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1. PERUSTIEDOT

1.1 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI JA RAJAUS

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen kohteena oleva alue sijaitsee Hyrylan eteldpuolella, Sulan
kunnan osassa, Fallbackantien, Korvenrannantien ja Tuusulan itavaylan rajaamalla alueella. Kaava-
alueelta on matkaa Hyrylan keskustaan noin 3 km. Alueen rajaus on esitetty tarkemmin alla olevassa
kartassa.
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Suunnittelualueen sijainti. Suunnittelualue on esitetty punaisella. Sulan tyépaikka-alueen asema-
kaava on jaettu kaavan ehdotusvaiheessa osiin kolmeksi erilliseksi asemakaavaksi. Tdmd osa asema-
kaavasta koskee suunnittelualueen itdosaa. Muut aiemmin valmistuneet asemakaavat ovat Sulan
tyépaikka-alue | (3613) ja Sulan tyépaikka-alue Il (3617).

1.2 KAAVAN TARKOITUS

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen tavoitteena on suunnitella Sulan tydpaikka-alueen laajen-
taminen yhtena toiminnallisena kokonaisuutena huomioiden alueen keskeinen sijainti keskustaaja-
marakenteen eteldisend jatkeena ja osana Tuusulan itdvaylan tieymparistoa. Alueen rakentaminen
taydentda tarkoituksenmukaisesti Hyrylan nykyista yhdyskuntarakennetta. Suunnittelualue on nykyi-
selldadn padosin asemakaavoittamaton.
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2. THVISTELMA

2.1. KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Kaavoitusty® on kdynnistetty maanomistajien aloitteesta 2015 ja alueen alustavaa suunnit-
telua on tehty alkuvaiheessa maanomistajien toimesta. Asemakaavoituksen lahtdkohtana
toimivat tuolloin Sulan osayleiskaavan kaavaehdotukset 15.4.2014 ja 22.4.2015. Suunnit-
telua on ohjannut Tuusulan kunnan asiantuntijoista koostuva ohjausryhma.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteend olevan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman  mukaisesti.  Osallistumis- ja  arviointisuunnitelma oli  nahtavilla
12.2.-25.2.2015 valisen ajan. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on esitetty 10 mieli-
pidettd. Mielipiteet ja vastineet niihin ovat selostuksen liitteena 2.

Sulan osayleiskaavan tultua lainvoimaiseksi (12.1.2016) on asemakaavasta laadittu kaksi
vaihtoehtoista kaavaluonnosta. Kaavaluonnosvaihtoehdot olivat kuntakehityslautakunnan
kasiteltavana 1.3.2017, jonka jalkeen kaavaluonnokset asetettiin nahtaville 16.3.—
21.4.2017 valiseksi ajaksi. Kaavaluonnoksen vaihtoehdoista jarjestettiin luonnoksen nahta-
villd olon aikana yleisoétilaisuus 4.4.2017. Kaavaluonnoksista annettiin yhteensa 12 lausun-
toa ja 5 mielipidettd. Lausunnot ja mielipiteet vastineineen ovat liitteena 15.

Asemakaavaehdotus on hyvaksytty kuntakehityslautakunnassa 20.12.2017. Taman jalkeen
asemakaava jdi sopimusneuvottelujen ajaksi neuvottelutauolle ja sittemmin kaava jaettiin
osiin ennen kunnanhallituksen kdsittelyd. Ensimmaisena valmistelussa eteni Sulan tyo-
paikka-alue | asemakaava (3613), jonka kaavaehdotus hyvaksyttiin kunnanhallituksessa
29.4.2019 ja ehdotus asetettiin nahtaville 16.5-17.6.2019 véliseksi ajaksi. Kaava hyvaksyt-
tiin valtuustossa 11.11.2019 §146 ja se sai lainvoiman hallinto-oikeuden kasittelyn jalkeen
9.12.2020. Sulan tytpaikka-alue Il asemakaava ja asemakaavan muutoksen (3617) ehdotus
hyvaksyttiin kunnanhallituksessa 22.3.2021 § 109, jonka jalkeen kaavaehdotus oli nahta-
villd 1.4.2021 —3.5.2021 valisen ajan. Sulan tydpaikka-alue Il asemakaava hyvéaksyttiin val-
tuustossa 31.5.2021 § 60.

Sulan tydpaikka-alueen asemakaava Il (3618) kaavaehdotus hyvaksyttiin kunnanhallituk-
sessa 20.9.2021. Kunnanhallitus paatti asettaa kaavaehdotuksen néahtaville 30.9.—
1.11.2021 valiseksi ajaksi. Kaavaehdotuksesta annettiin 7 lausuntoa ja 2 muistutusta. Lau-
sunnot ja muistutukset vastineineen ovat liitteena 16.



3. LAHTOKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Sulan tyopaikka-alue lll suunnittelualue rajautuu vilkasliikenteisiin maanteihin Tuusulan ita-
vayldan ja Fallbackantiehen seka Korvenrannantiehen, joka on katu. Kaava-alue on ldhes
kokonaan rakentamaton pohjoisia osia lukuun ottamatta. Nama rakennetut kiinteistot si-
joittuvat Korvenrannantien varrelle. Ne muodostuvat muutamasta teollisuuskiinteistdsta
seka Korvenrannan vanhasta tilasta navettoineen ja pihapiireineen. Suunnittelualueen
muilla osilla on maanviljelyskaytossa ollutta peltoa, kaadettua metsaaluetta ja mm. taytto-
maakenttdana kaytettya pusikoitunutta joutomaata. Alueella kasvaa jonkin verran nuorta
puustoa, mutta rakennusten yhteydessa on myds vanhempia metsalaikkuja.

Suunnittelualueen koko on noin 54,6 ha.

3.1.2 Luonnonympaéristo

Maisemarakenne ja maisemakuva

Suunnittelualue sijaitsee Tuusulan taajaman asunto- ja teollisuusalueiden ja maaseutumai-
sen alueen vaihettumisvyohykkeella. Alueella on avoimia peltomaastoja ja vahdaisesti met-
sdisida maastoja. Alueella ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia maisema-
alueita tai -kohteita. Suunnittelualue on maastonmuodoiltaan tasaisehkoa ja korkeusvaih-
telut ovat pienet.

