuosiraportti (purkuasfalttia 1000 tn,
purkutiiltd 30 tn, purkulaastia 5 tn ja purkubetonia 65 tn).

- IPROY vuosiraportti 2003 Korvenranta Hyryld, Tayttdalueen pintavesitarkkailu ja
tayttomaarat (purkuasfalttia 2619 tn, purkutiilta 122 tn, purkulaastia 13 tn ja
purkubetonia 855 tn).

- IPROY vuosiraportti 2004 Korvenranta Hyryld, Tayttdalueen pintavesitarkkailu ja
tayttomaarat (purkuasfalttia 1760 tn, purkutiiltd 88 tn, purkulaastia 8 tn ja
purkubetonia 624 tn).

- IPROY vuosiraportti 2005 Korvenranta Hyryld, Tayttdalueen pintavesitarkkailu ja
tayttomaarat (purkuasfalttia 1740 tn)

- IPROY vuosiraportti 2006 Korvenranta Hyryla, Tayttoalueen pintavesitarkkailu.

- Ramboll Finland Oy vuosiraportti 2007 Korvenranta Hyryld, Tayttoalueen
pintavesitarkkailu.

Raporteissa (v. 1999 ja v. 2003-2005) yhteensa tilalla Korvenranta: asfalttijatettd 7119 tn;
purkutiiltd 240 tn; purkulaastia 26 tn ja purkubetonia 1544 tn (kaikki yhteensad 8929 tn).
Ympadristdlupapdatoksen mukaan taytettyd aluetta tilalla Korvenranta on ollut v. 1998
yhteensd 4,5 ha, jossa jatettd 1500 m3/ha, yhteensad 6750 m3/11 475 tn (tiheydelld 1,7
tn/m3). Edelld esitetyn perusteella tilalla Korvenranta olisi kenttdsijoitettua jatettd
yhteensa vahintdaan 20 404 tn.

Jatetdytt6a on asiakirjojen mukaan tilan Korvenranta (858-401-2-204) liséksi ainakin
kiinteistdilla Lassenpelto 858-401-4-133 ja Lassenpelto Il 858-401-4-143.

3.1.4 Maanomistus

Kaava-alue on péadosin yksityisessd omistuksessa. Yksityisessd omistuksessa ovat
kiinteistot nro 1:715, 2:119, 2:123, 2:124, 2:204, 2:272, 2:386, 2:387, 2:395, 2:396, 4:85,
4:133, 4:143, 4:196, 5:132, 8:11. Kunta omistaa alueen ldnsi- ja itdosassa sijaitsevat
kiinteistot 1:785, 2:390, 3:373, 4:214 ja 6:405 seka Korvenrannantien katualueen.

(liite 6: Maanomistus)
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3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston hyvaksymat valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet ovat tulleet
voimaan 30.11.2000. Paatosta tarkistettiin 13.11.2008. Asemakaavan luonnoksen ja
muutosluonnoksen  sisaltdé  tukee  valtakunnallisten  alueidenkdyttotavoitteiden
toteutumista.

Uudenmaan maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa, joka on vahvistettu ympadristoministeriossa 8.11.2006,
suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta. Maakuntakaavassa on osoitettu alueen
keskeiset liikennevaylat, pohjavesialue (pv) ja voimalinjavaraus (z).

Maakuntakaavan uudistaminen, Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava on hyvdksytty 20.3.2013 maakuntavaltuustossa ja
vahvistettu ymparistoministeriéssa 30.10.2014.

2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualueelle on voimassa olevan maakuntakaavan
merkintdjen lisaksi osoitettu Tuusulan itavadylan varrelle merkitykseltdan seudullinen
vahittaiskaupan suuryksikko.

Kohdemerkinnalla osoitetaan merkitykseltaan seudullisten vahittadiskaupan
suuryksikdiden sijoittumiskohteet keskusta-toimintojen alueiden ulkopuolella. Niitad
kehitetdan sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan
sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni.

gk

Ote maakuntakaavojen epavirallisesta Ote Tuusulan yleiskaavaluonnoksesta 2040
yhdistelmésta. (14.5.2014)
Yleiskaava

Koko kuntaa koskeva yleiskaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 15.5.1989. Kaava ei
ole oikeusvaikutteinen. Yleiskaavassa suunnittelualue on valtaosin tydpaikka-aluetta (T).
Fallbackantien  varteen sijoittuu  yhdyskuntateknisen  huollon  aluetta  (ET).
Rakentamisalueita jasenndi virkistysalueverkko (VL) ja alueen poikki kulkee kunnan
sisdinen  ulkoilureitti.  Tuusulan itdvaylan ulkokehd on osoitettu maa- ja
metsatalousalueeksi (M).
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Tuusulan yleiskaava 2040

Tuusulassa on meneillddn koko kunnan yleiskaavan laatiminen. Yleiskaava laaditaan
strategisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Yleiskaavaluonnos oli nahtavilla 11.8.—
30.9.2014. Kaavaluonnoksessa alueelle on osoitettu seudullisen vahittdiskaupan
suuryksikon alue (KM) ja muilta osin suunnittelualue on tyépaikka-aluetta(TP). Alueen lapi
kulkee ristiin viheryhteystarvemerkinnat. Yleiskaavaehdotus on valmisteilla ja on tulossa
nahtaville vuoden 2017 aikana.

Sulan osayleiskaava

Alueella on voimassa Sulan osayleiskaava, jonka Tuusulan kunnanvaltuusto on
kokouksessaan 7.12.2015 hyvdksynyt. Osayleiskaavan on saanut lainvoiman 12.1.2016.
Sulan osayleiskaava korvasi alueella aiemmin voimassa olleen Hyrylan laajenemissuuntien
osayleiskaavan (HYLA).

Osayleiskaavatyén vaiheet

Osayleiskaavoitus kaynnistyi vuonna 2007. Sulan osayleiskaavaluonnos oli nahtavilla
15.12.2011 — 31.1.2012 vélisena aikana. Lausuntojen ja mielipiteiden sekd muun
suunnittelun pohjalta valmisteltiin osayleiskaavaehdotus (15.4.2014), joka oli nahtavilla
22.5. — 27.6.2014. Taman jalkeen pidettiin ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu
3.11.2014, jonka jatkotoimenpiteena laadittiin kaupan vaikutusten arviointi. Toinen
osayleiskaavaehdotus (22.4.2015) pidettiin julkisesti ndhtavilld 15.5. — 15.6.2015. Toisesta
ehdotuksesta saatujen lausuntojen ja muistutusten pohjalta sekd viranomaisohjauksen
myotd kaavaan tehtiin vield tarkistuksia. Kaavamaarayksia hiottiin edelleen erityisesti
kaupanohjauksen osalta KM-2, KM-3 ja  TP-1-alueilla. Koska korjattuun
osayleiskaavaehdotukseen tehtiin edelleen muutoksia ennen kaavan viemista
hyvaksymiskasittelyyn, suoritettiin viela kohdennettu kuuleminen alueen maanomistajille,
joita muutokset ensisijaisesti koskivat.

