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§60 Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus
§61 Péytakirjan tarkastus

§62 Sammonmaki IV asemakaava, hyvaksyminen
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Saapuvilla olleet jasenet
Arto Lindberg, puheenjohtaja
Jari Anttalainen, 1. varapuheenjohtaja
Antti Heikkila
Sanna Kervinen
Paivo Kuusisto
Mika Maki-Kuhna
Ringa Prauda-Rydgren
Liisa Sorri
Sanna Takala
Mika Timonen
Margita Wingvist

Muut saapuvilla olleet
Timo Havukunnas, hallintopalvelusihteeri, sihteeri
Paivi Hdmalainen, maankayttopaallikko
Anne Olkkola, kaavoituspaallikko
Petteri Puputti, projektipaallikkd
Lilli Salmi, Pormestari
Anna Yltava, apulaispormestari

Poissa
Leena Saukko
Antti Seppala

Allekirjoitukset

Arto Lindberg Timo Havukunnas

Puheenjohtaja Sihteeri

Tama asiakirja on sahkoisesti allekirjoitettu Tuusulan asianhallintajarjestelmassa

Poytakirjan tarkastus
Poytakirja on tarkastettu ja hyvaksytty

Sanna Kervinen Margita Winqvist

Poytakirjan nahtavanaolo
Julkaistu yleisessa tietoverkossa 2.6.2025
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§60
Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

Todetaan lasnaolijat.

Ehdotus

Esittelija: Paivi Hamalainen, maankayttdépaallikkd

Kokous todetaan laillisesti koolle kutsutuksi ja paatosvaltaiseksi.
Paatos

Kokous todettiin laillisesti koolle kutsutuksi ja paatosvaltaiseksi.
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§61
Péytakirjan tarkastus

Kahden pdytakirjan tarkastajan valinta.
Ehdotus

Esittelija: Paivi Hamalainen, maankayttdépaallikkd

Valitaan taman kokouksen poytakirjan tarkastajiksi jasenet Margita Winqvist ja Sanna
Kervinen.

Paatos

Ehdotus hyvaksyttiin.
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Kuntakehityslautakunta, § 86,25.09.2024
Kuntakehityslautakunta, § 20,05.03.2025
Kunnanhallitus, § 81,10.03.2025

Kuntakehityslautakunta, § 62, 26.05.2025

§62

Sammonmaki IV asemakaava, hyvaksyminen

TUUDNo0-2018-387

Kuntakehityslautakunta, 25.09.2024, § 86

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:

Petteri Puputti, projektipaallikko, petteri.puputti@tuusula.fi

1 3508L Sammonmaki IV Kaavaluonnos KKL 25.9.2024

2 3508L Sammonmaki IV Selostus KKL 25.9.2024

3 3508L Sammonmaki IV Liite 2 OAS KKL 25.9.2024

4 3508L Sammonmaki IV Liitteet 3.1-3.5 Kartat ja havainneaineisto KKL 25.9.2024
5 3508L Sammonmaki IV Liitteet 4.1-4.12 Erityissuunnitelmat ja selvitykset KKL
25.9.2024

6 3508L Sammonmaki IV Liite 4.13 Luontoselvitysten yhteenveto KKL 25.9.2024
7 3508L Sammonmaki IV Liitteet 5.1-5.2 Osallistumismenettely KKL 25.9.2024

Perustelut

Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee Sammonmaen tyopaikka-aluetta, joka
sijaitsee Ruotsinkylan eteldosassa, Tuusulanvaylan lansipuolella, suunnitellun Keha IV:
n varressa. Kaava-alueen pinta-ala on noin 42 hehtaaria.

Kaavaratkaisun tavoitteena on kaavoittaa alue toimitila-alueeksi, joka sallii teollisuus-,
tuotanto- ja varastotoimintojen lisdksi myds kaupallisia toimintoja.
Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan koko muun Focus-alueen katuverkon
toteuttaminen ja yhdyskuntatekniikan jarjestaminen.

Alueen asemakaavoitusta ohjaa Focus-alueen osayleiskaava. Koko Focus-alueen
suunnittelun taustaselvitykseksi on lisaksi laadittu Tuusulan kunnan toimesta
maankayton yleissuunnitelma, joka on hyvaksytty Tuusulan kunnanhallituksessa
30.10.2023. Yleissuunnitelmassa on mm. arvioitu Focus-osayleiskaavan
ajantasaisuutta ja hyvaksytty kunnan tavoitteet aluetta koskevan
yksityiskohtaisemman suunnittelun lahtokohdaksi.

