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TUUSULAN KUNTA

ASEMAKAAVAN SELOSTUS
ASEMAKAAVAKARTTA NRO 3642
PAIVATTY 17.8.2022

Asemakaavan muutos koskee:

Tuusulan kunnan

11. kunnanosan (Lahela)
korttelia 2217,

korttelin 2217 tontteja 3 ja 4.

Kaavan nimi:
Neitoperho
Asemakaavan muutos

Laatija:
Tuusulan kunta, Kasvun ja ympériston toimialue, kuntasuunnittelu

Vireilletulosta ilmoittaminen: 23.3.2022

Osallistamis-ja arviointisuunnitelman néahtavilla olo 24.3-7.4.2022
Kuntakehityslautakunta: 17.8.2022

Kaavaehdotuksen nahtavillaolo (MRL 65 8):

Hyvaksyminen: kuntakehityslautakunta

Voimaantulo:

Alueen sijainti: Asemakaavan muutosalue sijoittuu Lahelaan, Nei-
toperhontien ja Ritariperhosentien kulmaan.
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YHTEYSHENKILOT KAAVAN VALMISTELUSSA

Asemakaavoitus: Anne Olkkola kaavoituspaéallikko, Paivi Parviai-
nen kaavoitusavustaja

Kaavapiirtaminen: Paivi Parviainen, kaavoitusavustaja
Kunnallistekniikka: Tomi Hurme, suunnitteluinsindori

Liikenne- ja katusuunnittelu: Tomi Hurme, suunnitteluinsindori
Maankayttd: Tuija Palkki

Tuusulan vesihuoltoliikelaitos: Jukka Sahlakari, vesilaitoksen joh-
taja

Hakijataho
Tuusulan kunnan kiinteistét Oy

Hankesuunnittelu

Kekkonen ja Vuorento Oy
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Seurantalomake
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Kuvat ja kartat

Asemakaavakartta (A4-koossa) seka kaavamaaraykset ja
-merkinnat

Ote voimassa olevista asemakaavoista

Havainnekuva

Maanomistuskartta

Vesihuoltoverkosto

4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mielipiteet, lausunnot ja vastineet
5. Asemakaavan muutosehdotuksesta saadut muistutukset ja lausunnot
seka niihin laaditut vastineet

~N o

Rakentamistapaohjeet Lahelanpelto |
Kaupanesisopimus

LUETTELO MUUSTA KAAVAA KOSKEVASTA MATERIAALISTA

e Suunnittelualuetta koskevia suunnitelmia, selvityksia ja
paatoksia:

e Tuusulan kunnan hulevesien hallintasuunnitelma, Poyry
2018

e Lahelanpelto tarinaraportti, Ramboll 2006

e Lahelanpellon meluselvitys, Ramboll 2006
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TIVISTELMA

Asemakaavan muutos koskee Lahelassa Neitoperhontien ja Rita-
riperhosentien kulmassa sijaitsevaa kiinteistoa 858-11-2217-1.
Tuusulan kunnan kiinteistot Oy hakee asemakaavan muutosta
kiinteiston 858-11-2217-1 kayttotarkoituksesta toteuttaakseen ton-
tin kayttAmattoman rakennusoikeuden asumisena. Julkisten lahi-
palvelurakennusten kortteli-alueelle (YL-9) suunnitellaan vuokra-
tuotantoon sopivia asuinrakennuksia hoivapalvelurakennuksen
viereen.

Tuusulan kuntastrategian mukaan tarjoamme monipuolisia asumi-
sen mahdollisuuksia varmistamalla tonttitarjonnan ja erilaiset asu-
mismuodot. Kehitdmme hyvinvoinnin edellytyksia ja mahdollisuuk-
sia. Kyseessa on XS-kaavahanke.

Kiinteisto sijaitsee asemakaava-alueella (Lahelanpelto I, kaava
nro 3429). Ajantasa-asemakaavassa kiinteistd on merkitty YL-9,
julkisten lahipalvelualueiden korttelialueeksi. Korttelin rakennusoi-
keus maaraytyy tehokkuusluvun mukaan (e=0,30). Asemakaa-
vassa haetulle muutoskohteelle on osoitettu ohjeellinen pysakaoin-
tialue (p-6), ohjeellinen puilla ja pensailla istutettava alueen osa (i-
5) seka ohjeellinen rakennusala.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kunnalle kustannuksia.