Luonnon monimuotoisuus

Luontoselvityksen (Tuusulan Sulan alueen luontoselvitys, Enviro 20.1.2015) mukaan koko
Sulan tydpaikka-alueen asemakaava-alueella ei ole luonnonsuojelualueita tai luonnonsuo-
jelulain mukaan suojeltavia luontotyyppeja. Alueella ei mydskaan ole vesilain suojaamia
luonnontilaisia pienvesid. Aiemmin arvokkaiksi rajatuista luontokohteista (Airix ymparisto
2006) kukkatalon ja Itavaylan valissa kasvanut kuusikko on sittemmin hakattu.

Linnustoselvityksessa tavattiin yksi uhanalainen lintulaji, pohjoispaan teollisuustonttien lie-
peilla pesiva kivitasku. Silmallapidettavia lintulajeja todettiin eri puolilla aluetta nelja (kden-
piika, niittykirvinen, punavarpunen ja sirittdja). Alueen perhoslajeista piennarkenttakaariai-
nen on silmallapidettava. Em. perhos- ja lintulajihavainnot ovat nyt kaavoituksen kohteena
olevan osa-alueen ulkopuolella. Kasvilajistossa ei todettu uhanalaisia tai silmalldpidettavia
lajeja. Kukkatalon turveaumoista aiemmin [oydetty metsalitukka (Air-ix ymparistd 2006) on
luonnonvaraisilla kasvupaikoillaan erittdin uhanalainen (EN). Laji on yleinen kasvihuonerik-
karuoho. Sen mahdollisia kasvihuoneperéisid satunnaisesiintymia ei ole tarpeen ottaa
maankaytdn suunnittelussa huomioon.

Uhanalaisten ja silméllapidettavien lajien todetut elinalueet painottuvat ihmistoimien voi-
makkaasti muokkaamille paikoille (teollisuusalue, ruderaattikentta, entiset pellot). Niita ei
ole tarpeen rajata arvokkaiksi luontokohteiksi.

Sulan ruderaatti on tarked mesildhde polyttajahyonteisille. Amerintien eteldpaassa tien
lansipuolella kasvaa kookas, jo osittain kuollut raita. Puun kuollut sivuhaara on lintujen ka-
luama ja perhosselvityksen aikana ilmeni, ettad se on taynna pienia, pistidisten tekemia rei-
kia. Puu on ymparistohallinnon pistidgistydryhman jasenen Reima Leinosen arvion mukaan
erittdin potentiaalinen uhanalaisten pistidisten esiintymispaikka. Puuta ei ole tarkemmin
tutkittu. Maastokaynnin yhteydessa kesdllda 2017 on havaittu, ettd Amerintien varrelta on
kaadettu puustoa, mukaan lukien em. raita. Raita olisi myos ollut Sulan tydpaikka-alue |l
asemakaavan alueella.



Vesistot ja vesitalous

Kaava-alueen luoteisnurkasta hyvin pieni osa sijoittuu Hyryld B:n vedenhankintaa varten
tarkealle pohjavesialueelle ja pohjaveden muodostumisalueelle.

Pohjavesialueella on kaksi Amer Oy:n kaytdstd poistettua vedenottamoa seka Kukkameren
(Kukkatalon) porakaivo tilalla 858-401-8-11. Kalliokynnys erottaa pohjoispuolisen Hyryla
A:n pohjavesialueen Hyryla B:sta. Hyryld B:n pohjavesialueella pohjaveden pinnan korkeus
on noin tasolla +55...448 (Poyry Finland Oy 2013: Hyryldn pohjavesialue, muodostuvan
pohjaveden laadun ja madaran turvaaminen Rykmentinpuiston ja Sulan kaavoituksen toteu-
tuessa). Pinnan korkeus on alimmillaan Amerin kohdalla. (Kunnallistekninen yleissuunni-
telma, Sito)

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

a) Alueella ei saa ulottaa soran- tai hiekanottoa yhtd metrid lshemmaéksi alueen kor-
keinta 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. Raken-
nettavat viemadrit ja niiden saostuskaivot on tehtava vesitiiviiksi.

g) Alueelle rakennettavien asuinkiinteistojen polttooljysdilididen alle on rakennettava
tilavuudeltaan 6ljysailiota vastaavat vesitiiviit altaat. Altaiden rakennuskustannuk-
set tulee suoja-alueen hakijan suorittaa, ellei toisin sovita.

h) Alueen halki mahdollisesti rakennettavan yleisen tien viemardinti seka penkerei-
den ja luiskien pintarakenteet on tehtava sellaisiksi, etteivat sadeveteen liuenneet
tiesuolat tai 6ljyjen ja polttonesteiden kuljetusautoille mahdollisesti sattuvan on-
nettomuuden johdosta tielle valuvat nesteet padse suoja-alueella pohjavetta joh-
taviin 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 Amerin-
tien varrella on talousvesikayttoa ajatellen puutteellinen. Pohjaveden alumiinipitoisuus on
talousveden laatusuositusrajalla 200 pg/l. Rautapitoisuus ylittda talousveden laatusuosi-
tuksen yli kuusinkertaisesti (pitoisuus 1300 pg/l, suositus 200 ug/l) ja mangaanipitoisuus
kaksi ja puolikertaisesti (pitoisuus 120 pg/l, suositus 50 pg/l). Vesi on myds hapanta, sa-
meaa ja variarvo on voimakkaasti koholla. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

Pohjavesialueen ulkopuolisella kaava-alueen osalla pohjaveden muodostuminen on paa-
osin heikkoa. Koko Sulan tyopaikka-alueen kaava-alueella arvioidaan muodostuvan pohja-
vettd 150-200 m3/vrk. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Toiminnot ja rakennuskanta

Asemakaava-alue on pohjoisosassa sijaitsevia toimisto- ja varastotoimintoja seka Korven-
rannan vanhaa maatilaa lukuun ottamatta rakentamaton. Pillikorven seudun peltomaastot
ovat osittain siirtyneet teollisuuden kadyttdon varastokentiksi.

Asemakaava-alueen lahiymparistdssa on taajamaan sopivaa teollisuutta, liiketoimintaa ja
varastoja. Korvenrannantien ja Amerintien valissd on tydpaikka- ja varastorakennuksia,
joista osa on uusia. Korvenrannantien itdpadssa on niin ikdan tydpaikkarakennuksia. Vallit-
seva rakennuskorkeus asemakaavan vaikutusalueella on 1-2 kerrosta eli noin 6-10 metria
riippuen tyopaikka-alueella olevien varasto-, tydpaja-, verstas- ja hallirakennusten toimin-
noista. Sulan alueelle on sijoittunut auto- ja varaosakaupan keskittyman lisdksi mm. huo-
nekaluliikkeitd, varastoja, tydpajoja ja verstaita, erikoisliikkeitd ja logistiikan toimintaa.