Kaava-alue on suurelta osin YIT:n omistuksessa (noin 29 ha). Tuusulan kunnan
maanomistus kaava-alueella on noin 8 ha.

Kaavaratkaisussa on osoitettu kerrosalaa yhteensa noin 85 850 k-m?.
Kokonaiskerrosalasta KMTY-korttelialueelle sijoittuu noin 24 150 k-m?, KTY-

korttelialueille noin 60 900 k-mzja ET-korttelialueelle 800 k-m2. Alueella on ohjeellinen
tonttijako.
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Asemakaavatyd on ollut pitkaan vireilla. Kunta on tehnyt kaavoituksen
kaynnistamissopimuksen alun perin Lemminkdinen Oyj:n (nyk. YIT) kanssa 17.6.2013.
Focus-liikekeskuksen asemakaava ja asemakaavamuutos, jonka nimisena kaavatyo oli
aiemmin vireilla, on kuulutettu vireille 25.9.2014 ja asemakaavan kaavaluonnos oli
ensimmaisen kerran nahtavilla 16.4. - 29.5.2015. Kaavaluonnoksesta annettiin tuolloin
16 lausuntoa ja 11 mielipidetta. Asemakaavoitus keskeytettiin taman jalkeen Focus-
osayleiskaavaa koskevien valitusten vuoksi. Helsingin hallinto-oikeus hylkasi vuonna
2016 osayleiskaavaa koskevat valitukset ja Korkein hallinto-oikeus paatti 22.3.2017,
ettei Helsingin hallinto-oikeuden paatosta muuteta. Focus-alueen osayleiskaava tuli
voimaan 5.4.2017. Focus-liikekeskuksen asemakaavan valmistelua jatkettiin jonkin
aikaa osayleiskaavan lainvoimaistumisen jalkeen, mutta prosessi keskeytettiin, koska
alueen kehittamistavoitteita haluttiin maanomistajan taholta arvioida uudelleen
tapahtuneiden yritysjarjestelyjen (Lemminkainen sulautui YIT:hen) myota. Alueelle oli
my0s tarpeen tehda tarkempia tutkimuksia ja selvityksia mm. maaperan
pilaantuneisuuteen liittyen.

Asemakaavan kaynnistamissopimus YIT:n kanssa paivitettiin 17.1.2023 ja
alkuvuodesta 2024 kaavamuutoksen suunnittelu lahti jalleen liikkeelle. Samalla kaavan
nimi vaihdettiin Sammonmaki IV:ksi, kaava-alueen koko supistui ja kaavamuutoksesta
pidettiin uusi aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 8) yhdessa Keha IV
asemakaavan kanssa.

Samanaikaisesti Focus-alueella laaditaan myds Keha IV nimista asemakaavaa. Nama
asemakaavat muodostavat yhdessa toiminnallisen kokonaisuuden, mika tarkoittaa
yhteisia periaatteita etenkin liikenneratkaisujen, kunnallistekniikan seka
voimajohtojen suunnittelun osalta.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kunnalle kustannuksia katujen
rakentamisesta ja infran toteuttamisesta. Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa,
joten kunnalle kertyy tuloja maankayttékorvauksista. Maankayttékorvauksista
sovitaan maanomistajan kanssa kaytavissa maapoliittisissa neuvotteluissa.

Kaavaratkaisu edesauttaa kunnan strategisten tavoitteiden toteutumista tarjoamalla
tyopaikkatontteja erinomaisilla lilkkenneyhteyksilla.

Ehdotus
Esittelija: Anne Olkkola, kaavoituspaallikkd

Kuntakehityslautakunta paattaa

e hyvaksya laaditun Focus-liikekeskuksen vuoden 2015 luonnosvaiheen
lausuntoihin ja mielipiteisiin laaditut vastineet
® seka asettaa Sammonmaki IV asemakaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman seka luonnosvaiheen valmisteluaineiston MRA 30 &:n
mukaisesti uudelleen nahtaville mielipiteiden ja lausuntojen esittamista varten.
Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa

e tarkastaa ja hyvaksya poytakirjan taman asian osalta valittdmasti kokouksessa.

Kokouskasittely
Kokoustauko asian kasittelyn jalkeen klo 17:32 - 17:47.