Kaavamuutos mahdollistaa rakennusoikeuden kayton asuinraken-
tamiseen, monipuolistaen tontin asumismuotoja.

Muutoksella ei ole likennemaaran tai lahialueen asukkaiden ym-
pariston kehittymisen kannalta vaikutuksia.

Kaavamuutosalueen omistaa osin kunta ja osin Tuusulan kunnan
kiinteistét Oy. Kunnan omistamasta alueesta on tehty esisopimus
Tuusulan kunnan kiinteistét Oy:n kanssa.

Suunnittelukohde ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella eika
lentomelualueella.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet

Kaavaratkaisun tavoitteena on mahdollistaa alueelle rivitaloraken-
tamista.

Kaavoituksella pyritaan edistamaan tontin koko rakennusoikeu-
den toteutumista, joka edesauttaa kunnan strategisten tavoittei-
den toteutumista.




8 (18)

Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on 5 294m? ja haetun muutosalueen
pinta-ala on siita noin 2 363m2.

Rakennusoikeutta kaavamuutoksella korttelialueelle osoitetaan
lainvoimaisen asemakaavan tehokkuusluvun mukaisesti tehok-
kuusluvulla e=0,30. Rakentamisen maara ei asemakaavamuu-

toksella muutu. Rakennusoikeutta muodostuvalla asuinrakenta-
misen tontilla on kaavamuutoksen jalkeen 709 k-m2.

Alueelle muodostuu edellytykset pientalorakentamisen lisdykselle.

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet
Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Alueella sijaitsee talla hetkella kehitysvammaisten palveluyksikké
(valmistunut 2020). Alueella on voimassa Lahelanpelto | (3429)
asemakaava. Lahelanpelto | kaavatyon yhteydessa on tehty selvi-
tyksia mm. hulevesiin liittyen. Myos rakennustapaohjeet ovat laa-
dittu tuolloin.

Lahelanpelto | alue suhteellisen uusi asuinalue. Alueen talot ovat
rakentuneet vuosina 2009-2013.

Samassa korttelissa sijaitsee myo6s paivékotirakennus.




Vs o— )
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iimakuva alueelta vuodelta 2018 (Tuusulah kunta)
Kaavaratkaisu

Voimassa olevan kaavan mukainen YL-9 (julkisten lahipalvelura-
kennusten Kkorttelialue) tontti sailyy pohjoisessa, eteladn muodos-
tuu AR-tontti (rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialue), jolla mahdollistetaan rivitalojen toteuttaminen alu-
eelle.

Asemakaavan muutos koskee osaa korttelista 2217.
Asemakaavan muutoksella muodostuu osa korttelista 2217 tontit
3jad.

Asemakaavan yhteydessa hyvaksytaan sitovan tonttijaon muutos
korttelille 2217 tonteille 3 ja 4.

Rakennukset tulee julkisivu ja kattomateriaalien seka kattomuo-
don suhteen rakentaa yhtenaista rakennustapaa noudattaen.
Alueelle on laadittu rakentamistapaohje Lahelanpelto | -asema-
kaavan yhteydessé, jota noudatetaan taman asemakaavan muu-
toksen jalkeen myo6s talla alueella.

Korttelialueelle rakennettavien katosten tulee muotokieleltaan,
materiaaleiltaan seka varitykseltdan sopeuttaa asuinrakennuksiin.
Katosten seindpinta-alasta tulee olla vahintadén 30% avointa. Ka-
toksia ei lasketa kerrosalaan.
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Rakentamattomat korttelinosat, joita ei kayteta liikenne-, huolto-
tai oleskelualueina on istutettava tai pidettava luonnonmukaisena
huolitellusta kunnossa.

Vaestonsuoja- kiinteisto-, ja tekniset jatehuoltoa ja kierratysta pal-
velevat tilat saa rakentaa korttelialueelle merkityn kerrosalan li-
séksi.

Alueelle ei saa rakentaa kellaria.
Jokaisella asunnolla tulee olla suojattu asuntopiha tai parveke.
AR-tontti tulee aidata pensasaidalla lahivirkistysalueesta.

Ulkoiluvaline- ja irtaimistovarastoa on rakennettava alle 50 h-m?
asunnoissa vahintaan 3 m2/asunto ja tata suuremmissa vahintaan
4 m?/asunto.