Asemakaava-alueen lahelld on jonkin verran eri ikdista ja mittakaavaista asutusta. Lahim-
mat asuinrakennukset sijoittuvat Amerintien ja Korvenrannantien risteykseen seka yksittai-
nen omakotitalo sijaitsee Tuusulan itdavaylan ja Fallbackantien risteyksen tuntumassa.

Liikenne

Tuusulan Itdvayla (11466) ja Fallbackantie (11589) kuuluvat valtion maantieverkkoon ja nii-
den tienpitdjana toimii Uudenmaan ELY-keskus. Korvenrannantie seka kaava-alueen liiken-
neverkkoon kytkeytyvat Majavantie, Sulantie ja Tuotantotie ovat luokitukseltaan kokooja-
katuja. Korvenrannantieltd suunnittelualueelle johtava Louhostie on katu. Itdvayla on tér-
kea Tuusulanvaylan ja Keravan suunnan valinen padyhteys. Itavadylan jatkamisesta Jarven-
padntielle (mt 145) on valmistunut vuonna 2008 yleissuunnitelma. ltdvaylan paranta-
miseksi ja toisen ajoradan rakentamiseksi on laadittu aluevaraussuunnitelma (Tuusulan itd-
vayldn aluevaraussuunnitelma vdlilld Tuusulanvéyld-Kulloontie. Tuusulan itévdylédn eteld-
osan eritasoliittymien aluevaraussuunnitelma. 2010). Aluevaraussuunnitelman tarkistami-
nen on vireilla.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Alueen pohjoisosassa sijaitsevalla Korvenrannan tilalla on kulttuurihistoriallisia arvoja. Tuu-
sulan yleiskaavaa varten laaditun rakennusinventoinnin mukaan (Kulttuurimaisema ja ra-
kennuskanta, osa 2/8, Hyryldn taajama ymparistdineen) paarakennus on varsinainen ra-
kennuskulttuurikohde ja navetta on rakennettua kulttuurimaisemaa taydentava rakennus.
Korvenrannan tila yhdessa viereisen Korkin tilan (30b) kanssa muodostavat kokonaisuuden,
joka esitetty inventoinnissa rakennettuna kulttuurialueena (2. luokka). Selvityksen mukaan
kyseessa on kahden 1920-30-luvun vaihteen uudistilan muodostama kokonaisuus, joka
edustaa katoavaa Hyrylan maaseutua. Korvenrannan tilan navetta (30a) on lisaksi esitetty
arvoluokkaan 2 kuuluvaksi.



¥¢r Rakennuskulttuurikohde
©  Rakennettua kulttuurialuetta taydentava rakennus tai rakennelma
B Muinaisjaannokset 2012 (Museovirasto)
-__| Muinaisjaannésalueet 2012 (Museovirasto)
Valtakunnallisesti merkittava RKY-kohde 2009 (Museovirasto)

Rakennettu kulttuurialue

Ote selvityksesta: Kulttuurimaisema ja rakennuskanta, osa 2/8, Hyrylan taajama ympéaristdineen

Inventoinnissa Korvenrannan tilaa on kuvailtu seuraavasti: Korvenrannan tila on erotettu
vuonna 1928 Ali-Jussilasta. Se sijaitsee joitakin satoja metreja Tuusulantien itapuolella, te-
ollisuusalueen ja véhitellen tihenevan rivitaloasutuksen puristuksessa. Vuosina 1932-33 ra-
kennettu asuinrakennus on poikkeuksellisen kaunis ja korkeatasoinen maatilarakennus.
Sen on suunnitellut tamperelainen arkkitehti Ritva Liimatainen isannan “tupakka-askin”
kanteen luonnostelemien toiveiden perusteella. Osayleiskaavassa asuinrakennus on varus-
tettu sd-merkinnalld. Myds kymmenen vuotta nuorempi sementtitiilinen navetta (30a;
luokka 2) on Liimataisen piirtdma. Itse asuinrakennus on puolitoistakerroksinen hirsitalo.
Jyrkahkolla satulakatolla on frontoni ja sen edessa avokuisti ja parveke. Pystyvuoratun ra-
kennuksen ikkunat ovat varsin pieniruutuisia ja korkeita. Talo on alunperinkin ollut variltaan
kellertava, yksityiskohdat valkoisia. Talon toiseen paahan on myéhemmin rakennettu pieni
vilpola. Alakerta sisaltda hallin ympadrille ryhmitetyt nelja huonetta. Ylakertaa ei aluksi ra-
kennettu valmiiksi.

Kuva Korvenrannan tilasta (Kulttuurimaisema ja rakennuskanta, osa 2/8, Hyrylan taajama ymparistdineen)

Rakennetun kulttuuriympariston tutkijan Lauri Putkosen asiantuntijalausunnossa Korven-
rannan tilan kulttuurihistoriallisen arvon huomioonottamisesta kaavoituksessa (Liite 14) ei
Korkin ja Korvenrannan tilojen rakennusten suojelua ndhty perusteltuna. Lausunnossa on
todettu mm. seuraavaa: Taman hetkisessa asussaan Korvenrannan asuinrakennusta on vai-
kea arvottaa poikkeuksellisen kauniiksi tai korkeatasoiseksi maatilarakennukseksi. Se on
varsin tyypillinen aikansa klassismin muotokieltd ilmentava rakennus. Rakennus on ehka
vuoden 1988 aikaan ollut nykyistd paremmassa kunnossa, mutta nykyisin yleiskunto vai-
kuttaa ainakin ulkoisesti tarkasteltuna varsin ravistuneelta. Lausunnon mukaan Korvennan
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ymparisto ei enda aikoihin ole vastannut kuvaa maatalouden kulttuuriymparistdsta. Kor-
venrannan ja Korkin rakennuksilla ei ole maisemallista merkitysta eivatkad ne visuaalisesti
muodosta yhtendista kokonaisuutta.