Alla on lueteltu osayleiskaavaan tehdyt muutokset ennen kaavan hyvaksymiskasittelys,
jotka koskevat Sulan ty6paikka-alueen asemakaava-aluetta:

e KM-2 —kortteleiden kaavamdaaradys muutettiin niin, etta alueilla sallitaan yhteensa
uutta kaupallista kerrosalaa 30000 k-m2. Aikaisemman kaavamaardyksen
mukaan alueiden yhteenlaskettu kaupallinen kokonaisrakennusoikeus oli 100 000
k-m2, josta laskettiin jo toteutuneeksi asemakaavoissa 51 500 k-m2. Kaupallisen
toiminnan lisdksi alueella sallitaan ymparistdon soveltuvia tyétiloja. KM-2-
aluevarauksen rajausta tarkistettiin Kukkatalon kiinteistolla.

e KM-2 —kortteleiden padivittdistavarakaupan kerrosalaa tiputettiin kahdesta
uudesta 2 000 k-m2:n yksikosta enintdaan kahteen uuteen 500 k-m2:n suuruiseen
yksikkoon.

e TP-2 —merkinnasta luovuttiin ja kaikki tydpaikka-alueet merkittiin TP-1 —
merkinnalla lukuun ottamatta TP-1res —aluetta.

e TP-1 ja P-4 —alueiden paikallisen kaupan ohjaaminen prosenttisuuksilla
poistettiin. Kaavamaardyksida muutettiin kaupan osalta seuraavasti: Alueilla
sallitaan tuotanto-ja palvelutiloihin liittyvda vaikutukseltaan paikallista kauppaa,
joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, jonka asiointitiheys on pieni
ja joka ei muodosta vaikutuksiltaan suuryksikkdon verrattavissa olevaa
myymalakeskittymaa.

e Tonttitehokkuussuositukset  poistettin ~ ja  ne  kerrotaan  ainoastaan
kaavaselostuksessa.

e Lisattiin viemarilinja pohjoisesta Tuusulan itavaylalle
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e ET-korttelin rajausta tarkistettiin

Hyvaksytyssa osayleiskaavassa suurin osa suunnittelualueesta on osoitettu tydpaikka-
alueeksi (TP-1). Alueen eteldosaan, Tuusulan itdvaylan varteen, on osoitettu
nauhamainen kaupallisten palvelujen alue (KM-2), jonne voidaan sijoittaa seudullisen tilaa
vaativan vahittdiskaupan suuryksikk6on verrattavissa oleva myymalakeskittyma.
Fallbackantien varrella on yhdyskuntateknisen huollon alue (ET). Suunnittelualueen
ldvitse on osoitettu virkistystoimintaan ja lahiulkoiluun soveltuva lahivirkistysalue (VL),
jonka myotaisesti kulkee ulkoilureitti. Tuusulan itdvayla on osoitettu lilkkennealueena (L),
jossa on huomioitu Hyrylan itdisen ohikulkutien tilavaraus. Osayleiskaavassa on myds
osoitettu alueen pda- ja kokoojakatuverkko, vedenhankinnalle tdrkeat pohjavesialueet
(pv-1), paineellinen pohjavesialue (pv-2), lentomeluvydhyke (m3), ohjeelliset
hulevesialtaat (wa) sekd voimansiirtolinjat (z). Sulan osayleiskaavaote seka
kaavamerkinnat ja —-maaraykset ovat selostuksen liitteena 4. KM-2 ja TP-1 aluevarausten
kaavamaaraykset on lisaksi esitetty alla:

KM-2 KAUPALLISTEN PALVELUJEN ALUE

Alue on tarkoitettu merkitykseltécn seudulliselle tilaa vaativalle kaupalle, joka ei
kilpaile keskustan kanssa ja jossa asiointitiheys on pieni. Merkinndn
osoittamalle alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa merkitykseltédn
seudullista tilaa vaativaa vihittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen
voi perustellusta syystd sijoittua myds keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten
auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa ja jotka yhdessd
muodostavat seudullisen vdhittdiskaupan suuryksikk6én verrattavissa olevan
myymdlékeskittymdn. Kaupallisten palveluiden alueille voidaan asemakaavoissa
yhteensd  osoittaa  enintddn  kaksi  uutta 500 k-m2:n  suuruista
pdivittdistavarakaupan  yksikkéd.  Péivittdistavarakauppojen  tulee  olla
vaikutuksiltaan paikallisia. Alueille sallitaan yhteensé enintddn 30 000 k-m2
uutta kaupallista kerrosalaa. Alueille voidaan sijoittaa myds ympdristéén
soveltuvia tyétiloja. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee Kkiinnittéd
huomiota taajamakuvan laatuun.

TP-1 TYOPAIKKA-ALUE

Alue varataan tydvoimavaltaisia ja ympdristéhdiriéitéd aiheuttamattomia
toimisto-, varasto-, logistiikka-, tuotanto- ja palvelutiloja varten. Alueen
rakennusoikeus mddritellédn asemakaavoituksen yhteydessd. Alueelle saa
sijoittaa pddkdyttétarkoitukseen liittyvéd vaikutuksiltaan paikallista kauppaa,
joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, jonka asiointitiheys on
pieni ja joka ei muodosta vaikutuksiltaan suuryksikkéén verrattavissa olevaa
myymdlékeskittymdd.

Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualue on pdaosin asemakaavoittamatonta aluetta.

Lansiosassa suunnittelualuetta on voimassa Korvenrannantien alueen(3303) asemakaava
vuodelta 1997, jossa pieni osa suunnittelualueen lansireunasta on osoitettu
lahivirkistysalueeksi (VL) ja katualueeksi. Korvenrannantien alueen asemakaavassa on
osoitettu myo6s toimitilarakennusten korttelialuetta(KTY), johon suunnittelualue rajautuu.

Korvenrannantien on kokonaisuudessaan asemakaavoitettu katualueeksi. Laadittavaan
asemakaavamuutosalueeseen Korvenrannantie kuuluu seuraavien asemakaavojen osalta,
kaavanumerot: 1, 44, 3198, 3410 ja 3446.
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Asemakaavan muutosalueeseen kuuluu lisdksi osia Fallbackantien ja Tuusulan itavaylan
tiealueista. Alueet ovat osoitettu voimassa olevissa asemakaavoissa yleisen tien alueeksi
merkinnoilla LT ja LYT (asemakaavat numero: 119, 3210 ja 3410).

Kaava-alue rajautuu koillisnurkasta Sula Il rakennuskaavan (1995) ja Louhoskujan
asemakaavan (2005) toimitilarakennusten kortteleihin seka yhdyskuntateknistd huoltoa
palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialueeseen.

Korvenrannantien pohjoispuolelle sijoittuvat alueet ovat padosin asemakaavoitettu liike-
ja toimistorakennusten seké teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (KTY).
Fallbackantien itdpuolella olevat alueet ovat padosin teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialuetta (T). Kaava-alueen lansi- ja luoteisreunaan rajautuviin kortteleihin on
asemakaavoitettu asuinrakennuskortteleita.

(liite 3: Ote ajantasa-asemakaavasta)

Rakennusjarjestys

Tuusulan voimassa oleva rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 11.6.2012.
Paatos tuli lainvoimaiseksi 16.11.2013. Rakennusjarjestyksen paivittdminen on vireilla.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Sulan tydpaikka-alueen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen tavoitteena on
mahdollistaa tyopaikkojen lisddntyminen Tuusulassa ja edistdaa elinkeinoeldman ja
kilpailukyvyn edellytyksia.

