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1 PERUSTIEDOT

1.1 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutoksen kohteena ovat Hyrylan keskustassa Tuusulassa sijaitsevat kiin-
teistdt RN:o 4:6, 4:20, 4:22, 4:52 ja 4:93 seka niitd ymparoivat katu- ja likennealueet. Alue
sijoittuu Kauppatien ja Hyrylantien valiin.
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Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

1.2 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa kerrostalokorttelin rakentaminen
Kauppatien varrella Hyrylan keskustassa sijaitseville tonteille.
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LUETTELO SELOSTUKSEN LITTEISTA

Lahtotiedot:
1. Ote pohjakartasta ja kaava-alueen rajaus ja ajantasa-asemakaavaote 1:3000
2. Ote johtokartasta
3. Pohjaveden korkotiedot

Vaihtoehdot:
4. Luonnosvaiheen vaihtoehtojen vertailu

Selvitykset:
5. Tuusulan kulttuurimaisema ja —rakennuskanta, Hyrylan taajama
6. Kuntoselvitys, Talokeskus, 2013

Sopimukset:
7. Kaavoituksen kaynnistamissopimukset
8. Maankayttosopimukset

Vuorovaikutus:
9a. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut mielipiteet ja niihin laaditut
vastineet
9b. Asemakaavan muutosluonnoksesta jatetyt mielipiteet ja lausunnot seka nii-
hin laaditut vastineet
9c. Asemakaavan muutosehdotuksesta jateytyt muistutukset ja lausunnot sekéa
niihin laaditut vastineet

Asemakaava:
10. Kaavakartta
11. Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset
12. Havainnemateriaalit
13. Seurantalomake

LUETTELO MUISTA KAAVA-ALUETTA KOSKEVISTA SELVITYKSISTA

Alueella voimassa olevat kaavat ja suunnitelmat:

- Maakuntakaava

- Yleiskaava 2010

- Tuusulan yleiskaava 2040, luonnos

- Hyrylan laajentumissuunnat -osayleiskaava

- Tuusulan keskustan yleissuunnitelma (Arkkitehdit Anttila & Rusanen Oy ja

Ramboll Finland Oy, 2013)

- Hyrylan keskustan kehittamissuunnitelma (Arkkitehtityd Oy, 2003)
Liikenne:

- Tuusulan liikennemalli, Strafica

- Joukkoliikenteen aikataulut ja reittikartat



http://www.uudenmaanjoukkoliikenne.fi/fi/tuusula/aikataulut.htm

- Pyorateiden yleiskartat
- Pyséakaointinormiselvitys, Jarvenpaa, 2014
Luonto, maisema, maapera:

- Hyrylan pohjavesialueen suojelusuunnitelman paivitys, Uudenmaan ymparisto-
keskus, 2005
- Maankayttd Hyrylan pohjavesialueella, ohjausryhman esitys, 2006
- Pohjavesialueen geologisen rakenteen selvitys 2005
- Pintamaalajikartta, GTK
Kulttuuriympéristo:
- Tuusulan kulttuurimaisema ja -rakennuskanta, selvitysluonnos
Kaupalliset selvitykset:
- Etel&-Tuusulan kaupallinen selvitys, FCG Oy, 2009
- Hyrylan kaupallinen selvitys, Ramboll Finland Oy, 2012

2 TUVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kauppatie Il asemakaavan muutos siséltyy kunnanvaltuuston hyvaksymaan kaavoitus-
suunnitelmaan 2014-2018. Kunta on tehnyt maanomistajien kanssa kaavoituksen kayn-
nistamissopimukset syksylla 2013.

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on ilmoitettu 5.3.2014. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma on ollut nahtavilla 6.3.-20.3.2014, kaavamuutosluonnos oli julkisesti nahtavil-
l& 28.05.-27.06.2014 ja kaavamuutosehdotus 16.2.-20.3.2017.

Kaava-aineisto on ollut nahtavilla kussakin vaiheessa kunnan verkkosivuilla
http://www.tuusula.fi/sivu.tmpl?sivu id=2103.

2.2 Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutostydn alkuvaiheessa on tutkittu erilaisia vaihtoehtoja asuinkerrostalo-
korttelin muodostamiseksi suunnittelualueelle. Alkuperaisistd kuudesta vaihtoehdosta tar-
kempaan vertailuun valittiin kolme vaihtoehtoa. Vaihtoehdossa B olemassa olevat raken-
nukset alueen pohjoisosassa sailyvat. Vaihtoehdossa C rakennusoikeuden maara on
maksimoitu sijoittamalla pihakannen alle kaksitasoinen pysakointilaitos. Vaihtoehdossa E
neljd asuinkerrostaloa on sijoitettu katujen varsille siten, ettd niiden keskelle muodostuu
suojaisa sisapiha.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutoksen kohteena ovat Hyrylan keskustassa Tuusulassa sijait-
sevat kiinteistot RN:o 4:6, 4:20, 4:22, 4:52 ja 4:93 seka niitd ymparoivat katu- ja
likennealueet. Alue sijoittuu Kauppatien ja Hyrylantien véliin. Asemakaavan muu-
tosalueen laajuus on noin 1 ha.
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3.1.2Luonnonymparistd

Kaavoitettava alue on kokonaisuudessaan rakennettua aluetta, eika siihen sisally
luonnontilaisia osia. Suunnittelualue sijaitsee I-luokan pohjavesialueella.

3.1.3 Rakennettu ymparist6

Talla hetkella alueen etelaosassa on liikkerakennus, joka sijoittuu rinteeseen siten,
ettd se on Kauppatien suuntaan kaksi- ja Hyrylantien suuntaan kolmikerroksinen
(RN:0 4:93). Rakennus sijoittuu tontin keskelle ja seka Hyrylantien, etta Kauppa-
tien puolella rakennuksen edessa on pysékaintialue.