Tilan rakennuksista on laadittu kuntotutkimus maanomistajan toimesta. Rakennukset ovat
huonokuntoisia ja osa talousrakennuksista on purkukuntoisia. Selvityksen mukaan paara-
kennuksen peruskorjauskustannukset ovat kohtuuttomat kiinteiston arvoon nahden.

Alueella ei sijaitse muinaismuistoja.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alueen eteldpuolella Tuusulan Itavaylan vartta kulkee Carunan Sulan sahkdasemaa
syottava 110 kV suurjanniteilmajohto (Matakivi-Sula). Voimalinjan rakennusrajoitusalueen
leveys on yht. 36 m, eli 18 m linjan molemmin puolin ja varsinainen johtoaukea on 16 m
leved. Muuntoasema sijaitsee Fallbackantien varrella kaava-alueen rajalla. Keski-ja pienjan-
niteverkon sahkdélinjat on osin maakaapeloitu. Jakeluverkko kulkee lahiymparistdssa ole-
massa olevaa katuverkkoa kuten Korvenrannantieta ja Louhostietd pitkin seka kaava-alu-
een lansireunan viheralueella Korvenrannantieltd Bahiweran ja Kukkatalon puutarhamyy-
malan pohjoisnurkalle.

Sulan asemakaava-alueen vedenjakelu liittyy Hyryldn taajaman vesijohtoverkostoon kah-
desta eri pisteesta. Korvenrannantien ja Amerintien risteysalueella liitytdan 160M (1972)
vesijohtoon ja Korvenrannantien ja Majavatien risteysalueella liitytddn 225M (2007). (Kun-
nallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

Ympériston hairiotekijat

Suunnittelualue on Lden 50-55 ja 55-60 dB:n lentomeluvydhykkeilld. Lentomelu tulee huo-
mioida rakennettavien rakennusten aaneneristavyysmaarayksissa.

Pilaantuneet maa-alueet

Maaperan tilan tietojarjestelman (MATTI) tietojen perusteella kaava-alueella on yksi kohde
(120639), joka sijaitsee kiinteistolla 858-401-2-272 Korvenrannantien ja Sulantien kul-
massa ja jolla tiedetdan olevan joko valtioneuvoston asetuksen 214/2007 kynnysarvon ylit-
tavid haitta-ainepitoisuuksia tai toimintaa, jonka seurauksena maaperaan voi paasta haitta-
aineita. Rekisterin mukaan kyseessa on kemiallinen pesula.

Tilat Korvenranta 858-401-2-204, Lassenpelto RN:o 858-401-4-133 ja Lassenpelto Il 858-
401-4-143. .
Em. tiloilla on tehty vuosien saatossa erilaisia maa-ainesten ottamiseen ja tayttamiseen liit-
tyvia toimenpiteitd. Osa alueella tehdyista jatetdytdistd on tehty ilman toimenpiteiden
edellyttamia lupia. Alla on Keski-Uudenmaan ymparistokeskuksen tekema selvitys teh-
dyista toimenpiteista.

Historiatiedot, lahdeaineistona ymparistokeskuksen asiakirjat:

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

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

- Ympdristopaallikon viranhaltijapaatds Uudenmaan tiepiirin jatehuoltoilmoituksen
14.11.1991 johdosta, koskee tiloja Lassenpelto RN:o 4:133, Lassenpelto || RN:o
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4:143 ja Korvenranta RN:o 2:204. P3atos koskee maamassojen (20 000 m3) sijoit-
tamista kiinteistoille. Alueet on varattu lahinnd moreenia siséltdvien massojen si-
joittamiseen, silmélla pitden mahdollista myohempéaa rakentamista. Massat ovat
syntyneet tiealueilta valilla Riihikallio-Mayrakorpi ja Fallbackan pt.

Khall 19.6.1995 § 311 lupa maa-ainesten ottamiseen (turve) ja ottoalueen taytta-
miseen puhtailla maa-aineksilla, tila Korvenranta, voimassa 31.12.1999 asti. Paa-
toksen kertoelmaosan mukaan alueelle tehtyyn tayttéon oli jo sijoitettu purkuas-
falttia.

Tuusulan ympdéristoasiainkeskus 7.10.1997, tarkastuspoytakirja. Tarkastuksessa
alueella on todettu asfalttimassasta tehtyja kasoja, jotka ovat tulleet asfaltointityo-
maalta. Tarkastuspoytakirjassa on annettu seuraavat kehotukset: 1) purkujatteen
sijoittaminen tilalle Korvanranta on keskeytettava ja 2) toiminnanharjoittajan on
tehtava selvitys tilalle Korvenranta sijoitetuista rakennusjatteista yms.

Tuusulan ympadristoasiainkeskus 10.10.1997, tiedustelu Uudenmaan ymparisto-
keskukselle toiminnan lupatilanteesta ja luvanhakuvelvoitteesta.

Uudenmaan ymparistdkeskuksen lausunto lupatarpeesta 17.10.1997. Lausunnon
mukaan maankaatopaikkatoiminta ja jatteen hyddyntdaminen ovat jatelupaa edel-
lyttavia toimintoja.

Kehdsora Oy 7.11.1997, tarkastuspoytakirjassa 7.10.1997 edellytetty selvitys. Sel-
vityksen mukaan jatetdyttod on tilan Korvenranta liséksi tehty tiloilla Lassenpelto
RN:o 4:133 ja Lassenpelto Il RN:0 4:143. Taytdssa on kaytetty kitkapitoisia maala-
jeja, jotka ovat sisaltdneet purkuasfalttia seka tiilta, laastia ja betonia. Selvityksen
mukaan alueelle on tuotu 16 vuoden ajan Tuusulan ja ldhiympaériston rakennustyo-
mailta kantavia ylijddméamaita kuten moreenia, soraa, hiekkaa ja murskeita. Ylijaa-
maéamaiden joukossa on ollut myos purkuasfalttia. Tiilen, laastin ja betonin maara
koko tayttomaarasta on ollut selvityksen mukaan hyvin vahaista.

Ympra 30.6.1998 § 99 ymparistolupa betoni-, tiili-, laasti- ja asfalttijatteen kaytta-
miseen kenttdrakenteessa, tila Korvenranta, lupa on myénnetty toistaiseksi. Lupa-
padtoksen mukaan kiinteistolld oleva perussavi on hyvin pehmeda, jolloin sen
padlle sijoitettavan painopenkereen tulee toimia laattamaisesti ja tdma saavute-
taan kun taytossa kaytetdan kitkamaiden lisaksi purkujatettd noin 10 % kokonais-
madarasta eli noin 1500 3/ha. Aluetta on taytetty noin 4,5 ha ja lopputayttd 12,4 ha
tayttyy maksimissaan yksi hehtaari/vuosi.