4.2 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Alueen kaavoittaminen on kaynnistynyt Tuusulan kunnan aloitteesta. Sulan tydpaikka-
alue on merkitty karkihankkeeksi Tuusulan kunnan kaavoitussuunnitelmassa 2017-2021.
Kunta on laatinut yhden maanomistajan kanssa yhteistydsopimuksen maankdyton
periaatteista ja kustannusten jaosta vuonna 2010.

Tuusulan kunnanhallitus on kasitellyt Sulan tyopaikka-alueen asemakaavaa ja
asemakaavan muuttamista sekd laadittua osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa ja
padttanyt ilmoittaa asemakaavan muuttamisen vireille tulleeksi. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on ollut nahtavilld 11.2.2015 alkaen kunnan verkkosivuilla.

Lahes kaikkien alueen yksityisten maanomistajien kanssa on laadittu asemakaavoituksen
kdynnistamissopimukset vuosina 2016 ja 2017.

Kaava-alueen maanomistajien kanssa on tarkoitus tehdd maankdyttosopimukset.
Osapuolia sitovat maankayttosopimukset tehddan, kun kaavaluonnos-/ehdotus on ollut
nahtavilla ja siitd saatu palaute on kasitelty kuntakehityslautakunnassa.

4.3 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistaja sekd ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat viranomaiset ja
yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan. (MRL 62 §)

Osallisia ovat muun muassa:

% Suunnittelu- ja ldhialueen maanomistajat, asukkaat ja yritykset
% Alueella toimivat yhdistykset
e  Tuusula-seura
e Tuusulan ympéristoyhdistys ry
e Tuusulan yrittajat ry
. K-U Kauppakamariyksikko
e Tuusulan Nuorkauppakamari ry
e Keski-Uudenmaan kehittamiskeskus
e  Keskisen Uudenmaan Kehittdmisyhdistys KEHU ry
e Suomen luonnonsuojeluliitto Tuusulan yhdistys ry
e Suomen Luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry
. Hyrylan Seudun Omakotiyhdistys ry

e  Tuusulan Itdinen Omakotiyhdistys
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+* Viranomaiset
e Uudenmaan liitto
. Uudenmaan ELY-keskus
. Keski-Uudenmaan maakuntamuseo
« Tuusulan kunta
e Hyryldn kehittdmistoimikunta
. Rakennuslautakunta
e  Tekninen lautakunta
. Keski-Uudenmaan ymparistdlautakunta
e  Keski-Uudenmaan pelastuslaitos
. Nimistotoimikunta
e  Tuusulan vesi, vesihuoltoliikelaitos
e  Vammaisneuvosto
e |kdihmisten neuvosto
< Muut
o Caruna Oy
° Fortum Power & Heat Oy
e  Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma
° Gasum Oy
e  Tuusulan Energia Oy
e  TeliaSonera Finland Oyj

e  Elisa Oyj

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Asemakaavan muutos laaditaan vuorovaikutuksessa osallisten kanssa. Osallisilla on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. (MRL 62 §)

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely on kuvattu tarkemmin osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa. Asemakaavan muutosluonnos asetetaan julkisesti nahtaville ja
esitelldan osallisille yleisotilaisuudessa. Néahtévilldolon aikana kaavaluonnoksesta voi
antaa palautetta. Kaavaluonnoksesta pyydetdan lausunnot ao. viranomaisilta ja
yhteisoilta.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Asemakaava ja asemakaavan muutos eivat koske valtakunnallisia tai tarkeitd seudullisia
alueidenkayttotavoitteita, eivatkd ne ole yhdyskuntarakenteellisten vaikutusten,
luonnonarvojen tai kulttuuriympariston kannalta erityisen merkittavia, joten MRL 66 §
mukaisen viranomaisneuvottelun jarjestdaminen ei ole tarpeen, ellei joku osallisista sita
erikseen vaadi. Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta pyydetdan
asemakaavan muutosluonnoksesta lausunto.
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4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

4.4.1 Lahtbaineiston antamat tavoitteet

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

2. Vaihemaakuntakaava

Maaritetddn vaihemaakuntakaavassa osoitetun seudullinen vahittdiskaupan suuryksikon
vaikutusalueen laajuus, kaupan laatu ja mitoitus.

Sulan osayleiskaava

1.

4.

Osayleiskaavassa on esitetty padperiaatteet alueen maankadytosta ja katuverkosta.
Alue on osoitettu osayleiskaavassa paaosin tydpaikka-alueeksi.

Asemakaavalla tarkennetaan osayleiskaavan mukaista kaupan ohjausta.

Osayleiskaavan loppuvaiheessa kaupanmitoitusta muutettiin niin, ettd KM-2 alueilla
sallitaan uutta kaupallista kerrosalaa yhteensa 30 000 k-m2. Aikaisemman
kaavaehdotuksen mukaan alueiden yhteenlaskettu kaupallinen
kokonaisrakennusoikeus oli 100 000 k-m2, josta laskettiin jo toteutuneeksi
asemakaavoissa 51 500 k-m2. Osayleiskaavan saatua lainvoiman, KM-2 aluevarausten
koko ei sen sijaan pienentynyt yhteenlasketun kaupan kerrosalan laskiessa, mika se
johti osayleiskaavassa tehokkuudeltaan alimitoitettuihin aluevarauksiin.

Asemakaavoituksessa tulee tarkentaa osayleiskaavassa osoitetun vaikutuksiltaan
seudullisen kaupan kerrosalan jakautuminen. Alueella sallitaan yhteensa enintdan
30 000 k-m? uutta kaupallista kerrosalaa, josta péivittdistavarakauppaa voi olla
enintdan kaksi 500 k-m?:n suuruista yksikkoa.

Asemakaava-alueen |api tulee osoittaa pohjois-eteldsuuntaisesti kulkeva
virkistysyhteys/ulkoilureitti.

Varataan riittdvat aluevaraukset yhdyskuntateknista huoltoa varten.

Kunnan asettamat tavoitteet

1.

Suunnitella Sulan tydpaikka-alueen laajentaminen yhtena toiminnallisena
kokonaisuutena

Mahdollistaa kaupallisten toimintojen sijoittaminen Tuusulan itdvaylan varteen
maakuntakaavan ja yleiskaavojen ohjausvaikutus huomioiden

Monipuolistaa alueen tyopaikkatonttitarjontaa seka lisata kunnan
tyopaikkaomavaraisuutta

Huomioida alueen kytkeytyminen Hyrylan itdisen ohikulkutien suunnitteluun

Luoda edellytykset toteutustavaltaan laadukkaalle rakentamiselle Tuusulan itavaylan
varteen

Suunnitella alueelle yhtendinen ja toimiva liikenne- ja kunnallistekninen verkko seka
suunnitella hulevesien johtaminen ja kasittely yhtena aluekokonaisuutena

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

1.

Alueen pohjaveden suojelu tulee taata tarvittavin toimenpitein. Paineellisen
pohjaveden olemassa olo huomioidaan kaavamaarayksissa.

Maaritetdan pilaantuneiden maa-alueiden osalta tarvittavat ympaériston suojelua
koskevat kaavamaaraykset
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4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Osallisten tavoitteet

1. Eritasoliittyman toteuttaminen Sulantien ja Tuusulan itavaylan risteykseen (tilan 858-
401-2-386 oas-palaute).

2. Tilan 858-401-2-124 maanomistajan tavoitteena on saada alueelle kaavaratkaisu, joka
mahdollistaa liikerakennusten rakentamisen kiinteistolle.