Kauppatien varrella on kaksikerroksinen liikerakennus (RN:o 4:20). Samaan kiin-
teistéon kuuluu myoés pieni punainen puurakennus Hyrylantien puolella.

Alueen pohjoisosassa on yksikerroksinen vanha puurakennus. Talla hetkella ra-
kennuksessa ja siihen liittyvassa Hyrylantien varteen sijoittuvassa varastoraken-
nuksessa toimii ravintola Paamaja.

Nékyma Kauppatielta pohjoisesta. Etualalla PAdmaja ja sen takana kadun varteen sijoit-
tuva liilkerakennus.

Suunnittelualueen [&hiympéristéon on rakennettu uusia asuinkerrostaloja. Etela-
puolella olevassa korttelissa 8024 on kaksi asuinkerrostaloa. Rakennukset ovat
IV ja V kerroksiset. Korttelin pysékadintilaitos sijoittuu Kauppatien etelélaidalle.

Kauppatien varrella suunnittelualueen itdpuolella korttelissa 8019 on katuun ra-
jautuvia asuinkerrostaloja. Neljan rakennuksen muodostaman asuinkorttelin py-
sakainti on sijoitettu pysakointilaitokseen Jarvenpaéantien varteen. Rakennukset
ovat paaosin nelikerroksisia.

Kauppatien itdpuolella suunnittelualueen kohdalla on pysakéintialuetta vanhan
mansardikattoisen rakennuksen ja liikerakennuksen edustalla. Puiston ympa-
réima Maamiesseurantalo nakyy Kauppatielle, vaikka sijoittuukin hieman etdam-
maélle kadusta.



Korttelin 33067 tontilla 1 suunnittelualueen pohjoispuolella on rinteeseen sijoittu-
va liikerakennus. Rakennuksen autopaikat sijoittuvat heti suunnittelualueen poh-
joispuolelle noin metrin Padmajan pihaa ylemmaksi. Rakennuksen péaasisaan-
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Hyrylan keskustan nykyinen rakennuskanta.

3.1.4 Maanomistus

Kaava-alueeseen kuuluvat katualueet ovat paaosin kunnan omistuksessa. Kunta
omistaa kiinteiston 1:39, joka on kokonaisuudessaan katualuetta, seké kiinteiston
4:103 josta asemakaavan muutosalueeseen kuuluu Hyrylantien katualuetta oleva
osa. Asemakaavan muutosalueen kiinteist6t 4:6 ja 4:22 omistaa Riisula-rakennus
Oy, 4:20 ja 4:52 Kiinteistdé Oy Tuusulan Kaiku ja 4:93 Kiinteistd Oy Hyrylan
Kauppatie 2.



Kunnan maanomistus keltaisella.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Ymparistoministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaavassa
Hyryldédn on merkitty keskustatoimintojen alue, johon myds suunnittelualue kuu-
luu. Suunnittelualue on pohjavesialuetta.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan 20.3.2013.
Parhaillaan kaava on ymparistoministeriossa vahvistettavana. Vaihemaakunta-
kaavassa ei ole esitetty vahvistetusta maakuntakaavasta poikkeavia merkint6ja.

Vaihemaakuntakaavassa Hyrylan alue on esitetty tiivistettavaksi taajamatoiminto-
jen alueeksi. Suunnittelumaaraysten mukaan tiivistettavaa aluetta on suunnitelta-
va joukkoliikenteeseen tukeutuvana ja kyseisen taajaman muuta aluetta tehok-
kaammin rakennettavana alueena.
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Ote maakuntakaavojen epéavirallisesta yhdistelmasta.

Yleiskaava 2010

Koko kuntaa koskeva oikeusvaikutukseton yleiskaava 2010 on hyvaksytty kun-
nanvaltuustossa 15.5.1989. Yleiskaavassa suunnittelualue on keskustatoiminto-
jen aluetta (C). Suunnittelualue on varsinaista pohjaveden muodostumisaluetta

(pv-2).
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Ote yleiskaava 2010:sta. Ote Hyrylan laajenemissuunnat osayleis-
kaavasta.

Hyrylan laajenemissuunnat -osayleiskaava

Hyrylan laajenemissuunnat -osayleiskaava on hyvéaksytty kunnanvaltuustossa
9.4.2001. Osayleiskaava on osittain oikeusvaikutteinen vaihekaava. Kaavassa on
merkitty oikeusvaikutteisina maa- ja metsatalousalueet virkistysalueet, suojelu-
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alueet, erityisalueet ja vesialueet. Tieverkko on esitetty ohjeellisin merkinndin.
Hyrylantie on merkitty kokoojakatuna. Kauppatie ja Ostosraitti on merkitty kevyen
likenteen reittina. Suunnittelualuetta koskee pohjavesialue -merkinté (pv-1).

Yleiskaava 2040

Parhaillaan on kaynnissa koko Tuusulan kunnan aluetta koskevan yleiskaavan
laadinta. Yleiskaavasta on tarkoitus laatia strateginen ja maankayttd- ja raken-
nuslain mukainen oikeusvaikutteinen yleiskaava, jonka tavoitevuosi on 2040.
Kunnanvaltuusto paatti kokouksessaan 13.5.2013, ettd yleiskaavaluonnos val-
mistellaan nykyisia kuntakeskuksia tukevan rakennemalli A2:n pohjalta huomioi-
den Ristikydon alue taajamien reservialueena. Kyseinen rakennemallin mukaan
Hyrylan taajaman kasvu suuntautuu paaosin itaan.

Tuusulan yleiskaavaluonnos 2040 on ollut nahtavilla 11.8. — 30.9.2014. Kaavas-
sa alue on osoitettu keskustatoimintojen korttelialueeksi merkinnalla C.

Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualuetta koskee 2.5.1979 vahvistettu Hyryla, keskustan eteldosa ra-
kennuskaavan muutos, korttelit 33064-33068. Rakentamisalueet on varattu liike-
rakennusten korttelialueeksi (AL). Rakennusoikeuden mééara on korttelissa 33066
2200 k-m2 ja korttelin 33067 tontilla 2 2100 k-m2. kerrosluku on % Il. Kauppatien
katualueella on pv-16 merkinta.

Liitteena 1b on ote ajantasakaavasta pohjakartalla 1:3000.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

Tuusulan keskustan vyleissuunnitelma (2013)

Keskustan yleissuunnitelman tarkoituksena on ollut laatia asemakaavoituksen
pohjaksi yleispiirteinen suunnitelma Hyrylan keskustan alueelta. Yleissuunnitelma
ei ole oikeusvaikutteinen suunnitelma.

Raportin mukaan voimassa oleva asemakaava ei mahdollista alueelle kohdistu-
vien, nykytilanteeseen nahden mittavien uudistustarpeiden toteuttamista. Suun-
nittelun painopiste on ollut Hyryl&n nykyisen liikekeskustan muuttamisessa veto-
voimaiseksi ja monipuoliseksi palvelujen ja asumisen keskustamaiseksi kaupun-
kiymparistoksi. Keskustaytimen kaupunkitiloja on méaéara kehittda kavelypainottei-
sina.

Keskustan yleissuunnitelmassa on huomioitu asemakaavan muutostyd kohteena
olevan korttelin tadydennyspotentiaali. Yleissuunnitelmassa on esitetty, ettéd Hyry-
lan keskustan eteldpéa tiivistyy ja alueelle rakennetaan keskustamaisia asuin-
kortteleita. Kauppatien varsi tiivistyy uusilla asuntorakennuksilla ja sita kehitetaan
luonteeltaan jaetun tilan katuna. Eri kulkumuotoja ei alhaisen ajonopeuden vuoksi
tarvitse erotella toisistaan perinteiseen tapaan omille vaylilleen vaan eri liikkumis-
tavat muodostavat yhtenaisen kokonaisuuden.
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Hyrylan keskustan kehittdmissuunnitelma (2003)

Kaavoituslautakunta on 10.6.2003 hyvaksynyt Hyrylan keskustan kehittamis-
suunnitelman. Kehittdmissuunnitelma ei ole oikeusvaikutteinen. Ideasuunnitel-
massa on tarkasteltu Hyrylan keskustan kehittdmismahdollisuuksia pitkalla aika-
janteelld. Keskustan kaupunkirakenteelliseksi selkarangaksi ehdotetaan kavely-
akselin kehittamistd. Paaakselin kaupunkitilaa vahvistetaan ja monipuolistetaan
ymparoivien kortteleiden lisdrakentamisella.

Suunnitelman mukaan Kauppakatua kehitetaan keskustan eteléd- ja pohjoisosien
valiseksi ymparistdltddn laadukkaaksi kavelypainotteiseksi kaduksi. Kauppaka-
dun lansireuna on todettu hajanaiseksi ja sen rakennuskanta osin huonokun-
toiseksi. Katujakson lansireunan tilarajausta vahvistetaan uusilla liike- ja asuinra-
kennuksilla.

Keskustan yleissuunnitteluty6téd on jatkettu ko. kehittdmissuunnitelman hyvaksy-
misen jalkeen, mutta yleissuunnitelmaan ei ole viela hyvaksytty.

Kulttuurimaisema ja rakennuskanta -selvitys

Koko kunnan alueelta on tehty kulttuurimaisema ja rakennuskanta -selvitys. Sel-
vityksen Hyrylén taajamaa koskeva osuus on liitteena 5.

Selvityksessa Is& Arsenin pappila - Paadmaja (selvityksen kohde 213) on arvotettu
luokkaan Il. Rakennus on toiminut Hyrylan varuskunnan ortodoksiseurakunnan
papin asuntona seka vuodesta 1922 lahtien Elannon kauppana. Selvityksen mu-
kaan rakennuksen nykymuoto perustuu alkuperaisille mittasuhteille. Paakerrok-
sen aukotus on pitkalti perintéa 1950-luvun osuuskauppa-arkkitehtuurista.

—_—

A SKRTAJA oo

R

Alueen pohjoisosassa olevan nykyinen rakennus, Paamaja.

Osuuspankin 1960-luvun Kiinteiston ja Is& Arsenin pappilan valissa on 1930-
luvun tiilirakenteinen ja rapattu Lemmelan kauppiastalo (selvityksen kohde 216e),
joka on maaritelty selvityksessa luokkaan 2.
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Lemmelan liiketalo

Kuntoselvitys

Suunnittelualueen pohjoisosaan sijoittuvasta puurakennuksesta ("Paamaja”) on
teetetty kuntoselvitys (Talotekniikka, 2013). Liitteena olevan selvityksen mukaan
rakennuksen julkisivut, vesikatto ja piha-alueet tulisi saneerata.

Rakennusjarjestys

Tuusulan kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty 16.4.2007 ja se on tullut voi-
maan 28.5.2007. Rakennusjarjestyksen tarkistus on hyvaksytty valtuustossa
11.6.2012 ja se on tullut voimaan 16.11.2013.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Hyrylan keskustassa Kauppatien varrella. Korttelin
uudistuminen liittyy tiiviisti kunnan tavoitteeseen kehittdd Kauppatieté jalankulku- ja py6-
raily-yhteytend ja ostosraittina. Korttelin rakentamisella on merkittava vaikutus Kauppatien
katutilan muodostamiseen. Nykyisellaan kaupunkitila on heikosti jasentynytta.

Ymparoivaan kaupunkirakenteeseen ndhden suunnittelualue on vajaakaytéssa. Alue olisi
mahdollista rakentaa nykyista tiiviimmin.