Paatos
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Ehdotus hyvaksyttiin.

Kuntakehityslautakunta, 05.03.2025, § 20

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:

Petteri Puputti, projektipaallikko, petteri.puputti@tuusula.fi

1 3508E Sammonmaki IV Kaavaehdotus KKL 5.3.2025

2 3508E Sammonmaki IV Selostus KKL 5.3.2025

3 3508E Liite 1Seurantalomake KKL 5.3.2025

4 3508E Liite 2 Sammonmaki IV OAS 2025 KKL 5.3.2025

5 3508E Liitteet 3.1-3.5 Kartat ja havainneaineisto KKL 5.3.2025

6 3508E Liitteet 4.1-4.3 Selvitykset ja suunnitelmat KKL 5.3.2025

7 3508E Liitteet 4.4-4.12 Selvitykset ja suunnitelmat KKL 5.3.2025

8 3508E Liite 4.13 Luontoselvitysten yhteenvetoraportti 2023 KKL 5.3.2025

9 3508E Liitteet 5.1-5.2 Osallistumismenettely KKL 5.3.2025

10 3508E Liite 5.3 OAS ja kaavaluonnos 2024 lausunnot ja vastineet KKL 5.3.2025
11 3508E Liite 6 Rakentamistapaohje KKL 5.3.2025

12 3508E Liite 7 IiImastokestavan kaavoituksen tarkistuslista KILVA KKL 5.3.2025

Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee Sammonmaen tyopaikka-aluetta, joka
sijaitsee Ruotsinkylan eteldosassa, Tuusulanvaylan lansipuolella, suunnitellun Keha IV:
n varressa. Kaava-alueen pinta-ala on noin 38 hehtaaria.

Kunta on tehnyt kaavoituksen kdynnistamissopimuksen alun perin Lemminkainen Oyj:
n (nyk. YIT) kanssa 17.6.2013. Focus-liikekeskuksen asemakaava ja
asemakaavamuutos, jonka nimisena kaavatyo oli aiemmin vireilla, on kuulutettu
vireille 25.9.2014. Focus-liikekeskuksen kaava-alueen laajuus oli Sammonmaki IV:n
kaavarajausta laajempi.

Focus-liikekeskuksen asemakaavan kaavaluonnos oli nahtavilla 16.4. - 29.5.2015.
Asemakaavoitus keskeytettiin tdman jalkeen Focus-osayleiskaavaa koskevien
valitusten vuoksi. Helsingin hallinto-oikeus hylkasi vuonna 2016 osayleiskaavaa
koskevat valitukset ja Korkein hallinto-oikeus paatti 22.3.2017, ettei Helsingin hallinto-
oikeuden paatdsta muuteta. Focus-alueen osayleiskaava tuli voimaan 5.4.2017. Focus-
liikekeskuksen asemakaavan valmistelua jatkettiin vuonna 2017, mutta prosessi
keskeytettiin pian taman jalkeen, koska alueen kehittamistavoitteita haluttiin
maanomistajan taholta arvioida uudelleen tapahtuneiden yritysjarjestelyjen
(Lemminkadinen sulautui YIT:hen) myota. Alueelle oli myo6s tarpeen tehda tarkempia
tutkimuksia ja selvityksia mm. maaperan pilaantuneisuuteen liittyen.

Koko Focus-alueen suunnittelun taustaselvitykseksi on lisaksi laadittu Tuusulan
kunnan toimesta yleissuunnitelma, joka on hyvaksytty Tuusulan kunnanhallituksessa
30.10.2023. Yleissuunnitelmassa on mm. arvioitu Focus-osayleiskaavan
ajantasaisuutta ja hyvaksytty kunnan tavoitteet aluetta koskevan
yksityiskohtaisemman suunnittelun lIahtékohdaksi.
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Sammonmaki IV asemakaavan kdynnistamissopimus YIT:n kanssa paivitettiin
17.1.2023. Kaavamuutoksen suunnittelu |ahti uudelleen liikkeelle alkuvuodesta 2024.
Samalla kaavan nimi vaihdettiin Sammonmaki IV:ksi ja kaavamuutoksesta pidettiin
uusi aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 8) yhdessa Keha IV asemakaavan
kanssa.