3. Tilan 858-401-2-123 maanomistajan yhtena tarkedna tavoitteena on mahdollistaa
kiinteistolla nykyisin toimivan hotellin toiminnan jatkuminen.

4. Tilan 858-401-2-204 maanomistajan tavoitteena on, etta alueelle osoitettava uusi
liikerakentaminen jaetaan KM-kortteleihin tasan suhteessa 15 000 k-m? ja
15 000 k-m?2. Liikerakentamisen keskittaminen Sulantien ja Tuusulan itdvaylan
risteykseen, kehittda Sulantien toimintoja tien koko matkalta, myos kaava-alueen
ulkopuolella. Sulantiesta kehittyy alueen paayhteys, joka nostaa alueen vetovoimaa.
Sulantien risteys on otollinen paikka huoltoasemalle ja samaan yhteyteen
rakennettavalle liikerakentamiselle.

4.5 ASEMAKAAVAN VAIHTOEHDOT

Asemakaavan luonnosvaiheessa on laadittu kaksi vaihtoehtoista kaavaluonnosta.
Vaihtoehdot eroavat toisistaan |dhinnd alueelle sijoittuvan liikerakennusten
korttelialueiden (KM-5) sallittavan vahittaiskaupan rakennusoikeuden jakautumisen
osalta: VEl-vaihtoehdossa wuusi vahittdiskauppa jakautuu kahdelle korttelialueelle
suhteessa 20 000 k-m? + 10 000 k-m2 ja VE2-vaihtoehdossa suhteessa 15000 k-m? +
15 000 k-m?2. Vaihtoehtojen vahittaiskaupan korttelialueisiin rajautuvien
teollisuusrakennusten korttelialueiden (TY-16) rakentamisen md&ard on vastaavasti
pienempi tai suurempi liikerakennusten korttelialueiden rakentamisen maéarasta riippuen.

Vaihtoehtoluonnokset ovat selostuksen liitteend (kaavaluonnokset liite 13 ja
havainnekuvat liite 15).

4.5.1 Vaihtoehtojen vertailu

Molemmissa vaihtoehdoissa edellytykset liikerakentamiselle ovat hyvat ja kaupan
toiminnot on pyritty sijoittamaan niille kannalta edullisille paikoille, tarkeimpien teiden ja
katujen risteysalueiden tuntumaan.

Vaihtoehto 1 noudattaa kaupan kerrosalan jakautumisessa osayleiskaavan aluevarausten
mukaista pinta-alojen suhdetta, jolloin madarallisesti suurempi osa kaupallisesta
toiminnasta keskittyy ldnteen, jo olevan kaupallisen toiminnan jatkeeksi, Kodin Terran ja
Lidl:n korttelin sekd Kukkatalo valiin. Kaupan keskittdminen on kaupallisen alueen
vetovoiman kannalta edullinen vaihtoehto. Sulantien risteys on sen sijaan Kukkatalon
puutarhamyymalda lukuun ottamatta rakentamaton ja vaihtoehto 2 levittdd kaupan
rakennetta laajemmalle alueelle. Vastaavasti vaihtoehdon 2 mukainen rakentaminen voi
luoda nostetta Sulantien toimijoille kaava-alueen ulkopuolella ja lisatd alueen yritysten
toimintaedellytyksia. Molempiin KM-5 kortteleihin on mahdollista sijoittaa huoltoasema,
mutta alueiden sijainti ja huoltoasemien kilpailutilanne huomioon ottaen, molempien
asemien toteutuminen vaikuttaa epdtodennadkoiseltd. Huoltoaseman rakentamisen
kannalta kortteli 5522 vaikuttaa toteuttamiskelpoisemmalta vaihtoehdolta, silla
huoltoaseman vaatimat liikennejarjestelyt ovat siina kohtaa helpommin toteutettavissa,
ja huoltoaseman nakyvyys ja saavutettavuus on itdvdylan suunnasta parempi.
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Vaikutusten osalta vaihtoehdot eivat eroa merkittavasti toisistaan
kokonaisrakennusoikeuden ollessa vaihtoehdoittain  kutakuinkin  sama. Kaupan
jakautumisella korttelien valilla ei ole merkitysta liikenteen kokonaismaaraan, mutta
liikenteen suuntautumiseen se voi vahdisesti vaikuttaa riippuen kaupan painopisteesta.
Liikennevirtojen muutoksilla on liittymien toimivuuteen vain vahdistda vaikutusta.
Liittymien toimivuus varmistetaan tarkemmin jatkosuunnittelussa.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Tyopaikka-alueet laajenevat asemakaavoittamattomille alueille Korvenrannantien,
Fallbackantien ja Sulantien varsille tdydentdamaadn olemassa olevaa tydpaikka-aluetta.
Autokaupan ja siihen liittyvien palvelujen korttelit sijoittuvat Sulantien pohjoisosan
varrelle. Seudulliset vahittaiskaupan korttelit sijoittuvat Tuusulan itavaylan varrelle.
Nykyista padkatuverkkoa tdydentdvat Korvenrannantien ja Fallbackantien valisena
kokoojakatuna toimiva Majavatie ja Sulantien jatke. Tuusulan itévdyldlle on varattu
kaksiajorataisen eritasoliittymin varustetun maantien aluevaraus. Tuusulan itavaylaa
kehitetdan osana Hyrylan itdista ohikulkutieta.

Kaupunkikuvallisesti itavadyld sijoittuu vield talla hetkelld taajamarakenteen reunalle.
Tulevaisuudessa maankayton kehittyessa vaylasta tulee selkedmmin osa rakennettua
ymparistoa.

Pysdkointiratkaisu kaava-alueella voi olla maantasopysakointi, yksi- tai kaksikerroksinen
pysakointilaitos tai kattopysakointi.

Lounaasta koilliseen suuntautuva viheryhteystarve liittdd Riihikallion alueelta saapuvan
kevyen liikenteen reitin Sulan alueen itdpuolisiin Hyrylan viheralueisiin. Se toteutetaan
osin asemakaava-alueen lansiosan EV-alueelle sijoitettavalla kevyen liikenteen yhteydelld
seka Majavantiella. Koillisesta kaakkoon suuntautuva viheryhteystarve yhdistaa Tuusulan
viheralueita Vantaan puolella sijaitseviin viheralueisiin Tuusulan Itavaylan alittavan kevyen
liikenteen alikulun kautta. Se toteutetaan teollisuusalueen lomaan sijoitettavilla EV-
alueilla, jotka liittyvat toisiinsa osin katuverkon jalankulku- ja pyorailykaytavilla.

Alueen suojaviheralueet sijaitsevat Tuusulan Itdvdyldn varressa sekd asemakaava-alueen
itdosassa. Tuusulantien varressa aluejulkisivu on suunniteltu polveilevaksi, jossa
rakennusmassat eivat muodosta selkedd yhtendistd linjaa. Polveilevaa aluejulkisivua
pehmennetddn ja haivytetddn seka tonttien ettd suojaviheralueiden suurmittakaavaisilla
puu- ja pensasistutuksilla alueen liittyessd osaksi tiemaisemaa. Tavoitteena on luoda
suojaviheralueiden avulla aluejulkisivusta yhtendisesti hahmottuva teema, jossa
vuorottelevat erikorkuiset  koivikot, lepikot ja hulevesipainanteiden pajukot
rakennusmassojen  pilkistdessd taustalta. Suojaviheralueet toimivat alueellisten
hulevesikosteikkojen ja -altaiden sijoituspaikkoina.