Suunnittelualueen olemassa olevat rakennukset ovat huonokuntoisia. Rakennuskannassa
on uusimispotentiaalia. Tassé yhteydessa on luontevaa tutkia mahdollisuutta liséata raken-
nusoikeuden maaraa. Nykyiset rakennukset ovat ympéardivaa rakennuskantaa matalam-
pia.
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4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Kauppatie Il asemakaavan muutos sisaltyy kunnanvaltuuston hyvaksymaan kaavoitus-
suunnitelmaan 2014-2018. Kunta on tehnyt maanomistajien kanssa kaavoituksen kayn-
nistamissopimukset syksylla 2013.

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on ilmoitettu 5.3.2014. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma on ollut nahtavilla 6.3.-20.3.2014 Tuusulan kunnantalolla ja kunnan kotisivuil-
la http://www.tuusula.fi/sivu.tmpl?sivu_id=2103.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset
Osallisia ovat alueen maanomistaja seké ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat viran-
omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. (MRL 62 §)

Osallisia ovat muun muassa:

- Kaavoitettavan alueen ja lahialueen maanomistajat ja asukkaat
- Alueella toimivat yritykset, yleishyodylliset yhdistykset ja jarjestot
- Tuusulan kunnan hallinto- ja luottamuselimet

- Muut viranomaiset

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on kuulutettu 5.3.2014.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Asemakaavan muutos laadittiin vuorovaikutuksessa osallisten kanssa. Osallisilla
on ollut mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vai-
kutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. (MRL 62 §)

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on ilmoitettu 5.3.2014. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on ollut julkisesti nahtavilla 6.3.-20.3.2014, kaavamuutos-
luonnos oli julkisesti nahtavilla 28.05.-27.06.2014 ja kaavamuutosehdotus 16.2.-
20.3.2017. Nahtaville asettamisesta julkaistiin kuulutukset ja luonnosvaiheen
nahtavilldolon aikana jarjestettiin yleisttilaisuus.

4.3.4 Viranomaisyhteisty6

Kaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot asiaan kuuluvilta viranomaisilta ja yhtei-
s6ilta. Viranomaisneuvottelulle ei ollut tarvetta.
4.4 Asemakaavan tavoitteet
4.4.1 Lahtoaineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kehittdd Kauppatien varteen uusi
asuinkortteli. Asemakaavan muutoksen myo6ta rakentaminen ohjataan reunusta-
maan korttelin rajaamia katutiloja. Kauppatien varrella rakennusten katutasoon si-
joitetaan tyo- ja liiketiloja. Nain pyritddn muodostamaan Kauppatielle keskusta-
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mainen ehja katutila. Pysakointipaikat pyritdén sijoittamaan p&aosin pihakannen
alle.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Asemakaavan muutos on vahvistetun Uudenmaan maakuntakaavan ja Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavan mukainen.

Asemakaavan muutos on Tuusulan yleiskaava 2010 ja Hyrylan laajenemissuun-
tien osayleiskaavan mukainen. Valmisteilla olevan yleiskaava 2040 tavoitteena
on muun muassa olemassa olevan taajamarakenteen tukeminen. Asemakaavan
muutos mahdollistaa osaltaan Hyrylan keskustan kehittamisen ja on siten myds
valmisteilla olevan uuden yleiskaavan mukainen.

Hyrylan keskustan kehittdmissuunnitelmassa (2003) suunnittelualue on osoitettu
asuin- ja liikekayttoon. Keskustan yleissuunnitelmassa (2013) suunnittelualue on
osoitettu keskustamaisen asuntorakentamisen alueeksi.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Tuusulan kunta suunnittelee Kauppatien kehittamista kavelypainotteisena ostos-
raittina. Kauppatien kehittamiseksi laaditaan suunnitelmaa, jossa tavoitteena on
muuttaa alue aiempaa keskustamaisemmaksi. Katupysakéinti& on tarkoitus lisata
asiakasliikenteen helpottamiseksi. Jalankulun ja py6réilyn sujuvuuden seka katu-
tilan miellyttavyyden lisddmiseksi kevyen liikenteen vaylia kehitetaan.

Asemakaavan muutosta laadittaessa on huomioitu tarve leventdd Kauppatien
nykyista katualuetta. Tilantarpeeksi on arvioitu yhteensd 23 metria. Tama mah-
dollistaa pysakointiruutujen sijoittamisen kadun toiselle puolelle ja tasku-
pysakoinnin kadun toiselle laidalle. Lisaksi molemmille puolille katua voidaan to-
teuttaa keskusta-alueen edellyttamat kevyen liikenteen alueet.

Hyrylantien ja Kauppatien valiin jAdva korttelialue on kapea (nykyisellaan noin 39
metrid) ja pienenee Kauppatien muutosten seurauksena edelleen. Jotta raken-
nukset olisi mahdollista sijoittaa asemakaavan tavoitteiden mukaisesti katujen
varsille, korttelialuetta on tarpeen leventdd Hyrylantien suuntaan noin kolmen
metrin verran. Korttelialueen ja katualueen vélisia rajoja tarkennetaan ehdotus-
vaiheessa.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Katujen varsille sijoittuvien rakennusten valiin jad suojaisa korttelipiha, joka toteu-
tetaan yhtendisena kokonaisuutena. Piha-alueelle jarjestetddn sujuvat yhteydet
Kauppatien suunnasta. Lisaksi HyrylAn suunnasta on mahdollista jarjestda por-
rasyhteys.

Kapealla korttelialueella rakennusten sijoitteluun kiinnitetaan erityista huomiota,
jotta asunnoista on mahdollista avata monipuolisesti myds pitkia nakymia.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

4.5.1 Tutkitut vaihtoehdot

Asemakaavan luonnosvaiheessa on tutkittu erilaisia vaihtoehtoja asuinkerrosta-
lokorttelin muodostamiseksi suunnittelualueelle. Alkuperaisistd kuudesta vaihto-
ehdosta tarkempaan vertailuun valittiin kolme vaihtoehtoa (vertailuraportti liite 4).
Vaihtoehtojen keskeisimmat erot liittyvat olemassa olevien rakennusten mahdolli-
seen sailyttdmiseen, rakentamisen maaréan ja pysakadintiratkaisuihin.