Kaavaratkaisun tavoitteena on kaavoittaa alue teollisuus-, tuotanto-, ja
varastoalueeksi, joka mahdollistaa myos kaupalliset toiminnot. Kaavamuutoksen
myota betonielementtitehdas poistuu, alue siistiytyy ja muuttuu vaiheittain paremmin
pohjavesialueelle soveltuvammaksi toiminnaksi. Asemakaavamuutoksella
mahdollistetaan myds koko muun Focus-alueen katuverkon toteuttaminen ja
yhdyskuntatekniikan jarjestaminen.

Kaavaratkaisu edesauttaa kunnan strategisten tavoitteiden toteutumista tarjoamalla
tyopaikkatontteja erinomaisilla liikenneyhteyksilla.

Mitoitus

Kaavaratkaisussa on osoitettu kerrosalaa yhteensa noin 80 300 k-m?.
Kokonaiskerrosalasta KMTY-korttelialueelle sijoittuu noin 21 200 k-m?, KTY-
korttelialueille noin 58 300 k-mzja ET-korttelialueelle 800 k-m?.

Kaavatalous

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kunnalle kustannuksia ilman arvonlisaveroa
seuraavasti: katujen ja yleisten alueiden rakentaminen arviolta 2,3 milj. €, vesihuolto
noin 0,3 milj. € ja muut kulut seka tilajaatehtavat 0,4 milj. €. Arvioidut kustannukset
ovat kokonaisuudessaan noin 3 milj. €.

Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa. Tuusulan kunta saa tuloja tonttien
myymisesta, rakennusoikeuden myynnista ja/tai vuokraamisesta seka yksityisessa
omistuksessa olevien tonttien osalta maankayttékorvauksia. Maankayttokorvauksista
sovitaan maanomistajan kanssa maankayttésopimuksessa. Kunnan oletettu myynti- ja
sopimustulo on noin 4-4,5 milj. €. Kaavatalous arvioidaan positiiviseksi.

Kaava-alue on paaosin YIT:n omistuksessa (noin 29 ha). Tuusulan kunnan
maanomistus kaava-alueella on noin 8 ha

Osallistaminen

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavaluonnos seka muu
valmisteluaineisto oli nahtavilla 10.10. - 10.11.2024. Asemakaavan nahtavilldolon
aikana jarjestettiin yleisotilaisuus 24.10.2024. Valmisteluaineistosta jatettiin 10
lausuntoa ja yksi tiedonanto. Mielipiteita ei jatetty. Lausunnot koskivat mm. seuraavia
teemoja: lilkenteen jarjestamistd, kaupan ratkaisua, hulevesia, pohjaveden suojelua,
maaperan kuntoa ja pilaantuneita jatetayttoja seka muita aiheutuvia
ymparistohairioita,

Kaavaehdotukseen on tehty muutoksia luonnoksen nahtavilldolon jalkeen. Kaava-
alueen rajaus on supistunut ja rakentamistehokkuutta on hieman laskettu kahdessa
korttelissa. Lisaksi kaavamaarayksiin on tehty korjauksia saadun palautteen pohjalta.

Ehdotus
Esittelija: Anne Olkkola, kaavoituspaallikko
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Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle, ettd kunnanhallitus
paattaa

e hyvaksya kaavaluonnoksen ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman lausuntoihin
ja mielipiteisiin laaditut vastineet

® asettaa Sammonmaki IV, asemakaava ja asemakaavan muutos, kaavanumero
3508, ehdotuksen MRA 27 §:n mukaisesti nahtaville muistutusten ja lausuntojen
esittamista varten.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa

e hyvaksya ja tarkastaa poytakirjan taman asian osalta heti kokouksessa.
Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Kunnanhallitus, 10.03.2025, § 81

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:

Petteri Puputti, projektipaallikko, petteri.puputti@tuusula.fi

1 3508E Sammonmaki IV Selostus. khall 10.3.2025

2 3508E Sammonmaki IV Kaavaehdotus, khall 10.3.2025

3 3508E Liite 1Seurantalomake, khall 10.3.2025

4 3508E Liite 2 Sammonmaki IV OAS 2025, khall 10.3.2025

5 3508E Liitteet 3.1-3.5 Kartat ja havainneaineisto, khall 10.3.2025

6 3508E Liitteet 4.1-4.3 Selvitykset ja suunnitelmat, khall 10.3.2025

7 3508E Liitteet 4.4-4.12 Selvitykset ja suunnitelmat, khall 10.3.2025

8 3508E Liite 4.13 Luontoselvitysten yhteenvetoraportti 2023, khall 10.3.2025

9 3508E Liitteet 5.1-5.2 Osallistumismenettely, khall 10.3.2025

10 3508E Liite 5.3 OAS ja kaavaluonnos 2024 lausunnot ja vastineet, khall 10.3.2025.
11 3508E Liite 6 Rakentamistapaohje, khall 10.3.2025