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

Elli ja Valta Sjoblomin perikunnan ilmoitus 5.11.2004 VAHTI -rekisteriin. Uuden-
maan ymparistokeskus ei ole kdsitellyt ilmoitusta, koska se on tullut mydhassa.

Tuusulan ymparistokeskuksen tarkastuspoytakirjan 25.10.2005 mukana lausunto-
pyynto SYKE:lle. Lausuntopyyntd on koskenut asfaltti-, tiili-, laasti- ja betonijatteen
soveltuvuutta maanrakentamisessa seka parhaan kayttokelpoisen tekniikan sovel-
tamista ko. jatteiden kasittelyssa.

SYKE:n lausunto 29.11.2005.

Tuusulan ymparistokeskuksen kehotus 3.4.2006. Kehotus on koskenut: 1) raken-
nusjatteen kenttasijoittamisen lopettamista (ymparistélupaa koskeva toiminta)
kiinteistollad Korvenranta; ja 2) mikali toimintaa haluttaan jatkaa hakemaan ympa-
ristéluvan muuttamista viimeistaan 31.12.2006 mennessa.

Toiminnanharjoittaja on ilmoittanut suullisesti 8.5.2006 ymparistokeskukselle, etta
ymparistéluvanvarainen toiminta tilalla Korvenranta loppuu.
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Tehdyt selvitykset ja tarkkailut

- IPROY Korvenranta Hyryla, Tayttoalueen hydrogeologinen selvitys ja tarkkailuoh-
jelma 19.1.2000.

- IPROY Korvenrannan tayttéjen laadun vaikutus alueen rakennettavuuteen
10.2.2000.

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

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

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

- IPROY vuosiraportti 2004 Korvenranta Hyryla, Tayttoalueen pintavesitarkkailu ja
tayttomaarat (purkuasfalttia 1760 tn, purkutiiltd 88 tn, purkulaastia 8 tn ja purku-
betonia 624 tn).

- IPROY vuosiraportti 2005 Korvenranta Hyryla, Tayttoalueen pintavesitarkkailu ja
tayttomaarat (purkuasfalttia 1740 tn)

- IPROY vuosiraportti 2006 Korvenranta Hyryla, Tayttdalueen pintavesitarkkailu.

- Ramboll Finland Oy vuosiraportti 2007 Korvenranta Hyryla, Tayttdalueen pintave-
sitarkkailu.

Raporteissa (v. 1999 ja v. 2003-2005) yhteensa tilalla Korvenranta: asfalttijatetta 7119 tn;
purkutiiltd 240 tn; purkulaastia 26 tn ja purkubetonia 1544 tn (kaikki yhteensd 8929 tn).
Ymparistolupapadtoksen mukaan taytettya aluetta tilalla Korvenranta on ollut v. 1998 yh-
teensa 4,5 ha, jossa jatettd 1500 m3/ha, yhteensa 6750 m3/11 475 tn (tiheydelld 1,7
tn/m3). Edelld esitetyn perusteella tilalla Korvenranta olisi kenttasijoitettua jatetta yh-
teensd vdhintdan 20 404 tn.

Jatetaytt6a on asiakirjojen mukaan tilan Korvenranta (858-401-2-204) liséksi ainakin kiin-
teistoilld Lassenpelto 858-401-4-133 ja Lassenpelto || 858-401-4-143.

Fallbackantien ja Tuusulan itdvaylan risteyksessa olevalla tilalla Turkistarha (858-401-4-
214) on ollut turkistarhaustoimintaa, mutta toiminta on lopetettu vuosikymmenia sitten.
Alueen maaperaa ei ole tarkemmin tutkittu.

3.1.4 Maanomistus

Kaava-alue on padosin yksityisessa omistuksessa. Kunta omistaa kiinteistén Turkistarha
(858-401-4-214), joka sijaitsee Fallbackantien ja Tuusulan itdvaylan kulmassa. Lisaksi kunta
omistaa nykyisen katuverkon. Tuusulan itdvayla on valtion omistuksessa.

(liite 6: Maanomistus)
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3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet tulevat voimaan 1.4.2018. Valtioneu-
vosto paatti tavoitteiden uudistamisesta 14.12.2017. Asemakaavan sisalto tukee valtakun-
nallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumista.

Uudenmaan maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa, joka on vahvistettu ympadristoministeriossa 8.11.2006,
suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta. Maakuntakaavassa on osoitettu alueen
keskeiset liikennevaylat, maakaasun runkoputki (k), pohjavesialue (pv) ja voimalinjavaraus
(z). Uusimaakaavan osittaisen voimaan tulon myota Uudenmaan maakuntakaava vaihekaa-
voineen on Sulan alueelta pddosin kumoutunut.

N\|an\‘|kyI.7 \J 5 d:,f;:‘:?
[o] 7N Kyrin ®.
oo Siippoo_|] MAKI
Mnklkvupodoo

\

Nahkela

Ime-1 z

erngmaki

Ote maakuntakaavojen yhdistelmasta (paaosin kumoutunut)

Maakuntakaavan uudistaminen, Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty 20.3.2013 maakuntavaltuustossa ja
vahvistettu ymparistdministeridossa 30.10.2014. Vaihemaakuntakaava on ohjannut mm.
Sulan osayleiskaavan laadintaa. Asemakaavaprosessin aikana vaihekaava on kumoutunut
Uusimaakaavan osittaisen voimaantulon myota. Hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista
antaman paatoksen jalkeen Uusimaakaava on tullut voimaan silta osin kuin valitukset hy-
lattiin.

2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualueelle oli osoitettu Tuusulan itdvaylan varrelle
merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko ja kaava-alueen pohjoisosa tiivis-
tettavaksi alueeksi. Kohdemerkinnallad osoitetaan merkitykseltdan seudullisten vahittdis-
kaupan suuryksikoiden sijoittumiskohteet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niita
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kehitetdan sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan
kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni.