Uutta katuyhteyttd, Majavantietd kehitetddan houkuttelevana kevyen liikenteen
yhteytend. Alueen muut kadut poikkeavat luonteeltaan selkedsti Majavantiestd, myos
Sulantie, joka on kaduista vilkkain. Kaikkien katujen yleisiime on selked ja huoliteltu.
Katutilassa kaytetaan laadukkaita ja kestdvida materiaaleja ja niiden kayttdé on
yhdenmukaista koko asemakaava-alueella. Laatutason hierarkia maaraytyy eri katualueilla
niiden sijainnin ja kaupunkikuvallisen merkityksen mukaan. Majavantien ja Sulantien
hierarkiataso on korkein.

Katutilaan liittyminen rajautuviin rakennuksiin ja muuhun ulkotilaan on viimeistelty koko
asemakaava-alueella. Katuympariston tulee hahmottua yhtenaisilla periaatteilla ja
laatutasolla kasiteltyna katutilana rakennusten seindstad seindan. Katu- ja korttelialueen
rajan ei tulisi ndkya ympadriston kasittelyssa laadullisena muutoksena.
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5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on 90,3 ha, josta korttelialuetta on n. 56 ha, katualuetta n.
11,8 ha, maantien aluetta n. 14,6 ha ja suojaviheraluetta hieman yli 6,5 ha.

Liikerakentamisen mitoitus perustuu oikeusvaikutteisen Sulan osayleiskaavan, jonka
mukaan alueella sallitaan yhteensd enintdan 30 000 k-m? uutta kaupallista kerrosalaa.
Teollisuuskortteleissa rakentamistehokkuus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0.4 ja
yhdyskuntateknisen huollon alueella tehokkuus on e=0.2.

Asemakaavan kokonaiskerrosala VEl:ssa on 220998 k-m? ja VE2:ssa 222 734 k-m?.
Kayttden laskentaperiaatetta 1 tydpaikka 100 — 200 kerrosneliometrid kohden kerrosala
vastaa noin 1100-2200 tyopaikkaa. Kerrosalan suhde kaava-alueen alaan, eli
aluetehokkuus on n. 0,24.

5.2 ALUEVARAUKSET

Valtaosa kaava-alueesta on osoitettu teollisuus ja varastorakennusten korttelialueena(T-
15) seka teollisuusrakennusten korttelialueena, joille ymparistd asettaa toiminnan
laadulle erityisia vaatimuksia(TY-16). Ympaéristohairiota aiheuttamattomat
teollisuustoiminnot on sijoitettu hairiolle herkkien alueiden laheisyyteen, kuten asutuksen
ja kaupallisten toimintojen tuntumaan seka pohjavesialueelle.

Seudulliset tilaa vaativan vahittdiskaupan korttelit sijoittuvat nauhamaisesti Tuusulan
itdvaylan varrelle. Alueelle tulee kaksi kokonaan uutta liikerakennusten korttelia (KM-5),
joista ensimmadinen sijoittuu Korvenrannantien ja toinen Sulatien risteykseen. Lisaksi
naiden valiin jaa jo rakennettu Kukkatalon puutarhamyymalan korttelinosa(KMP-1). KM-5
kortteleiden rakennusoikeus on yhteensd 30000 k-m2. Kortteleihin saa rakentaa
polttoaineen  jakeluaseman sekd mainostornin. Kukkatalon puutarhamyymala
kasvihuoneineen on jo rakennettu, joten sen korttelivaraus osoitetaan paédosin
nykytilannetta toteavana merkinnallda KMP-1. Liikerakentamisen maaréa korttelinosassa on
enintddn 1000 k-m2. Liikerakennusten nauhamaisen rakenteen rikkoo KM-5 ja KMP-1
korttelinosien valiin jaava ymparistohairiotd aiheuttamattoman teollisuuden aluevaraus.
Korttelin 5524 osoittaminen kokonaan kaupallisia toimintoja varten olisi johtanut
alitehoiseen korttelin muodostamiseen, silla kaava-alueelle sijoitettavan
liikerakentamisen kokonaismaara on ratkaistu osayleiskaavassa, eikd kaupan kerrosala
siten riita kaikille potentiaalisille korttelialueille. Korttelin sisalla kauppa keskittyy korttelin
lansireunalla, jolloin rakentaminen voidaan sijoittaa nakyvdammalle ja kaupallisesti
vetovoimaisemmalle paikalle, ldhemmads Tuusulan itdvaylaa sekd Korvenrannantien ja
itdvaylan risteysta.

Kaupan- sekd teollisuuskortteleiden rajoja jasentelevat suojaviheralueet(EV), joiden
kautta on osoitettu jalankulkureitteja seka alueen lapi kulkevat viheryhteydet. Itdvaylan
varren ja kaava-alueen itdosan suojaviheralueille(EV-7, EV-9) rakennetaan alueellisen
hulevesijdrjestelmdn tarvitsemat viivytysrakenteet. Suojaviheralueiden kautta voidaan
johtaa myds kunnallistekniikan edellyttdmia vesi- ja viemarilinjoja.

Kaava-alueella on kaksi yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten
aluetta. Lantinen alue on Korvenrannantie ja Amerintien risteyksessa ja silla on
Kukkatalon vedenottamo. Toinen alue sijoittuu Fallbackantien varteen ja silla on
varauduttu lampolaitoksen rakentamista varten.

22



5.2.1 Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KM-5)

Korttelialueelle voi sijoittaa osoitetun rakennusoikeuden puitteissa seudullista tilaa
vaativaa vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta
sijoittua keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten moottoriajoneuvo-, vene-, rauta-,
rakennustarvike-, huonekalu-, kodintekniikka-, puutarha- ja maatalouskauppaa.

Paivittdistavarakaupan myymalatilaa saa sijoittaa kortteleihin seuraavasti:
kortteli 5522: enintdan 500k-m2

kortteli 5524: enintdan 500k-m2

Kortteliin saa rakentaa toimintaan liittyvia toimistotiloja.

Kortteliin voi sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.

Kuhunkin kortteliin saa rakentaa yhden mainostornin, jonka korkeus maanpinnasta saa
olla enintaan 30 m.

Julkisivut ja kaikki rakenteet on tehtdva yhtenaisesti ja laadukkaasti, kiinnittdmalla
erityistd huomiota ymparistén, kaupunkikuvan ja viihtyisyyden vaatimuksiin. Julkisivut
tulee jasennelld ja julkisivuvarityksen tulee soveltua alueen ilmeeseen. Pysakointialueet
tulee jasenndida puu- ja pensasistutuksin.

Korttelialueelle saa sijoittaa vyksi- tai monitasoisia kylmid pysdkdintilaitoksia ja
kattopysadkdintitiloja seka teknisia tiloja katoille kaavassa osoitetun rakennusoikeuden
lisaksi.