Hulevesiin liittyvat maaraykset

Kattovedet tulee imeyttédé takaisin maaperaan pohjavedeksi.
Imeyttaminen tulee tapahtua biosuotimen tai vastaavan kautta, ei
suoraan kivenndismaaperaan. Muilta kuin moottoriajoneuvoje-
najo- ja pysakointialueilta ja jateastian sijoituspaikoilta muodostu-
vat hulevedet voidaan ohjata pintavaluntana. Pistemaisia huleve-
sien purkukohtia puistoon ei sallita.

Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettava selvitys hulevesien jarjes-
tamisesta sekad pohjaveden hallintasuunnitelma. Rakennusluvan
yhteydessa tulee esittédd suunnitelma rakennusaikaisesta pohja-
veden seké hulevesien hallinnasta. Likaisia hulevesia ei saa joh-
taa kasittelemattdmin& maastoon tai vesistoon.

Mikali hulevesien puhdistamiseen kaytetaan 6ljynerotuskaivoja,
ne tulee mitoittaa oikein ja niista tulee rakennusluvan yhteydessa
esittdd periaatepiirrokset, mitoitusperiaatteet ja kayttdohjeistus.

Korttelialueilla kiinteistdjen on viivytettava ja imeytettava huleve-
sia alueellaan periaatteella viivytystilavuudeltaan 1 m3 vetta jo-
kaista 100 m2 lapaisematonta pintaa kohden. Hulevesien
biosuotimilla tai muilla vastaavilla rakenteilla varustetut viivytys- ja
imeytysrakenteet tulee suunnitella tyhjentyviksi sateen loppua
seuraavan 24 tunnin kuluessa. Rakenteessa tulee olla suunniteltu
ylivuoto kiinteiston alueella syntyvien hulevesien johtamiseksi alu-
eelliseen hulevesien hallintaratkaisuun johtavaan jarjestelmaan.

Liikenne

Lahtokohdat
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Katuverkko on valmiina alueella.

Alueelta on hyvat jalankulun ja pyorailyn yhteydet Hyrylan keskus-
taan. Lahelantiella sijaitsee |&hin pysakkipari. Lahelantieté kulkee
linja-autovuoroja mm. Hyrylan ja Leinelan suuntiin.

Koska kyseessa on pienehkd erillinen pientaloalue, likennemaa-
rat Lahelanpelto I:n katualueilla ovat varsin maltillisia. Liikenne-
verkossa ei ole ongelmia. Ristikiventiella ja Lahelantiella on ajoit-
taisia ajonopeus- ja tasta johtuvia likennemeluhairidita.

Kaavaratkaisu

Ajo AR-tontille on suunniteltu Ritariperhosentielta. Pysakointi ta-
pahtuu tontilla. Autopaikkoja on varattava vahintdan 1/80 k-m2.

Palvelut
Lahelanpelto | sijaitsee noin 2 km Hyrylasta, Tuusulan keskus-
tasta lanteen, jossa on erinomaiset kaupalliset ja julkiset palvelut.
Vaunukankaan koululle on matkaa noin 1,5km. L&ahin kauppa si-
jaitsee 500m paassa Lahelantien itapuolella.

Esteettomyys

Asemakaava-alue on esteettémyyden kannalta normaalia aluetta.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa.
Neitoperhontiella ja Ritariperhosentiellé ovat vesi-, jatevesi- ja hu-
levesijohdot. Tontin reunoilla on maanalaisia tele- ja sahkojohtoja.

Kaavaratkaisu

Aluetta koskevat hulevesien ohjauksesta annetut maaraykset. Hu-
levesien kasittely ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa.

Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
kunnostaminen

Lahtokohdat

Alueen maapera on savea. Alueella kaytetty paalupi-
tuus on ollut kohtuullinen.

Alueella ei ole tiedossa olevaa maaperéan pilaantunei-
suutta.
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Kaava-alue ei ole pohjavesialueella
- L {5 -

JILNISOHEIN' £

Kaavaratkaisu

Perustamistapa tulee tutkia hankkeeseen ryhtyvan toimesta ra-
kentamisen yhteydessa.

Ympaéristohairiot
Alueella ei ole merkittavia ymparistohairioita.
Vaikutukset

Yhteenveto laadituista selvityksista

o Tuusulan kunnan hulevesien hallintasuunnitelma, Pdyry
2018

o Lahelanpelto tarinaraportti, Ramboll 2006
o Lahelanpellon meluselvitys, Ramboll 2006
o Rakentamisohjeet Lahelanpelto |

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta ei aiheudu kunnalle kustannuksia.