Merkitykseltdadn seudullisten vahittaiskaupan suuryksikkéjen koon alarajat olivat kumotun
vaihemaakuntakaavan mukaan Tuusulan osalta seuraavat:

e Sellaisen vahittdiskaupan, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perus-
telluista syista myos keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huone-
kalu-, puutarha- ja maatalouskauppa, koon alaraja on Tuusulassa 10 000 k-m?

e Muun erikoistavaran kaupan osalta koon alaraja on Tuusulassa 5000 k-m?
e Piivittaistavarakaupan osalta koon alaraja on 2000 k-m?2.

Merkitykseltddan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan myods useasta
myymaladsta koostuvaa vahittdiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa mer-
kitykseltdadn seudulliseen vahittdiskaupan suuryksikkoon.

Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 4. vaihemaakuntakaavan 24.5.2017. Kaavassa
Sulan alueella on pohjavesimerkinta. Uusimaakaava korvasi 4. vaihemaakuntakaavan Sulan
osalta.

Uusimaa-kaava 2050

Uusimaa-kaava kattaa lahes koko Uudenmaan alueen, ja sen aikatahtdin on vuodessa 2050.
Uusimaa-kaavan kokonaisuus sisaltaa kolme vaihemaakuntakaavaa, jotka on laadittu Hel-
singin seudulle, Ita- ja Lansi-Uudellemaalle. Tuusula kuuluu naistd Helsingin seudun alu-
eelle. Maakuntakaavaa on valmisteltu vuosina 2016-2020. Maakuntavaltuusto hyvaksyi
kaavakokonaisuuden 25.8.2020, mutta Helsingin hallinto-oikeus valipadtoksellaan
22.1.2021 kielsi valtuuston hyvaksymispaatdksen taytantdonpanon kaavoista jatettyjen va-
litusten perusteella. Sittemmin Helsingin hallinto-oikeuden 24.9.2021 valituksista antaman
padtoksen jalkeen Uusimaakaavan kaavakokonaisuus on tullut voimaan silta osin kuin vali-
tukset hylattiin. Hallinto-oikeus kumosi Uudenmaan ELY-keskuksen valituksen perusteella
kaavamaarayksesta osan, joka koski vahittaiskaupan suuryksikdiden koon alarajoja muualla
kuin paadkaupunkiseudulla sijaitsevilla taajamatoimintojen kehittdmisvyohykkeilld. Maa-
kuntakaavalla oli maaratty, ettd nailla alueilla seudullisia vaikutuksia on vain vahintaan 10
000 kerrosneliometrin suuruisella vahittaiskaupan myymalalla. Jatkossa néilla alueilla va-
hittaiskaupan suuryksikdiden alaraja on 4000 kerrosneliometria, ellei selvityksin muuta
osoiteta.

Sulan kaava-alue on Uusimaa-kaavassa lahes kokonaan taajamatoimintojen kehittamis-
vyohykkeen ulkopuolella, mutta alue on osoitettu kohdemerkinnalld kaupan alueeksi. Kaa-
vamaarayksen mukaan: Kaupan alueen merkinnén osoittamalle alueelle voidaan yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa tilaa vaativaa vihittdiskauppaa, joka on merkityk-
seltéddn seudullinen véhittéiskaupan suuryksikké. Kaupan alueet sekéd niiden enimmdismi-
toitukset on osoitettu taulukossa, joka on suunnittelumddrdysten lopussa. Kohdemerkin-
ndlld osoitetun kaupan alueen sijainti ja laajuus on mddriteltévd yksityiskohtaisessa suun-
nittelussa siten, ettd se muodostaa riittévdn laajan toiminnallisen kokonaisuuden. Lisdksi
on huolehdittava siitd, ettd kaupan alueen palveluiden toteuttaminen on kytketty ajallisesti
alueen saavutettavuuteen joukkoliikenteelld ja mahdollisuuksien mukaan myés kévellen ja
pyérdillen.
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Ote maakuntakaavojen epavirallisesta yhdistelmasta 11.11.2021 (Uusimaa-kaava)

Yleiskaava

Koko kuntaa koskeva yleiskaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 15.5.1989. Kaava ei ole
oikeusvaikutteinen. Yleiskaavassa suunnittelualue on valtaosin tyopaikka-aluetta (T). Fall-
backantien varteen sijoittuu yhdyskuntateknisen huollon aluetta (ET). Rakentamisalueita
jasennai virkistysalueverkko (VL) ja alueen poikki kulkee kunnan sisdinen ulkoilureitti. Tuu-
sulan itavaylan ulkokehéa on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi (M).

Tuusulan yleiskaava 2040

Tuusulassa on meneilldan koko kunnan yleiskaavan laatiminen. Yleiskaava laaditaan oikeus-
vaikutteisena yleiskaavana. Yleiskaavan luonnos oli nahtavilla 11.8.-30.9.2014 ja kaavaeh-
dotus 28.3.—17.5.2019. Kaavaehdotuksessa alueelle on osoitettu seudullisen vahittdiskau-
pan suuryksikdn alue (KM), muilta osin suunnittelualue on tyopaikka-aluetta (TP). Alueen
lapi kulkee ristiin viheryhteystarvemerkinnat. Paivitetyssa kaavaehdotuksessa valtaosa Su-
lan osayleiskaavan alueesta, ml. suunnittelualue, on jatetty pois yleiskaavan kaavarajauk-
sesta. Toinen kaavaehdotus on nahtavilld 1.12.2021-31.1.2022.
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Ote Tuusulan yleiskaava 2040 ehdotus 11 27.10.2021.

Tuusulan yleiskaava 2040 yhteydessa laaditun Tuusulan kaupan palveluverkkoselvityksen
(Ramboll 2018) mukaan Sulan alueen vahvuuksia kaupan kehittamisen nakékulmasta ovat
erityisesti sijainti Keski-Uudenmaan ja Tuusulan kaupan rakenteessa, hyva liikenteellinen
sijainti seka saavutettavuus ja nakyvyys. Tilaa vaativa erikoiskauppa hakee asiakkaansa laa-
jalta alueelta ja asiakkaalle tdrkeda on hyva sijainti ja saavutettavuus sekd ennen kaikkea
monipuolinen tarjonta ja valintamahdollisuudet. Riittdvan monipuolinen ja houkutteleva
tarjonta on mahdollinen vain riittdvan kokoisissa myymaldissa ja myymalakeskittymissa.
Kaupan toimintojen sijoittumista Sulan alueelle puoltaa myos alueen viljyys, joka mahdol-
listaa suurten myymaldiden sijoittumisen.