12 3508E Liite 7 lImastokestavan kaavoituksen tarkistuslista KILVA , khall 10.3.2025
13 Lausunto 8.11.2024, Ymparistokeskus

Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee Sammonmaen tydpaikka-aluetta, joka
sijaitsee Ruotsinkylan eteldosassa, Tuusulanvaylan lansipuolella, suunnitellun Keha IV:
n varressa. Kaava-alueen pinta-ala on noin 38 hehtaaria.

Kunta on tehnyt kaavoituksen kaynnistamissopimuksen alun perin Lemminkainen Oyj:
n (nyk. YIT) kanssa 17.6.2013. Focus-liikekeskuksen asemakaava ja
asemakaavamuutos, jonka nimisena kaavatyo oli aiemmin vireilla, on kuulutettu
vireille 25.9.2014. Focus-liikekeskuksen kaava-alueen laajuus oli Sammonmaki IV:n
kaavarajausta laajempi.

Focus-liikekeskuksen asemakaavan kaavaluonnos oli nahtavilla 16.4. - 29.5.2015.
Asemakaavoitus keskeytettiin taman jalkeen Focus-osayleiskaavaa koskevien
valitusten vuoksi. Helsingin hallinto-oikeus hylkasi vuonna 2016 osayleiskaavaa
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koskevat valitukset ja Korkein hallinto-oikeus paatti 22.3.2017, ettei Helsingin hallinto-
oikeuden paatdsta muuteta. Focus-alueen osayleiskaava tuli voimaan 5.4.2017. Focus-
liikekeskuksen asemakaavan valmistelua jatkettiin vuonna 2017, mutta prosessi
keskeytettiin pian taman jalkeen, koska alueen kehittamistavoitteita haluttiin
maanomistajan taholta arvioida uudelleen tapahtuneiden yritysjarjestelyjen
(Lemminkainen sulautui YIT:hen) myota. Alueelle oli myos tarpeen tehda tarkempia
tutkimuksia ja selvityksia mm. maaperan pilaantuneisuuteen liittyen.

Koko Focus-alueen suunnittelun taustaselvitykseksi on lisaksi laadittu Tuusulan
kunnan toimesta yleissuunnitelma, joka on hyvaksytty Tuusulan kunnanhallituksessa
30.10.2023. Yleissuunnitelmassa on mm. arvioitu Focus-osayleiskaavan
ajantasaisuutta ja hyvaksytty kunnan tavoitteet aluetta koskevan
yksityiskohtaisemman suunnittelun Iahtékohdaksi.

Sammonmaki IV asemakaavan kdynnistamissopimus YIT:n kanssa paivitettiin
17.1.2023. Kaavamuutoksen suunnittelu lahti uudelleen liikkeelle alkuvuodesta 2024.
Samalla kaavan nimi vaihdettiin Sammonmaki IV:ksi ja kaavamuutoksesta pidettiin
uusi aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 8) yhdessa Keha IV asemakaavan
kanssa.

Kaavaratkaisun tavoitteena on kaavoittaa alue teollisuus-, tuotanto-, ja
varastoalueeksi, joka mahdollistaa myos kaupalliset toiminnot. Kaavamuutoksen
myota betonielementtitehdas poistuu, alue siistiytyy ja muuttuu vaiheittain paremmin
pohjavesialueelle soveltuvammaksi toiminnaksi. Asemakaavamuutoksella
mahdollistetaan myds koko muun Focus-alueen katuverkon toteuttaminen ja
yhdyskuntatekniikan jarjestaminen.

Kaavaratkaisu edesauttaa kunnan strategisten tavoitteiden toteutumista tarjoamalla
tydpaikkatontteja erinomaisilla lilkkenneyhteyksilla.

Mitoitus

Kaavaratkaisussa on osoitettu kerrosalaa yhteensa noin 80 300 k-m?.
Kokonaiskerrosalasta KMTY-korttelialueelle sijoittuu noin 21 200 k-m?, KTY-
korttelialueille noin 58 300 k-mzja ET-korttelialueelle 800 k-m?.