Yhdessd vaihtoehdossa olemassa olevat rakennukset alueen pohjoisosassa
(Paamaja) on esitetty sailytettaviksi. Kaksi muuta vaihtoehtoa esittavét tilanteen,
jossa olemassa olevat rakennukset on korvattu uudella rakentamisella. Vaihtoeh-
tojen avulla on pyritty vertailemaan rakennusten sailyttamisesta saatavia arvoja
uudistamisen tarjoamiin mahdollisuuksiin, seké mahdollisten silytettavien raken-
nusten roolia osana Hyrylan keskustan uudistuvaa kaupunkirakennetta.

Vertailun mahdollistamiseksi vaihtoehdoissa on pyritty toteuttamaan asemakaa-
van muutokselle asetetut tavoitteet kussakin tilanteessa mahdollisimman hyvin.
Rakennukset on sijoitettu siten, etta ne rajaavat Kauppatien ja Hyrylantien katuti-
loja. Kadun varteen sijoittuvat rakennukset ja Kauppatielle avautuvat tyo- ja liiketi-
lat ovat osa Kauppatien katutilan kehittdmista. Kaikissa vaihtoehdoissa autopaik-
koja on esitetty asumiselle 1 ap / 80 k-m2 ja liiketiloille 1 ap / 40 k-m2.
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Korttelipiha jakautuu kahteen osaan. Kunnan tavoitteena on

saada Kauppatielle yhtendisempi katujulkisivu.

Umpikortteliratkaisussa katujulkisivut ovat yhtenéiset. Ra-
kentamisen maara on maksimoitu kaksitasoisen
pysakaéinnin myota.

Autokatokset ja ajoramppi korttelin pohjoisosassa erillaan
korttelin muusta rakenteesta.

Yhtenainen katujulkisivu pistemaisilla rakennuksilla.

Korttelipiha jakautuu kahteen osaan.
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Vaihtoehto B

Vaihtoehdossa B olemassa olevat rakennukset alueen pohjoisosassa on esitetty
sailytettaviksi. Uusi rakentaminen rajoittuu alueen eteldosaan. Yhteensé uutta ra-
kentamista on 5 000 k-m2. Kaupunkimainen, katutiloihin rajautuva rakentaminen
edellyttdd, ettéd autopaikat sijoitetaan paaasiassa pihakannen alle. Rinnemaasto
mahdollistaa suoran ajoyhteyden Hyrylantieltd pyséakdintitasolle. Kansipiha nou-
see nykyiselle Kauppatien tasolle.

Myds suunnittelualueen pohjoispuolella olevan liikerakennuksen etupiha on
Kauppatien tasolla. Kauppatien pinta on noussut noin metrin Paamajan raken-
tamisen ajoista. Kehitettdvan asuinkorttelin ja olemassa olevan liikerakennuksen
valissd Paamaja jad hankalasti alemmalle tasolle. Vanhan rakennuksen liittami-
nen luontevasti uuteen rakenteeseen on vaikeaa.

Sailyvat rakennukset ovat huonossa kunnossa ja edellyttavat korjaustoimenpitei-
ta. Korjaustoimenpiteitd harkittaessa tulee pohdittavaksi myds rakennusten kayt-
totarkoitus pidemmalla tahtaimella.

Vaihtoehdossa paikalliset kulttuurihistorialliset arvot sailyvat. Toisaalta ratkaisu
rajoittaa korttelin kehittamismahdollisuuksia.

Vaihtoehto C

Vaihtoehdossa C rakennusoikeuden maard on maksimoitu sijoittamalla pihakan-
nen alle kaksitasoinen pysakdintilaitos. Yhteensa suunnittelualueelle on esitetty
7 600 k-m2 uutta rakentamista. Korttelin paatyihin sijoittuvat U-malliset rakennuk-
set muodostavat lahes umpikorttelin. Rakennusten valiin jaa pitkinomainen kort-
telipiha. Kauppatien varteen sijoittuva rakennus on V-kerroksinen, muuten kortte-
lin rakennukset ovat IV-kerroksisia. Hyrylantien puolella myds kellarikerrokseen
on mahdollista sijoittaa kerrosalaan luettavia tiloja.

Ajoyhteys ylemmalle pysakagintitasolle on Hyrylantielta noin puoli metria ylospain.
Ajoyhteys alemmalle pysakdintitasolle on korttelin pohjoisosaan sijoitettavan
rampin kautta. Kansipiha nousee noin puoli metria nykyista Kauppatieta ylemmal-
le tasolle.

Uudesta asuinkorttelista muodostuu oma, yhtendinen kokonaisuutensa. Kortteli
rajautuu selkeasti ymparistostaan. Kaksitasoinen pysakoéinti tekee kansiraken-
teesta raskaan oloisen. My6s vaiheittaisen toteuttamisen kannalta pysakointirat-
kaisu on haastava.

Vaihtoehto E

Vaihtoehdossa E rakentamisen volyymid on kevennetty verrattuna C vaihtoeh-
toon. Rakennusoikeuden mé&ara asemakaavan muutosalueella on mitoitettu si-
ten, etta sen edellyttdmat autopaikat on mahdollista sijoittaa korttelialueelle ilman
kaksitasoista pysakointiratkaisua. Yhteensa alueelle on sijoitettu 6 850 k-m2 uut-
ta rakentamista. P&&osa autopaikoista sijoittuu pihakannen alle. Liséksi korttelin
pohjoisosassa on autokatos ja muutamia autotalleja.

Rakennukset sijoittuvat katujen varsille. Ensimmaisen kerroksen tyo- ja liiketilat
tukevat Kauppatien katutilan muuttamista kaupunkimaisemmaksi. Rakennusten
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keskelle muodostuu korttelipiha, johon on hyvat kavely-yhteydet eri suunnista.
Rakennusten sijoittelussa on pyritty huomioimaan vaihtelevien nakymien avau-
tuminen asunnoista seka pihalta.