Korttelia varten tulee toteuttaa autopaikkoja vahintaan:

1 ap /30 k-m2 vahittaistavarakaupan kerrosalaa

1 ap /50 k-m2 muuta liike- ja myymaélakerrosalaa

1 ap /70 k-m2 toimistojen ja kaupallisten palveluiden kerrosalaa

1 ap /100 k-m2 tuotanto- ja tyotilojen kerrosalaa

1 ap /500 k-m?2 varastotilojen kerrosalaa

Liikerakennusten  korttelialue, jolle saadaan rakentaa puutarhamyymaéldn ja
kasvihuonerakennuksia sekd tdhan tarkoitukseen liittyvid myymaéld-, toimisto- ja
nayttelytiloja. (KMP-1)

Kerrosalasta saa olla lilke- ja myymalatilaa yhteensa 1000 k-m2. Paivittdistavarakauppaa
ei sallita.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T-15)

Alueelle saa rakentaa toimintaan liittyvia toimisto- ja myymalatiloja. Tontin rakennetusta
kerrosalasta enintddan 10 % saa kayttaa tontilla tapahtuvalle toiminalle valttamattomiin
myymalad-, nayttely- ja vastaaviin tiloihin ja niiden yhteenlaskettu enimmaiskoko
huoneistonelidmetreind saa olla enintdan 100 m2. Pdivittdistavarakauppaa ja erillisia
liikerakennuksia ei sallita.
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Korttelia varten tulee toteuttaa autopaikkoja vahintaan:
1 ap /70 k-m2 toimistojen kerrosalaa
1 ap /100 k-m2 tuotanto- ja tyotilojen kerrosalaa

1 ap / 500 k-m2 varastotilojen kerrosalaa

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, joilla ympaéristd asettaa toiminnan laadulle
erityisid vaatimuksia (TY-16)

Alueelle saa sijoittaa ymparistohairiota aiheuttamattomia tuotanto- ja varastorakennuksia
seka toimistorakennuksia tai niiden yhdistelmid. Tontin rakennetusta kerrosalasta
enintddan 10 % saa kdyttaa tontilla tapahtuvalle toiminalle valttamattomiin myymala-,
nayttely- ja  vastaaviin  tiloihin  ja  niiden  yhteenlaskettu  enimmaiskoko
huoneistoneliometreind saa olla enintdan 100 m2. Péivittdistavarakauppaa ja erillisia
liikerakennuksia ei sallita.

Korttelia varten tulee toteuttaa autopaikkoja vahintaan:
1 ap /70 k-m2 toimistojen ja kaupallisten palveluiden kerrosalaa
1 ap /100 k-m?2 tuotanto- ja tyotilojen kerrosalaa

1 ap /500 k-m?2 varastotilojen kerrosalaa

Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET)

Alueelle saa sijoittaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia rakennuksia tai laitoksia.

5.2.2 Liikenne- ja katualueet

Alueen kevyen liikenteen perusratkaisu on yhdistetty jalankulku- ja pyoratie. Raitit
[6ytyvat molemmin puolin Korvenrannantieltd, Majavatielta ja Sulantielta. Niistd varauksia
ovat Korvenrannantien etela- ja itdreuna, Majavatien pohjoisreuna ja Sulantien itareuna.
Liilkennealueista Korvenrannantie, Majavatie ja Sulantie ovat luokitukseltaan
kokoojakatuja. Amerintie, Louhostie ja umpikadut ovat tonttikatuja. Tuusulan Itavayla ja
Fallbackantie kuuluvat nykyisin valtion maantieverkkoon. Asemakaavassa on osoitettu
liikenneratkaisujen tarvitsemat liittymakiellot ja huomioitu risteyksien tarvitsemat
nakemaalueet. Fallbackantie muuttuu asemakaavassa maantiestd kaduksi, joten
asemakaavassa on osoitettu liittymakielto myds tien koillisenpuoleiselle reunalle.

Nykyjarjestelyihin verrattuna Korvenrannantien liittymiin Majavatielle ja Sulantielle
lisdtdan suojateiden keskikorokkeet. Valo-ohjaukseen varaudutaan liittymissa Itavayla—
Korvenrannantie, Itavayla—Sulantie ja Fallbackantie—Majavatie.

Suunnitelmissa on esitetty l|ahitulevaisuuden tilanne, jossa Itdvdylda ei ole vield
parannettu 2+2—kaistaiseksi eritasoliittymineen. Katualueen rajauksessa on huomioitu
mahdollisen mydhemmin toteutettavan eritasoliittyman rakentamisesta aiheutuva
tilantarve. Sulantien eteldpadssa tutkittiin kadun pengertaminen ja otettiin huomioon
kaidelevitys, joka tarvitaan korkealle penkereelle. Katualueen raja sijoitettiin luiskan
reunaan, jotta kadun luiskat ja penkereen vaatimat pohjanvahvistukset saadaan
sijoitettua katualueelle.
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5.2.3 Muut alueet

Suojaviheralueet (EV, EV-7, EV-9)

EV-7 ja 9 -alueille voidaan rakentaa alueellisen hulevesijarjestelman tarvitsemia allas-,
oja- ja patorakenteita. Alueella sallitaan vahainen ulkoilua palveleva rakentaminen. EV-9
alueella maaperdn pilaantuneisuus tulee selvittda ja tarvittaessa kunnostaa ennen
rakentamiseen ryhtymista. Maaperdssa olevat jatteet tulee poistaa.

Hulevesien imeyttdminen / viivyttdmiseen varatut alueet (hule-4, hule-5)

Alue, jolla tontin vettd lapdisemattomiltd pinnoilta tulevat hulevedet viivyttda alueella
siten, ettd viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi
kuutiometri  jokaista sataa vettd |dpdisematdontd  pintaneliometria  kohden.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa
tayttymisestdan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto (hule-4).

Alue, jolla tontin istutusalueilta, katoilta ja muilta puhtailta alueilta kertyvat hulevedet
tulee imeyttda maaperaan. Mikédli imeyttdminen ei ole mahdollista, tulee hulevesia
viivyttaa siten, ettd viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee
olla vyksi kuutiometri jokaista sataa vettdlapaisematontda pintaneliometria kohden.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa
tayttymisestadn ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Alueelta kertyvat likaiset sade- ja
sulamisvedet tulee viivyttaa edella mainituin tavoin (hule-5).

Vedenottamon kaukosuojavyohyke (pv/ks)

Vedenottamon kaukosuojavydhyke. Alueella on voimassa Lansi-Suomen vesioikeuden
paatokset N:0 17/1970 ja 118/1979 A.

Saastuneet maa-alueet (saa-3, saa-4, saa-5)

Merkinnoilla osoitetaan alueet, jonka maaperdn pilaantuneisuus tulee selvittda ja
tarvittaessa kunnostaa ennen rakentamiseen ryhtymista seka alueet, jonka maaperdssa
on kynnysarvon ylittavid haitta-ainepitoisuuksia, jatetdyttoja tai muuta jatteen sekaista
maata.

Saa-3 ja saa-4 merkinno6illd on osoitettu tilat, joilla on tehty jatetayttoja, mutta
jatetayttdjen laajuus ja tarkka sijainti ei ole tiedossa. Osa jatetdytoistd voi olla
hyddynnettavissa tontilla, mikali niiden rakennettavuus on selvitetty ja niista ei aiheudu
ympdristohaittoja. Saa-3 merkinnalla on lisdksi osoitettu nykyiset ja vanhat
kasvihuonealueet, joiden osalta maaperan pilaantuneisuutta ei tiedetd. Saa-5 merkinnalla
on osoitettu kaava-alueen lansireunassa olevat alueet, jonka maaperdssa on kynnysarvon
ylittdvida haitta-ainepitoisuuksia(arseenia). Maa-aineksen pois viemiselle on asetettu
kayttorajoitteita.