Kaavatalous

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kunnalle kustannuksia ilman arvonlisaveroa
seuraavasti: katujen ja yleisten alueiden rakentaminen arviolta 2,3 milj. €, vesihuolto
noin 0,3 milj. € ja muut kulut seka tilajaatehtavat 0,4 milj. €. Arvioidut kustannukset
ovat kokonaisuudessaan noin 3 milj. €.

Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa. Tuusulan kunta saa tuloja tonttien
myymisesta, rakennusoikeuden myynnista ja/tai vuokraamisesta seka yksityisessa
omistuksessa olevien tonttien osalta maankayttékorvauksia. Maankayttokorvauksista
sovitaan maanomistajan kanssa maankayttésopimuksessa. Kunnan oletettu myynti- ja
sopimustulo on noin 4-4,5 milj. €. Kaavatalous arvioidaan positiiviseksi.

Kaava-alue on paaosin YIT:n omistuksessa (noin 29 ha). Tuusulan kunnan
maanomistus kaava-alueella on noin 8 ha

Osallistaminen
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Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavaluonnos seka muu
valmisteluaineisto oli nahtavilla 10.10. - 10.11.2024. Asemakaavan nahtavilldolon
aikana jarjestettiin yleisotilaisuus 24.10.2024. Valmisteluaineistosta jatettiin 11
lausuntoa ja yksi tiedonanto. Mielipiteita ei jatetty. Lausunnot koskivat mm. seuraavia
teemoja: lilkenteen jarjestamistd, kaupan ratkaisua, hulevesia, pohjaveden suojelua,
maaperan kuntoa ja pilaantuneita jatetayttdja seka muita aiheutuvia
ymparistohairioita.

Kaavaehdotukseen on tehty muutoksia luonnoksen nahtavilldolon jalkeen. Kaava-

alueen rajaus on supistunut ja rakentamistehokkuutta on hieman laskettu kahdessa
korttelissa. Lisaksi kaavamaarayksiin on tehty korjauksia saadun palautteen pohijalta.

Ehdotus
Esittelija: Kalle Ikkeld, pormestari

Kunnanhallitus paattaa

e hyvaksya kaavaluonnoksen ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman lausuntoihin
ja mielipiteisiin laaditut vastineet

® asettaa Sammonmaki IV, asemakaava ja asemakaavan muutos, kaavanumero
3508, ehdotuksen MRA 27 §:n mukaisesti ndhtaville muistutusten ja lausuntojen
esittamista varten.

Kokouskasittely
Laura Avall iimoitti olevansa hallintolain 28.1 pykalan kohdan 1 mukaisesti esteellinen
(osallisuusjaavi) ja poistui kokouksesta asian kasittelyn ja paatéksenteon ajaksi.

Projektipaallikkd Puputti selosti asiaa kokouksessa.
Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Esteellisyys
Laura Avall

Kuntakehityslautakunta, 26.05.2025, § 62

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:

Petteri Puputti, projektipaallikko, petteri.puputti@tuusula.fi

1 3508H Sammonmaki IV Selostus KKL 26.5.2025

2 3508H Sammonmaki IV Asemakaava KKL 26.5.2025

3 3508H Liite 1 Asemakaavan seurantalomake KKL 26.5.2025

4 3508H Liite 2 Sammonmaki IV OAS 2025 KKL 26.5.2025

5 3508H Liitteet 3.1-3.5 Kuvat ja kartat. KKL 26.5.2025

6 3508H Liite 4.5 Voimalinjojen ys reittikarttaluonnos LUOTTAMUKSELLINEN
VIRANOMAISILLE KKL26.2025

Salassa pidettava, Julkisuuslaki (621/1999) 8§ 24 kohta 7
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7 Liite 4.8 Sammonmaen kiinteistomarkkina LUOTTAMUKSELLINEN VIRANOMAISLITE
KKL26.2025