Sulan alue soveltuu sijoittumispaikaksi kaikille paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimi-
aloille. Ndita ovat esimerkiksi maatalouskauppa, rakennustarvikekauppa, rengaskauppa ja
raskaiden koneiden, kuten maansiirtokoneiden kauppa soveltuvat toimintojensa luonteen
vuoksi Sulaan (suuret piha-alueet, raskaallekin kalustolle sopivat ajoyhteydet, ei erityista
hyotya keskustan laheisyydesta).

Selvityksen mukaan Sulaan soveltuu luontevasti myos joidenkin keskustahakuisen erikois-
kaupan toimialojen myymaloita kuten mattojen, sahkotarvikkeiden sekd kumi- ja muovi-
tuotteiden kauppaa. Yksittaisten pienten erikoiskaupan myymaloiden sijoittaminen keskus-
tan ulkopuolelle ei padsaantoisesti haittaa keskustan palveluja ja niiden kehittdmista. Su-
laan voisi periaatteessa sijoittua myo6s laajan tavaravalikoiman myymaloita (ns. halpahal-
leja) seka niiden tyyppisid myymaloitd, jotka eivat sovi keskustaan. Téllaisia ovat esimerkiksi
sisustustavaratalot, joiden tuotevalikoima painottuu tilaa vaativaan erikoiskauppaan,
mutta joissa myydaan myods muun erikoiskaupan tuotteita.

Palveluverkkoselvityksen mukaan Hyrylddn on mahdollista sijoittaa pienia alle 500 k-m?2:n
paivittaistavarakaupan myymaloita kaikissa kehittamispoluissa, ilman Hyrylan keskusta-
alueen kehittymisen vaarantumista. Yksikot voivat sijoittua vdestomaaraltaan kehittyville
alueille, esimerkiksi Sulan alueelle.
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Sulan osayleiskaava

Alueella on voimassa Sulan osayleiskaava, joka on ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Tuu-
sulan kunnanvaltuusto on kokouksessaan 7.12.2015 hyvdksynyt Sulan osayleiskaavan ja
osayleiskaavan on saanut lainvoiman 12.1.2016. Sulan osayleiskaava korvasi alueella aiem-
min voimassa olleen Hyrylan laajenemissuuntien osayleiskaavan (HYLA).

Osayleiskaavatyén vaiheet

Osayleiskaavoitus kaynnistyi vuonna 2007. Sulan osayleiskaavaluonnos oli nahtavilla
15.12.2011 — 31.1.2012 valisena aikana. Lausuntojen ja mielipiteiden sekd muun suunnit-
telun 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 osayleiskaavaeh-
dotus (22.4.2015) pidettiin julkisesti nahtavilla 15.5. — 15.6.2015. Toisesta ehdotuksesta
saatujen lausuntojen ja muistutusten pohjalta seka viranomaisohjauksen myéta 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 koh-
dennettu kuuleminen alueen maanomistajille, joita muutokset ensisijaisesti koskivat.

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

e Koska kaupan kokonaismadra oli ristiriidassa maakuntakaavan maaraysten tulkin-
nan kanssa, KM-2 —kortteleiden kaavamaarays muutettiin niin, ettd alueilla salli-
taan uutta kaupallista kerrosalaa yhteensa 30 000 k-m?. Aikaisemman kaavamaa-
rayksen mukaan alueiden yhteenlaskettu kaupallinen kokonaisrakennusoikeus oli
100 000 k-m?, josta kunnan tulkinnan mukaan laskettiin toteutuneeksi
51 500 k-m?, uuden kerrosalan maéra siis laski noin 20 000 k-m?. Kaupallisen toi-
minnan lisdksi alueella sallitaan ymparistoon soveltuvia tyotiloja. KM-2-aluevarauk-
sen rajausta tarkistettiin Kukkatalon kiinteistolla.

e KM-2 —kortteleiden paivittadistavarakaupan kerrosalaa tiputettiin kahdesta uudesta
2 000 k-mZ2:n yksikésta enintddn kahteen uuteen 500 k-m?:n suuruiseen yksikkoon.

e TP-2 —merkinnasta luovuttiin ja kaikki tyopaikka-alueet merkittiin TP-1 —merkin-
nalla lukuun ottamatta TP-1res —aluetta.

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

e Tonttitehokkuussuositukset poistettiin ja ne kerrotaan ainoastaan kaava-selostuk-
sessa.

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

Hyvaksytyssa osayleiskaavassa suurin osa suunnittelualueesta on osoitettu tydpaikka-alu-
eeksi (TP-1). Alueen eteldosaan, Tuusulan itdvaylan varteen, on osoitettu nauhamainen
kaupallisten palvelujen alue (KM-2), jonne voidaan sijoittaa seudullisen tilaa vaativan vahit-
taiskaupan suuryksikkdon verrattavissa oleva myymalakeskittyma. Fallbackantien varrella
on yhdyskuntateknisen huollon alue (ET). Suunnittelualueen lavitse on osoitettu kaksiosai-
nen pohjois-eteld suuntainen virkistystoimintaan ja lahiulkoiluun soveltuva lahivirkistysalue
(VL), jonka pitkin kulkee ulkoilureitti. Tuusulan itdvayla on osoitettu lilkkennealueena (L),
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jossa on huomioitu Hyrylan itdisen ohikulkutien tilavaraus. Osayleiskaavassa on myds 0soi-
tettu alueen paa- ja kokoojakatuverkko, vedenhankinnalle tarkeat pohjavesialueet (pv-1),
paineellinen pohjavesialue (pv-2), lentomeluvydhyke (m3), ohjeelliset hulevesialtaat (wa)
seka voimansiirtolinjat (z). Sulan osayleiskaavaote seka kaavamerkinnat ja —madraykset
ovat selostuksen liitteend 4. KM-2 ja TP-1 aluevarausten kaavamaaraykset on lisaksi esitetty

alla:

KM-2, KAUPALLISTEN PALVELUJEN ALUE

Alue on tarkoitettu merkitykseltécdn seudulliselle tilaa vaativalle kaupalle, joka ei
kilpaile keskustan kanssa ja jossa asiointitiheys on pieni. Merkinndn osoittamalle
alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa merkitykseltdén seudullista tilaa vaa-
tivaa véhittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta
syystd sijoittua myés keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huone-
kalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa ja jotka yhdessd muodostavat seudullisen
vdhittdiskaupan suuryksikké6n verrattavissa olevan myymadlékeskittymdén. Kau-
pallisten palveluiden alueille voidaan asemakaavoissa yhteenséd osoittaa enin-
tddn kaksi uutta 500 k-m?:n suuruista pdivittdistavarakaupan yksikkéd. Pdivit-
tdistavarakauppojen tulee olla vaikutuksiltaan paikallisia. Alueille sallitaan yh-
teensd enintddn 30 000 k-m? uutta kaupallista kerrosalaa. Alueille voidaan sijoit-
taa myds ympdristéén soveltuvia tydtiloja. Yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa tulee kiinnittdd huomiota taajamakuvan laatuun.