5.3 ASEMAKAAVAMAARAYKSET

Kortteli- ja katualueiden toteutusta ja kdyttda ohjataan kaavamerkinndin ja -maardyksin.
Kaavamaardyksilla ohjataan lisdksi mm. rakennusten sijoittumista ja tarvittavaa
pysakodintipaikkojen maarda. Kaavamerkinndt ja -maardykset on esitetty selostuksen
litteena (liite 10).

Kaava-alueella voidaan kayttda kaavan ehdotusvaiheessa ohjeellista tonttijakoa, mikali
kaava vieddaan ehdotusvaiheeseen luonnoksessa esitettyd aluerajausta pienemmissa
osissa.
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5.4 KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten arviointi pohjautuu maankdytto- ja rakennuslain 9 §:dan. Pykalan
mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa
on tarpeellisessa madrin selvitettdva sen toteuttamisen ymparistdvaikutukset mukaan
lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on
tehtava koko siltad alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Asemakaavan vaikutuksia verrataan asemakaavanmuutoksen osalta tilanteeseen, jossa
ymparistd olisi rakentunut taysimdardisesti voimassa olevan asemakaavan mukaisesti.
Asemakaavan laajennuksen osalta kaavan vaikutuksia verrataan nykytilanteeseen.

5.4.1 Vertailu yleiskaavaan

Sulan osayleiskaavassa on esitetty padperiaatteet alueen maankaytdsta ja katuverkosta.
Alue on osoitettu osayleiskaavassa padosin tyopaikka-alueeksi. Asemakaavaratkaisulla
tarkennetaan osayleiskaavaa. Kaupan maara ja laatu seka sijoittuminen on osoitettu
yksityiskohtaisesti. ~ Samoin  tydpaikkarakentamisen ohjausta on tdsmennetty.
Liikenneverkko noudattaa osayleiskaavan mukaista rakennetta, mutta katujen linjauksissa
on huomioitu yksityiskohtaisemmin katujen vaatimat tilatarpeet ja geometria.
Asemakaava on osayleiskaavan mukainen.

5.4.2 Ympaéristovaikutukset

Vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen

Alueella ei sijaitse luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittdvia kohteita. Liito-
oravaselvityksessa ei ole esitetty havaintoja liito-oravasta suunnittelualueella.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaava tdydentdd ja eheyttdd yhdyskuntarakennetta ja antaa mahdollisuudet
tyopaikka-alueen laajentamiseen hyvien lilkkenneyhteyksien laheisyydessa.

Tuusulan kunnan ja erityisesti Sulan alueen sijainti on erityisen sopiva erilaisille tyopaikka-
ja yritystoiminnoille. Kunnan tavoitteena on lisdtd yritystoiminnalle soveltuvia alueita ja
nain lisata kilpailukykya ja nostaa tydpaikkaomavaraisuutta. Lentomelualueen ldheisyys,
liikenneymparistd ja jo toteutunut toiminta alueella eivdt mahdollista asumisen
merkittavaa lisdysta alueella.

Vaikutukset lilkenteeseen

Tuusulan alueen suuret maankayttohankkeet ja liikenneverkon muutokset tuottavat
Tuusulan alueen katu- ja tieverkolle merkittdvan liikennemadarien kasvun toteutuessaan
ennustevuoteen 2040 mennessa. Sulan alueen lilkennetuotos ei merkittavasti kasvata
ltavaylan tai Tuusulanvaylan liikennemaaria: kaava-alueen liikennetuotos on maltillinen
verrattuna ymparoivan lilkkenneverkon muuhun liikkenteen kasvuun. Kuitenkin Itavaylan
liikennemadrien kasvaessa Sulan alueen liittymissa alkaa esiintya jonoutumista ja
viivytysta, jotka aiheuttavat liittymissa parannustoimenpidetarpeita.
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Liikenne-ennuste 2030 ja 2040 (ajon/vrk).

Vaikutukset vesitalouteen

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia pohjavesivaikutuksia. Kukkameren porakaivoa
lukuun ottamatta alueella ei ole keskitettyd vedenottoa. Hyryld B:n pohjavesialueella
hulevedet on kasiteltava tontilla pohjaveden muodostumisen mahdollistamiseksi. Lisdksi
Korvenrannantien eteldpuolella 200-250 metria levealla vydhykkeelld hiekan, siltin ja
moreenin alueella olisi hyvd mahdollistaa sadeveden ja puhtaiden hulevesien
imeytyminen maaperadn. Tutkimuksissa ja rakentamisessa on huomioitava mahdollinen
paineellinen pohjavesi Tuusulan itavaylan varrella. Mikali paineellista pohjavetta
havaitaan tutkimuksissa, tulee tutkimusreiat tukkia veden purkautumisen ehkaisemiseksi.
Talla alueella pohjanvahvistustydt on suunniteltava huolellisesti ja valtettdva saven
alapinnan alapuolelle ulottuvia rakenteita.

Asemakaava-alueella muodostuvat hulevedet virtaavat kahta pdapurkureittia pitkin
Tuusulan itdvaylan alittavien rumpujen vélityksellda eteldan. Vastaanottava vesistd on
Vantaan puolella sijaitseva Rekolanoja. Asemakaava-alue toimii myos ldpikulkureittina
kaava-alueen vylapuolisille valuma-alueille. Hulevesien hallinta asemakaava-alueella
perustuu kiiinteistokohtaisiin ja keskitettyihin, vyleisilld alueilla sijaitseviin hulevesien
hallintaratkaisuihin.  Kiinteistokohtaisilla  hulevesien  hallintaratkaisuilla  pyritdan
minimoimaan hulevesiverkostoon johdettavien hulevesien maara sekd hidastamaan
hulevesien purkautumisnopeutta mm. kayttdmalld vettd lapéisevia tai vettad varastoivia
pintarakenteita seka minimoimalla kovien vettdlapaisemattémien pintojen maara.
Korttelialueilla tulee suosia luonnonmukaisia hulevesien kasittelymenetelmia. Alueellinen
hulevesijarjestelma suunnitellaan siten, ettd se koostuu avouomista, hulevesiviemareista
sekd virtaamia tasaavista ja puhdistavista Vviivytysrakenteista. Viivytysrakenteet
toteutetaan asemakaava-alueen itdosan Tuusulantien varren viheralueille. Niiden sijainti
noudattelee viitteellisesti nykyistd ojaverkostoa, joka toimii osana alueellista
hulevesijdrjestelmaa.

Hulevesisuunnitelman mukaan alueen lansiosan osalta muodostuvat hulevedet seka
kaava-alueen ulkopuolelta tulevat hulevedet voidaan kasitelld kokonaisuudessaan. Itdosa
on alueena ahtaampi. Sielld alueella muodostuvat hulevedet voidaan kasitelld
kokonaisuudessaan, mutta alueen ulkopuolelta tulevia virtaamia ei voida kasitella aivan
kokonaan. Koska kovien pintojen maara kasvaa, ei virtaama tule sdilymaan rakentamisen
myotda  ennallaan. Arvioitu hulevesien hallinnan tarve perustuu siihen, etta
huippuvirtaamia leikataan noin 75 % kymmenen vuoden toistuvuudella laskettuna.
Toimenpiteet tulevat parantamaan hulevesien kasittelya nykytilanteeseen nahden.
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Kiinteistoilta edellytettdava hulevesien viivytyskapasiteetti sidotaan ldpdisemattoman
pinnan maardan siten, ettd jokaista 100 m? lapdisematontd pinta-alaa kohti on 1,0 m3
viivytyskapasiteettia.