Salassa pidettava, Julkisuuslaki (621/1999) & 24 kohta 20

8 Liite 4.10 Pohjavesitarkkailu ja suojapumppauksen vaikutusten seuranta
LUOTTAMUKSELLINEN VIRANOMAISLITE KKL26.2025

Salassa pidettava, Julkisuuslaki (621/1999) 8 24 kohta 7 ja 10

9 Liite 4.11 Taydentava pohjavesitutkimus LUOTTAMUKSELLINEN VIRANOMAISLIITE
KKL26.2025

Salassa pidettava, Julkisuuslaki (621/1999) § 24 kohta 7 ja 10

10 Liite 4.15 Sammonmaki_pohjavesiselvitys_20052025 LUOTTAMUKSELLINEN
VIRANOMAISLIITE KKL26.2025

Salassa pidettava, Julkisuuslaki (621/1999) & 24 kohta 7 ja 10

11 3508H Liitteet 4.1-4.2 Selvitykset ja suunnitelmat KKL 26.5.2025

12 3508H Liite 4.3 Sammonmaki IV Kunnallistekninen yleissuunnitelma KKL 26.5.2025
13 3508H Liitteet 4.4-4.12 Selvitykset ja suunnitelmat KKL 26.5.2025

14 3508H Liite 4.13 Luontoselvitysten yhteenvetoraportti 2023 KKL 26.5.2025

15 3508H Liite 4.14 Sammonmaki IV asemakaavan liikenneselvitys KKL 26.5.2025
16 3508E Liite 5.1-5.3 Osallistumismenettely KKL 26.5.2025

17 3508H Liite 5.4 Ehdotus lausunnot ja vastineet KKL 26.5.2025

18 3508H Liite 6 Rakentamistapaohje KKL 26.5.2025

19 3508H Liite 7 limastokestavan kaavoituksen tarkistuslista KILVA KKL 26.5.2025

Perustelut

Kaavaratkaisun tavoitteena on kaavoittaa alue teollisuus-, tuotanto-, ja
varastoalueeksi, joka mahdollistaa myos kaupalliset toiminnot. Kaavamuutoksen
myota betonielementtitehdas poistuu, alue siistiytyy ja muuttuu vaiheittain paremmin
pohjavesialueelle soveltuvammaksi toiminnaksi. Asemakaavamuutoksella
mahdollistetaan myds koko muun Focus-alueen katuverkon toteuttaminen ja
yhdyskuntatekniikan jarjestaminen.

Kaavaratkaisu edesauttaa kunnan strategisten tavoitteiden toteutumista tarjoamalla
tydpaikkatontteja erinomaisilla lilkkenneyhteyksilla.

Kaavaehdotuksen julkinen nahtavillaolo (MRL 65 8) oli 20.3. - 22.4.2025, taman aikana
oli mahdollista jattaad muistutuksia ja lausuntoja kaavaehdotuksesta.
Kaavaehdotuksesta saadut lausunnot seka vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin
ovat liitteena 5.4.

Mitoitus
Kaavaratkaisussa on osoitettu kerrosalaa yhteensa noin 80 300 k-m?.

Kokonaiskerrosalasta KMTY-korttelialueelle sijoittuu noin 21 200 k—mz, KTY-
korttelialueille noin 58 300 k-mzja ET-korttelialueelle 800 k-m?.

Kaavatalous

Kaava-alue on paaosin YIT:n omistuksessa (noin 29 ha). Tuusulan kunnan
maanomistus kaava-alueella on noin 8 ha.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kunnalle kustannuksia ilman arvonlisaveroa
seuraavasti: katujen ja yleisten alueiden rakentaminen arviolta 2,3 milj. €, vesihuolto
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noin 0,3 milj. € ja muut kulut seka tilajaatehtavat 0,4 milj. €. Arvioidut kustannukset
ovat kokonaisuudessaan noin 3 milj. €.

Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa. Tuusulan kunta saa tuloja tonttien
myymisesta, rakennusoikeuden myynnista ja/tai vuokraamisesta seka yksityisessa
omistuksessa olevien tonttien osalta maankayttokorvauksia. Maankayttokorvauksista
on sovittu maanomistajien kanssa maankayttésopimuksessa. Kunnan oletettu myynti-
ja sopimustulo on noin 4-4,5 milj. €. Kaavatalous arvioidaan positiiviseksi.

Yhteenveto muistutuksista ja lausunnoista

Asemakaavaehdotuksesta saatiin yhteensa 10 lausuntoa. Kirjallisia muistutuksia ei
jatetty. Viranomaisten ja asiantuntijoiden lausunnot kaavaehdotuksesta kohdistuivat
mm. sahkdnjakeluun, lilkenteen vaikutuksiin, maaperan pilaantuneisuuteen, pohja- ja
hulevesiin, ymparistohairidihin sekd maanalaisen rautatietunnelin varaukseen.