4.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perustelut

Suunnittelualueen asemakaavaratkaisua valittaessa on jouduttu punnitsemaan
useita keskenaan ristiriitaisia tavoitteita monien ratkaisua rajoittavien tekijéiden
puristuksessa: Mitd alueen vanhoista rakennuksista ja rakenteista on teknisesti ja
taloudellisesti mahdollista sailyttaa kuitenkin niin, etta esitetyt tavoitteet riittdvan
tehokkaasta ja kaupunkimaisesta rakentamisesta voidaan toteuttaa. Suunnittelu-
alueen kapeus Kauppatien ja Hyrylantien valissa rajoittaa pysakoinnin jarjesta-
mista ja asuinrakennusten pohjaratkaisujen suunnittelua merkittavasti.

Vanhojen rakennusten sailyttamiskysymys

Asemakaavan luonnosvaiheen alueella olevien rakennusten séailyttamismahdolli-
suuksia tarkennettiin. Ns. Pddmaja-rakennuksen tekninen kunto on huono ja on-
gelmallisinta on se, etta se on jaanyt ymparistdonsa nahden "kuoppaan". Lisaksi
rakennuksen ulkoasu on muuttunut edustaen lahinna "kaupparaittivaihetta, Kella-
ritila, jossa nyt toimii "Paamaja“-ravintola on kenut matkan varrella muutoksia: se
on rakennettu uudestaan syventdmaala ja laajentamalla kellaria. Rakennuksella
on paikallishistorian kannalta mielenkiintoinen tarina, mutta siihen liittyvaa autent-
tisesta fyysista rakennetta on tallella vain rakennuksen rungossa. Rakennuksen
sdilyttaminen edellyttaisi kaytdnnossa rakennuksen uudelleen rakentamista ja li-
saksi ympariston korkeusasemien laajaa muokkaamista niin, etta rakennus istuisi
luontevana osana kylakuvaa. Lemmelan kaupparakennus on teknisesti helpom-
min sailytettavissa ja liitettavissa osaksi kaupunkimaista korttelia.

"Paamaja" -rakennuksen sailyttaminen vahentaisi kortteliin sijoitettavan raken-
nusoikeuden maaraa noin 2500 kerros-m2.

Asemakaavan luonnosvaiheen jalkeen jarjestettiin katselmus v. 2015, johon osal-
listuivat Tuusulan kunnan, Uudenmaan ELY-keskuksen ja Maakuntatamuseon
edustajat. Tama katselmus vahvisti ndkemystd, ettd Lemmelan sailyttdmisella
voitaisiin sailyttdd kylakuvassa kerrostuma Hyryldn 1900-luvun alkupuoliskon
"kaupparaitti" -vaiheesta.

Rakentamisen tehokkuus ja autopaikat

Kaupunkimaisen rakentamisen ratkaisumahdollisuudet ja rakentamisen mahdolli-
nen tehokkuus maaraytyvat suoraan kunnan kussakin tapauksessa edellyttdmas-
ta autopaikkojen méaarastd. Asemakaavan luonnosvaiheen jalkeen Tuusulan
kunnan kuntakehityslautakunta on vuonna 2015 paattéanyt uusista pysakointi-
normeista. Paatbksen pohjalta pysakdinnin mitoitusta on voitu keventaa luosvai-
heesta. Viitesuunnitelma on laadittu pysakointimitoituksen: asunnot 1 ap/100 k-
m?, 0.8 ap/asunto paitsi yksidissa 0.6 ap/asunto. Tama on parantanut luonnos-
vaiheeseen verrattuna edellytyksid suunnittelualueen toteuttamiseen tavoitellun
kaupunkimaisesti.
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Ehdotusvaiheessa tutkittu vaihtoehto G

Asemakaavaratkaisun kehittaminen

Vanhojen rakennusten sailyttaminen ja kunnostaminen lisda rakentamisen kus-
tannuksia asettamalla rajoituksia uudisrakentamisen toteuttamiselle ja siten Kkiin-
teitdjen omistajille. Tasta syystd asemakaavaehdotuksen pohjaksi tutkittiin viela
tarkemmin viitesuunnitelmatarkkuudella kaksi vaihtoehtoa: Ve G: Lemmeléan talo
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sdilytetddn osana uudisrakennettavaa korttelia ja Ve E: korttelissa ei sailyteta
vanhoja rakennuksia. Tarkastelujen pohjalta seka kunnan edustajien kanssa kay-
tyjen keskustelujen pohjalta valittin asemakaavaehdotuksen pohjaksi Ve G eli
Lemmelén talo sailyy. Korttelin viitesuunnitelma laadittiin talta pohjalta.

Vaihtoehto Lemmela sailyy

4
4

Havainnepiirros ja perspektiivikuva

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella alue muuttuu liikerakentamiseen varatusta alueesta keskusta-
asumisen kortteliksi. Asuinrakennusten pohjakerroksissa Kauppatien varrelle sijoitetaan pienia
likehuoneistoja.

Asemakaava-alueen pinta-ala on yhteensa 1,07 ha, josta rakennuskortteli on 0,45 ha ja katu-
alueet 0,62 ha. Kaava-alueeseen siséltyvat korttelia ymparoivien katujen Kauppatien ja Hyry-
lantien katualueet, joiden rajaukset muuttuvat. Hyrylantien nykyisesté katualuevarauskesta 2,5
m leveyinen kaista liitetdan Kkorttelialueeksi. Hyrylantien katualueen leveydeksi tulee 23
m.Kauppatien katualueen rajaus suunnittelualueen puolella on muutettu siten, ettd Lemmelan
talon sailyttdminen mahdollistuu sen sijoittuessa korttelialueelle - voimassa olevan asemakaa-
van mukaan se sijaitsee paaosin katualueella.
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5.2

5.3

Korttelin alueelle osoitetaan kerrosalaa yhteensa 7000 k-m2. Tastd 250 k-m2 on toteutettava
like- tai tyotiloina Kauppatien varressa. Korttelin tonttitehokkuus on 1,55. Rakentamistehok-
kuus on valittu ymparéivan rakennuskannan ja hankkeelle eri osapuolten asettamien keskus-
tarakentamista koskevien tavoitteiden mukaisesti. Rakentamisen maaran rajoituksena on li-
saksi pysakointinormi ja pysakoinnin jarjestamismahdollisuudet. Korttelin arvioitu asukasmaa-
ré on 156...180 asukasta.