Olemassa olevan kunnallistekniikan hyodyntaminen on taloudelli-
sesti kannattavaa.
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Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun
ymparistoon

Kaavaratkaisulla tiivistetdan taajamarakennetta mahdollistamalla
alueelle rivitalorakentamista. Rakentaminen tukeutuu aluetta ym-
paroivaan pientaloalueeseen seka olemassa oleviin liikenteellisiin
ja kunnallisiin verkostoihin.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Alue on nykyisellaan rakennettua ymparist6a, joten kaavaratkai-
sun toteutuksella ei ole vaikutusta luontoon tai luonnonymparis-
toon.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Liikenne rivitalotontille on vahaistad, tavanomaista asumiseen liitty-
vaa ajoa. Liikennemaara ei merkitsevasti muutu. Muutoksella ei
ole vaikutusta liikenneturvallisuuteen tai likennemelun maaraan.
Alueella on kunnallistekninen verkosto. Asemakaavan
toteuttamisella ei ole vaikutusta teknisen huollon jarjestamiseen.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintén

Rakentaminen tukeutuu ymparoivaan pientaloalueeseen. Raken-
tamista ohjaavat kaavamaaraykset, joiden mukaan
uudisrakennukset tulee julkisivu- ja kattomateriaalien seka katto-
muodon suhteen rakentaa korttelialueen yhtendaista rakennusta-
paa noudattaen ja sovittaa olemassa olevaan ymparistoon.

Valittomalla lahialueella ei ole huomioon otettavia kulttuurihistori-
allisia arvoja, joten muutoksella ei ole vaikutusta niihin.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintd&n ja sopeutumiseen

Asemakaava mahdollistaa rivitalojen rakentamisen valmiin kau-
punkirakenteen yhteyteen, hyvien julkisten ja kevyenliikenteen yh-
teyksien varrelle. Kaavaratkaisu tiivistaa taajamarakennetta ja tu-
kee vahapaastoisten liikkumismuotojen kayttoa.

Kaavaratkaisun toteuttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia il-
mastonmuutoksen hillintaan ja sopeutumiseen. Kaavaratkaisu ei
lisda tulvariskeja
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Vaikutukset ihmisten terveyteen, turvallisuuteen,
eri vdestoryhmien toimintamahdollisuuksiin lahiymparistdssa,
sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Kaavaratkaisun toteuttamisella ei ole merkittavia vaikutuksia ter-
veellisyyteen, turvallisuuteen ja eri vaestoryhmien toimintamah-
dollisuuksiin tai sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin.

Asukasmaaran lisays lisaa hieman kunnallisten ja kaupallisten
palvelujen kysyntaa.

Elinkeino-, tydllisyys- ja talousvaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisella ei ole merkittavia elinkeino-, tyolli-
syys- ja talousvaikutuksia.

TOTEUTUS

Asemakaavan mukainen rakentaminen voidaan toteuttaa kaavan
saatua lainvoiman. Alueelle laaditaan erillinen sitova tonttijako en-
nen rakentamista. Asemakaava alueella on kunnallistekniikkaa
valmiina.

Kaavoitus seuraa asemakaavan toteuttamista yhdessa rakennus-
valvonnan kanssa.

Rakentamistapaohje

Alueelle on laadittu toteuttamista ohjaava rakentamistapaohije,
joka on kaavaselostuksen liitteena.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Edistetddn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yh-
teyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elin-
voimaa ja vahvuuksien hyodyntamista. Luodaan edellytykset elin-
keino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityksen
edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.
Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdys-
kuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan
rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskun-
tarakenteen eheytta.

Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet
sijoitetaan siten, ettéa ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoréai-
lyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seké ilmastonmuutoksen
vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden
ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.
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Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkaytt6-
tavoitteiden kanssa.

Ote Uusimaa-kaavasta 2050

Maakuntakaava

Uusimaa-kaavassa 2050 suunnittelualuelle on osoitettu
taajamatoimintojen kehittdmisvyohyke.

Taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeella yhdyskuntarakenteen
tulee kokonaisuutena katsottuna olla riittdvan tehokas, jotta kesta-
vaan yhdyskuntarakenteeseen liittyvat tavoitteet voidaan saavut-
taa. Vybhyke voi sisaltaa eri luonteisia osa-alueita rakentamatto-
mista tehokkaasti rakennettuihin.
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Yleiskaava

Ote Hyrylan laajentumissuunnat osayleiskaavasta

Alueella on voimassa Hyrylan laajentumissuunnat 2028 osayleis-
kaava.