Tekninen huolto

110kV:n voimajohdon vaatimat suojaetdisyydet tulee huomioida katujen ja rakennusten
rakennustdiden yhteydessa.

Alueen vedenjakelun toiminnan ja toimintavarmuuden l|dhtokohdista keskeiseksi
rakenteeksi tulee muodostumaan Majavatien suuntaisesti rakennettava vesijohtoyhteys,
joka korvaa asemakaava-alueen pohjoisosista kdytdsta poistettavan vesijohtoyhteyden
160M (1972). Viemardintiratkaisussa joudutaan huomioimaan tulevan Rykmentinpuiston
alueen jatevesien johtaminen tarkasteltavan asemakaava-alueen lapi (Louhostien
suunnasta nykyisin  tulevaa viemariyhteyttd pitkin). Rykmentinpuiston alueen
vaiheittaisen toteutumisen myo6ta nykyisen virtausreitin valityskyky kay riittdmattomaksi.
Rakennettavan uuden viemdriyhteyden linjausta ei vield tiedetd, mutta yhtena
vaihtoehtona on, ettd linjaus kulkee kaavassa osoitettujen EV-9 alueiden kautta. Tuusulan
teollisuusalueelta (Telintien suunnasta) johtava nykyinen viemari poistetaan asemakaava-
alueella suurelta osin kadytosta.

Jatevedenpumppaamoita ei tarvita. Jatevesiviemarit alittavat Tuusulan Itdvaylan kahdessa
eri  kohdassa. Nykyisen alituksen lisaksi joudutaan toteuttamaan uusi alitus
Korvenrannantien ja Tuusulan Itavaylan risteysalueella.

Koska suunnittelualueen pohjoispuolella Korvenrannantien ja Fallbackantien suuntaisesti
kulkee maakaasuputki, kadun ja tonttien rakennustdiden yhteydessd on huomioitava
maakaasun vaatimat suojaetdisyydet. Jos kaivuutyotd joudutaan tekemdaan lahempana
kuin 5 m maakaasuputkistosta, on tyodlle saatava kaivulupa. Putkiston kayttdja nayttaa
putken tarkan sijainnin. Suunniteltaessa rakennusten rakentamista 20 m [dhemmaksi
maakaasuputkistoa, on otettava yhteys putkiston kayttajaan.

5.4.3 Sosiaaliset vaikutukset

Vaikutukset palvelutarjontaan

Pddosa uudesta vahittdiskaupan pinta-alasta sijoittuu seudullisen vahittdiskaupan
KM-5-merkinnélla osoitetulle alueelle. Uusi kauppa Tuusulan itdvayldn varrella on
laadultaan tilaa vaativaa, eika kilpaile keskustaan soveltuvan kaupan kanssa. Tilaa vaativaa
kauppaa ovat esimerkiksi moottoriajoneuvo-, vene- ja matkailuajoneuvo-, huonekalu,
sisustus- ja rautakaupan, rakennustarvikekaupan, maatalous- ja puutarhakaupan ja
kodintekniikan alan tuotteet. Alueelle voi lisaksi sijoittua esimerkiksi tukkukauppaa ja
tuotannollista toimintaa.

Kaupan maardn ei arvioida vaikuttavan Focus-alueen tai ldhikuntien keskusten eika
Tuusulan keskustan kaupan kehitykseen. Alueen sijainti on hyva, silld asemakaava-alue
sijaitsee kiinni Tuusulan keskustan yhdyskuntarakenteessa ja hyvien liikenneyhteyksien
varrella. Alueelle tulee sijoittumaan toimintoja, jotka eivat pysty sijoittumaan
keskustatoimintojen alueelle niiden vaatiman tilantarpeen vuoksi, eikd Tuusulan
keskustaa ole muutenkaan mielekdstad kehittda tallaisten toimintojen sijoituspaikkana.
Asemakaava tukee osaltaan Sulan alueen kaupallista kehittymistd ja vahvistaa alueen
roolia tilaa vaativan kaupan sijoittumispaikkana. Asemakaava tukee Tuusulan kunnan
kaupallista asemaa viemattd pois ostovoimaa ja kehittymisedellytyksida Tuusulan
keskustasta.
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Vaikutukset liikenneturvallisuuteen

Jalankulun ja pyo6railyn turvallisuuden vuoksi suojateiden keskisaarekkeita kaytetaan
kiertoliittymassa ja  katulinjauksista itsenaisilla  virkistysraiteilla.  Aikaisemmissa
selvityksissa ehdotettiin Fallbackantien nopeusrajoituksen alentamista
liikenneturvallisuuden parantamiseksi. Kunnallistekniikan yleissuunnitelmassa kyseisen
valtion tien tilavaraus tehtiin nykyisen nopeuden ja siten laajemman tilavarauksen
mukaisesti. Padatds mahdollisesta nopeuden alentamisesta tehdadan jatkosuunnittelussa.

5.4.4 Kulttuuriset vaikutukset

Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan

Asemakaava-alueen rakentaminen vaikuttaa Tuusulan itdvaylan maisemakuvaan, jossa
laajat nakymat vaylan ylitse tulevat osin supistumaan. Alueen rakentaminen liittaa
Tuusulan itdvaylan voimakkaammin osaksi Hyrylan taajamaa.

Asemakaavassa on annettu yleisid aluerakentamisen laatua koskevia maéaarayksia
tarkoituksena kohentaa Sulan alueen taajamakuvaa. Uusista toimitila- ja kaupallisten
palveluiden kortteleista luodaan tarkoituksenmukaisia ja edustavia kokonaisuuksia
vilkkaiden liikenneyhteyksien varsille.

Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistdon ja paikalliskulttuuriin

Kaava-alue on nykytilassa lahes kokonaan rakentamatonta aluetta lukuun ottamatta
pohjoisosan tontteja ja Kukkatalon aluetta kaava-alueen eteldosassa.

Pohjoisosassa sijaitsevat Korvenrannan ja Korkin tilojen alueet on osoitettu
kaavaluonnoksessa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueiksi. Kohteilla on
nykytilassa paikallista arvoa, mutta niiden ldhiympariston muuttuessa taysin tyopaikka- /
teollisuusalueeksi ei rakennusten sailyttaminen ole perusteltua.

5.4.5 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Vaikutukset talouteen

Uusien tyopaikkatonttien toteuttaminen mahdollistaa uusien yritysten sijoittumisen ja
tyopaikkojen lisdantymisen Tuusulassa. Kerrosalaan suhteutettuna alueelle voisi kaavan
toteutuessa tdysimadraisend muodostua arviolta noin 1100-2200 tyopaikkaa. Lisaksi
asemakaava mahdollistaa tilaa vaativalle kaupalle kilpailukykyisia
sijoittumismahdollisuuksia Tuusulan itavaylan varrelle.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTUSTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT
Asemakaavaan liittyy havainnekuva.

(liite 9: Asemakaavan havainnekuvat)

6.2 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista aloittaa kun kaava on saanut lainvoiman ja
rakennushankkeelle on mydnnetty rakennuslupa.

6.3 TOTEUTUKSEN SEURANTA

Kaavoitus ja rakennusvalvonta seuraavat alueen toteutusta ja ohjeistavat rakentajia.
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