Korttelialue on osoitettu asuinrakennusten korttelialueeksi (AK), johon voidaan sijoittaa katuta-
soon liiketiloja. Pysékointi sijoitetaan p&&osin pihan ja rakennusten alle ja pieneltd osin piha-
kannelle. Koska kortteli sijaitsee rinteessa - Kauppatien ja Hyrylantien valinen korkeusero on
3-4 m - pihakannen alainen pysakointi sijaitsee Hyrylantien tasossa. Vastaavasti piha voidaan
toteuttaa Kauppatien tasoon. Pihalle Kauppatien tasoon sijoitetaan 16 autopaikkaa. Pihapaikat
eivat riko tai muuta Kauppatien katujulkisivua lahiomaiseksi, vaan se voidaan toteuttaa kau-
punkimaisesti, ks. viitesuunnitelma, lite 12. Ratkaisu on tarpeellinen korttelin toteuttamiseksi
kaupunkimaisesti, silla poikkeuksellisen kapea korttelin leveys rajoittaa pihan ja talojen alle si-
joitettavan pysakadintilaiton mitoitusta ja ratkaisevasti.

Rakennusten massoittelussa on otettu huomioon suunnittelualueen reunaehtojen kapeaksi ra-
jaama korttelipihan valoisuus siten, etta rakennusmassa katkeaa Kauppatien suuntaan Lem-
melén talon tuntumassa ja vastaavasti korttelin eteldosassa Hyrylantien suuntaan. N&in kortte-
lipihan valoisuus on turvattu ja samalla asunnoista avautuu pitkid nakymia ymparistoon.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan méaarayksilla on pyritty luomaan edellytykset ndkyvan ja keskeisen paikan aset-
tamien vaatimusten tayttamiselle. Rakentamisen tulee toimia osana Hyrylan keskustaajamaa
ja kaupunkikuvaa. Tama on pyritty huomioimaan kaavamaarayksin koskien mm. kayttotarkoi-
tuksia, kerroslukuja, rakentamisen sijoittamista ja rakentamistapaa.

Hyrylantien ja Kauppatien liikennemaarat ovat pienid. Erityisia melua tai muita ymparistéhairi-
oita koskevia kaavamaarayksia ei ole tarpeen ottaa, ne arvioidaan rakennusluvan valmistelun
yhteydessa tehtavien maankaytto- ja rakennuslain seka rakentamisméaaraysten mukaisesti.

Kortteli sijoittuu pohjavesialueelle. TA&ma on huomioitu asianmukaisin kaavamaarayksin.

Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

AK-45 Asuinkerrostalojen korttelialue

Asuinkerrostalojen korttelialueeseen kuuluu Hyryldntien ja Kauppatien rajaama
kortteli.

Kaavassa on osoitettu asuinkerrostalotontti, joka toimii omana korttelinaan.
Rakennusten katutaso Kauppatien suuntaan on pyritty varaamaan liike- ja
toimistokaytélle. Kerrosluku on [V-V. Rakennukset on kaavan mukaan
toteutettava vahintaan nelja kerrosta korkeana.

Korttelialueiden autopaikat on osoitettu valtaosaltaan maanalaisena pysakointina.
Kaavassa on varauduttu Kkorttelisuunnitelmassa esitettyyn maanalaiseen
ajoyhteyteen.
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Autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap / 100 k-m? kuitenkin vahintaan 0.8 ap / asunto,
paitsi yksidissa 0.6 ap / asunto.

5.3.2 Muut alueet

5.4 Nimisto

Katualueet

Asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa maadritelldadn Kauppatien ja
Hyrylantien katualue. Katualue on mitoitettu likenneturvallisuus huomioiden siten,
ettd ajoradan rinnalle on mahdollista toteuttaa reunakivella erotettu kevyen
likenteen vayla.

Asemakaava ei sisalla uutta nimistoa.

5.5 Kaavan vaikutukset

5.5.1 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Hyrylan alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Asemakaavan muutoksella
kehitetdan Hyrylan keskustaa kaupunkimaiseen suuntaan, mikd on sekd maa-
kuntakaavan ettd luonnoksena nahtavilla olleen Tuusulan yleiskaavan mukainen
seka vastaa myds muita alueelta tehtyja yleissuunnitelmia. Samoin korttelin kehit-
taminen paaasiassa asuntokayttoon vastaa tavoitteita, jotka on méaaritelty Hyrylan
kaupallisessa selvityksessa (Rambdéll Finland 2012).

5.5.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon ja kulttuuriperintéon

Asemakaavan muutoksen mahdollistama uusi asuinrakentaminen seké katutason
like- ja tyétilat ovat merkittava osa Kauppakadun uudistamista. Uusi rakentami-
nen muodostaa yhtenaisen julkisivulinjan. Kauppatien suuntaan korttelin ilme on
kaupunkimainen, parvekkeet sijoittuvat pihan puolelle. Sailytettva Lemmelan talo
tuo kaupunkikuvaan viestin Hyrylan "kaupparaitti"-ajoilta 1900-luvun alkupuolis-
kolta ja osaltaan elavoittdd ja monipuolistaa muodostuvaa uutta Kauppakatua.
"Paamaja"- rakennuksen poistumisen myota vanhan rakennuskannan maara va-
henee ja siten historiallinen kerroksellisuus heikkenee. Toisaalta keskustan kau-
punkikuva yhtenaistyy ja tasapainottuu. Niin ikddn Paamajan purkamista puoltaa
tehokkuustavoitteisiin vastaaminen ja taloudelliset syyt..