2028-osayleiskaavassa suunnittelualueelle ei ole osoitettu kaytto-
tarkoitusta. Nyt laadittu kaavaratkaisu on oikeusvaikutteisen
osayleiskaavan mukainen.

Tuusulan yleiskaava 2040 tulee korvaamaan Hyryléan laajentumis-
suunnat -osayleiskaavan. Tuusulan uudessa yleiskaavassa (yleis-
kaava 2040 ehdotus Il) alue on omakotitalovaltaista-aluetta (AO).

Asemakaavat

yll / 1:%\1 — @ ///
‘\ / i /[ T=C :'./ \/P :
(Ote asemakaavasta 30.5.2022)

Alueella on voimassa Lahelanpelto | 3429 asemakaava.
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Maanomistus
Kaavamuutosalueen omistaa osin kunta ja osin Tuusulan kunnan
kiinteistot Oy. Kunnan omistamasta alueesta on tehty esisopimus
Tuusulan kunnan kiinteistot Oy:n kanssa.

Pohjakartta

Tuusulan kunta on laatinut pohjakartan ja se tayttdd asemakaa-
van laadintaan varten asetetut vaatimukset.

Muut lahtdékohdat
Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparisto-

ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-
kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.

SUUNNITTELU- JA KASITTELYVAIHEET

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille 16.3. 2022 Tuusulan kunnan kiinteistot
Oy:n aloitteesta.

Kaavamuutoshanke on esilla kaavoitussuunnitelmassa vuosille
2022-2025

Viranomaisyhteistyo

Yhteistyota tehdaéan tarvittaessa ehdotusvaiheessa tarpeellisten
viranomaistahojen kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman néhtavillaolo

Kuntakehityslautakunta on kasitellyt osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaa kokouksessaan 09.03.2022 ja paatti asettaa sen nahta-
ville. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 17.3.
7.4.2022.

Vireilletulosta ja OAS:n nahtavillaolosta on ilmoitettu osallisille kir-
jeilla ja Tuusulan kunnan nettisivulla seka lehti-ilmoituksella Viik-
kouutiset-lehdessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka valmisteluaineistoa oli

nahtavilla 17.3-7.4.2022 seuraavissa paikoissa:

e TuuslInfossa (Tuusulan paékirjaston rakennuksessa, Autoase-
mankatu 2, Hyryla)

e Tuusulan kunnan nettisivulla (Asuminen ja ymparisté/Kaavoi-
tus ja maankaytto/Vireilla olevat kaavahankkeet).
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Asukastilaisuus pidettiin 24.3.2022 Teamsill&.
Yhteenveto lausunnonantajiien kannanotoista

Lausunnonantajilla ei ollut huomautettavaa osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmasta. Lausuntoja saapui 1 kpl.

Yhteenveto mielipiteista

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmistelu-
aineistosta kohdistuivat alueen oloihin ja ymparistoon. Mielipiteet
on koottu erilliselle liitteelle. Kritiikkia esitettiin mm.

e Hankkeen myo6ta rakentuu vuokratuotantoa.

e Kortteliin ei aiemmin toteutunut kunnallista l&hipalvelua.

e Pysékdintialueen sijoitteluun liittyen.

Kirjallisia mielipiteitéa saapui 3kpl.
Mielipiteet ja niihin laaditut vastineet on koottu erilliselle liitteelle.

Asemakaavaehdotuksen nahtavillaolo

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Asemakaavaehdotuksen nahtavilldolosta ilmoitetaan osallisille kir-
jeilla ja Tuusulan kunnan nettisivulla seka lehti-ilmoituksella Viik-
kouutiset -lehdessa.

Asemakaavaehdotus on nahtavilla xx.x.—xx.xx.2022 seuraavissa
paikoissa:

* TuusInfossa (Tuusulan paakirjaston rakennuksessa, Autoase-
mankatu 2, Hyryla)

* Tuusulan kunnan nettisivulla (Asuminen ja ymparisté/Kaavoitus
ja maankaytt6/Vireilla olevat kaavahankkeet).

Tata selostusta tdydennetddn asemakaavan muutosehdotuksen julkisen
nahtavillaolon jalkeen.

Esitelty lautakunnalle

Tuusulassa, 17.8.2022

Paivi Parviainen
Kaavoitusavustaja

Anne Olkkola
Kaavoituspaallikko