Toimenpiteet julkisen nahtavilldolon jalkeen

Asemakaava-aineistoon on tehty ehdotusaineistosta saadun palautteen perusteella
mm. seuraavia muutoksia:

e Erityisalueeksi varatun alueen osan (e-4) kaavamaaraysta on tadydennetty siten,
ettd kaavamaarayksesta kay ilmi, etta alueella on betonitayttoja.

® | PA-aluetta koskevaa kaavamaaraysta on tarkistettu siten, etta jatetayton
pilaantuneisuudesta johtuva erityinen suunnittelutarve on muutettu muotoon ”
jatetayton haitta-ainepitoisuuksista johtuva erityinen suunnittelutarve”.

e Kaavaselostukseen on lisatty kuva LPA-alueella sijaitsevasta betonihierrealueen
tarkemmasta rajauksesta.

e Ehdotuksen nahtavilldolon jalkeen on laadittu asemakaava-aluetta koskeva
pohjavesiselvitys (AFRY 2025).

® | PA-alueen kaavamaarayksesta on paallekkaisyyden vuoksi poistettu seuraavat
lauseet: "Hulevedet tulee johtaa pohjavesialueen ulkopuolelle ja tarvittaessa
kasitella. Lilkenndinti- ja pysakodintialueiden hulevedet tulee johtaa
6ljynerotuskaivojen kautta.”.

e Kuninkaanlahteen vedenottamon lahisuojavyohykkeen rajaus on tarkistettu.

e Sammonmaki IV asemakaavan liikenneselvitys (Sitowise) on valmistunut
19.5.2025 ja se tarkentaa arviota asemakaavan vaikutuksista siihen kytkeytyvan
maantieverkon liikenteen sujuvuuden ja liikenneturvallisuuden osalta.
Liilkenneselvitys on lisatty kaavaselostuksen liitteeksi ja kaavaselostusta on
taydennetty liikenneselvityksen perusteella.

e Liikenteen lahtdkohtia on taydennetty kaavaselostukseen Lentoradan osalta.

e Kaavakarttaan on lisatty raidemelun ja tarinan torjuntaa koskeva yleismaarays.

e Kaavaselostuksesta ja muusta kaavamateriaalista on poistettu kuvat Carunan
nykyisesta sahkonjakeluverkosta kaava-alueella.

e Eltel on toimittanut uuden version voimalinjoista ja sen ratkaisut on paivitetty
kaavakarttaan.

e Lisaksi kaavaan on tehty muita vahaisia tarkistuksia.

Palautteen johdosta tehdyt muutokset asiakirjoihin ovat luonteeltaan teknisluonteisia
tai muutoin vahaisia tarkistuksia, jotka eivat aiheuta MRA 32 8:n tarkoittamaa tarvetta
kaavaehdotuksen uudelleen nahtaville asettamiseen eika erilliseen kuulemiseen.

Ehdotus
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Esittelija: Anne Olkkola, kaavoituspaallikkd

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle, ettd kunnanhallitus
paattaa
® antaa Sammonmaki IV, asemakaavan ja asemakaavan muutos, kaavanumero
3508, lausuntoihin ja muistutuksiin laaditut vastineet

e chdottaa valtuustolle etta:
VALTUUSTO paattaa

e hyvaksya Sammonmaki IV asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen, kaavanumero 3508

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa

e tarkastaa ja hyvaksya poytakirjan taman asian osalta valittdmasti tassa
kokouksessa.

Kokouskasittely
Puheenjohtajan avattua asiasta keskustelun esittelija teki seuraavan teknisen
korjauksen asian liitteisiin:

Selostuksen liitteen 3.4 havainnekuva, liitteen kolmas kartta, eli ortoilmakuva/
asemapiirros vaihdettiin. Liitekuvaan tehtiin teknisia tarkistuksia mm. poistamalla
tarpeettomia apuviivoja.

Kuntakehityslautakunta hyvaksyi tekniset korjaukset yksimielisesti.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.
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Muutoksenhakukielto
860, 861, 862

Muutoksenhakukielto

Paatoksesta ei saa tehda kuntalain 136 8:n mukaan oikaisuvaatimusta eika
kunnallisvalitusta, koska paatds koskee vain valmistelua tai tdytantéonpanoa.
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