5.5.3 Vaikutukset liikenneverkkoon ja katualueisiin

Korttelin uudisrakentaminen tukeutuu olevaan katuverkkoon. Hyrylantien katu-
alue kapenee nykyisestaan 2,5 m verran uuden katualueen leveyden ollessa 23
m. Taméa mahdollistaa nykyisen ajoradan sailymisen, seké ajoradasta istutuskais-
talla erotetun erillisen kevyen liikenteen vaylan toteuttamisen. Istutuskaistalle voi-
daan sijoittaa puurivin lomaan kadunvarsipysakéintia.

Kauppatiella sailyy nykyinen ajorata. Uuden korttelin puoleinen katualueen raja
maaraytyy Lemmelan talon sailyttamisen perusteella. Korttelin kohdalla voidaan
toteuttaa jalkakaytava ja korttelin etelapaan kohdalle myés kadunvarsipysakoin-
tia.
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Korttelin pihan ja rakennusten alle sijoittuvaan pysakdintilaitokseen ajo tapahtuu
Hyrylantieltd yhden liittyméan kautta. Paikka tarkentuu rakennusluvan hakemisen
yhteydessa.

5.5.4 Vaikutukset luontoon, luonnonympaéaristédn ja maisemaan

Alue kuuluu yhdyskunnan vedenhankinnalle tarkeddn pohjavesialueeseen. Poh-
javesialueen asettamien rajoitusten huomioon ottaminen on maaritelty asema-
kaavamaarayksella.

Korttelin piha on lahes kokonaan kansipiha. Korttelin pinnat jakautuvat seuraa-
vasti: kattopinnat 2450 m2, piha-alueen laajuus on n. 1700 m2, josta ajotieta ja
pysakointialuetta n, 350 m2, leikkialue n. 70 m2, muut alueet istusta, nurmipintaa
yms. Korttelin rakentaminen nykytilannetta tehokkaammaksi vahentaa pohjavesi-
alueen antoisuutta. Kaavamaarayksessa edellytetéén, etta kattopintojen huleve-
det imeytetaan, joten antoisuus heikkenee piha-alueen osalta. Purettavia kat-
topintoja on noin 700 m2, joten hulevesiviemaroitavaa sadantaa kertyy noin 1000
m2:lta.

Muilta osin rakentamisella ei ole merkittavia vaikutuksia luontoon.

5.5.5 Vaikutukset lahialueiden asukkaiden elinymparistoon ja virkistysmahdollisuuk-
siin
Kortteli sijoittuu Tuusulan kuntakeskuksen kaupunkimaiseen ymparistéon. Kortte-
lin toteuttaminen uudistaa ja vakiinnuttaa nykyisin epamaaraisessa odotuksen ja
muutoksen tilassa hiljalleen rapistuvan miljédn. Kivijalkaan sijoittuvat palvelut
ovat myds lahiston asukkaiden kaytettavissa.

Kaavamuutoksen mydéta virkistysmahdollisuudet eivat heikkene.

Kauppatie Il - liittyminen viheraluéisiin ‘
pu Asemakaava-alue ;
~— Keskeiset viher- ja virkistysalueet
/ «-p‘\hheryht‘eys (olemassaoleva / suunniteltu) j
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5.5.6 Kaavatalous

Alueen yhdyskuntatekniikan ko. korttelin rakentamisesta ja kadunparannustoéista
johtuvien muutostéiden kustannuksiksi on arvioitu 70 000 €. Tama pitaa sisallaan
katualueille suunniteltujen autopaikkojen vahimmaismaaréat ja tarvittavat puuistu-
tukset seka vesihuollon ty6t.

Liitteiden 8a-8d mukaisten maankayttd- ja esisopimusten tuotto kunnalle on
498 454,50 €. Tuotto yhdyskuntateknisten tdiden jalkeen on nain ollen noin
430 000 €.

5.6 Ympariston hairidtekijat

Kortteli sijoittuu Tuusulan kuntakeskuksessa alueelle, jossa ympéardivien katujen liikenne-
maarat ovat pienehkdja, joten liikenteen aiheuttaman melu tuottamaa erityista hairiéta ei
ole.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaan liittyy havainnepiirros. Kaavamaarayksissa on annettu keskeiset rakenta-
mispohjeet. Havainnepiirros ja kaavan liitteena oleva viitesuunnitelma siiné esitettyine 3D-
havainnekuvineen kuvaavat kaavan tavoitteena olevaa toteutustapaa.

Alueen rakennusten toteutuksen on oltava asemakaavamaarayksen mukaisesti arkkiteh-
tuuriltaan yhtenaista, eli laaditaan rakentamistapaohje, jossa muun muassa rakennusten
kattomuodoista, julkisivumateriaaleista ja varityksesta annetaan tarkempia ohjeita.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava-alueen toteutus alkaa asemakaavan tultua vahvistetuksi. Kortteli toteutetaan
vaiheittain kahdessa tai kolmessa osassa.

Kortteliin voi kaavamuutoksen myéta toteuttaa my6s osin palvelurakentamista. Tuusulan
kunnan sosiaali- ja terveystoimen arvion mukaan palvelurakentamista on tulossa muiden
hankkeiden mydta riittavasti, joten tarve tallaiselle voi syntya todennadkoisesti vasta pitkal-
|& 2020-luvulla tai sen jalkeen.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kaavoituksen edustaja ohjaa rakennuslupavaiheessa rakentajia yhteistytéssa rakennus-
valvonnan kanssa seka antaa tarvittaessa lausunnot rakennushankkeista.
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