TP-1, TYOPAIKKA-ALUE

Alue varataan tyévoimavaltaisia ja ympdristéhdiriéitd aiheuttamattomia toi-
misto-, varasto-, logistiikka-, tuotanto- ja palvelutiloja varten. Alueen rakennus-
oikeus mddiritelldédn asemakaavoituksen yhteydessd. Alueelle saa sijoittaa pdd-
kdyttétarkoitukseen liittyvéid vaikutuksiltaan paikallista kauppaa, joka ei kilpaile
keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, jonka asiointitiheys on pieni ja joka ei
muodosta vaikutuksiltaan suuryksikkéon verrattavissa olevaa myymdldkeskitty-
mdéd.

Ote Sulan osayleiskaavasta.

Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualue on ldhes kokonaan asemakaavoittamatonta aluetta.
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Kaavamuutos koskee katu- ja yleisen tien alueita seka suojaviheraluetta. Korvenrannantien
on asemakaavoitettua katualuetta, joka kuuluu seuraaviin asemakaavoihin: Sulan teolli-
suusalue (44) ja Korkintien alue (3198). Vastaavasti Fallbackantien yleisend tiend kuuluu
asemakaavoihin: Fallbackantie (119) ja Fallbackantien risteys (3210).

Sulan tyopaikka-alue Il asemakaavan (3617) itdreunassa oleva suojaviheralue (EV) on mu-
kana laadittavassa kaavamuutoksessa. Ko. suojaviheralue sijoittuu Sulan tyopaikka-alue |l
ja lll asemakaavojen rajalle. Kaavarajauksen tarkoituksena on yhdistda suojaviheralue yh-
deksi kokonaisuudeksi mm. ajantasa-asemakaavan selkeyden vuoksi.

(liite 3: Ote ajantasa-asemakaavasta)

Rakennusjarjestys

Tuusulan voimassa oleva rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 19.3.2018.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Sulan tydpaikka-alueen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdol-
listaa tydpaikkojen lisddntyminen Tuusulassa ja edistdad elinkeinoelaman ja kilpailukyvyn
edellytyksia.

4.2 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Alueen kaavoittaminen on kaynnistynyt maanomistajien aloitteesta. Sulan tyodpaikka-alue
on merkitty karkihankkeeksi Tuusulan kunnan kaavoitussuunnitelmassa 2021-2025. Kunta
on laatinut yhden maanomistajan kanssa yhteistydsopimuksen maankaytdn periaatteista
ja kustannusten jaosta vuonna 2010, joka on sittemmin purettu (valt. 26.10.2020 §408).

Asemakaavoitus on tullut vireilld ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on asetettu
nahtavilld 11.2.2015 alkaen.

Maanomistajien kanssa on laadittu asemakaavoituksen kdynnistamissopimukset vuonna
2016 ja maankayttosopimukset vuonna 2021.

4.3 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistaja seka ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloi-
hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. (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
e K-U Kauppakamariyksikkd
e Tuusulan Nuorkauppakamari ry
o  Keski-Uudenmaan kehittamiskeskus
e  Keskisen Uudenmaan Kehittdmisyhdistys KEHU ry
e Suomen luonnonsuojeluliitto Tuusulan yhdistys ry
e Suomen Luonnonsuojeluliiton Uudenmaan piiri ry
e  Hyryldn Seudun Omakotiyhdistys ry

e  Tuusulan Itdinen Omakotiyhdistys
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«»* Viranomaiset sekd muut asiantuntijatahot
e Uudenmaan liitto
e Uudenmaan ELY-keskus
e Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo
e  Keski-Uudenmaan pelastuslaitos
e  Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
o Museovirasto
e Vaylavirasto
« Tuusulan kunta
e Hyryldn kehittdmisverkosto
e  Rakennusvalvontajaosto
e  Tekninen lautakunta
. Keski-Uudenmaan ymparistdlautakunta
. Keski-Uudenmaan pelastuslaitos
e  Nimistotoimikunta
e Tuusulan veden johtokunta, vesihuoltoliikelaitos
e  Vammaisneuvosto
e |kdihmisten neuvosto
< Muut
o Caruna Oy
e Auris kaasunjakelu Oy
e  Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma
° Gasum Oy
e  Tuusulan Energia Oy
e Telia Oyj
e  Elisa Oyj



4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

Asemakaavan muutos laaditaan vuorovaikutuksessa osallisten kanssa. Osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjal-
lisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. (MRL 62 §)

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely on kuvattu tarkemmin osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla
12.2.-25.2.2015 valisen ajan. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on esitetty 10 mieli-
pidettd. Mielipiteet ja vastineet niihin ovat selostuksen liitteena 2.

Kaavoitustyd on kdynnistetty maanomistajien aloitteesta 2015 ja alueen suunnittelua on
tehty alkuvaiheessa maanomistajan toimesta. Sulan osayleiskaavan tultua lainvoimaiseksi
(12.1.2016) on laadittu, osayleiskaavassa tapahtuneet muutokset huomioiden, kaksi ase-
makaavan luonnosvaihtoehtoa. Kaavaluonnosvaihtoehdot olivat kuntakehityslautakunnan
kasiteltavana  1.3.2017, jonka jalkeen kaavaluonnokset asetettiin  ndhtaville
16.3.—21.4.2017 valiseksi ajaksi. Kaavaluonnoksen vaihtoehdoista jarjestettiin luonnoksen
nahtavilldolon aikana yleisoétilaisuus 4.4.2017. Kaavaluonnoksista annettiin yhteensa 12
lausuntoa ja 5 mielipidetta. Lausunnot ja mielipiteet vastineineen ovat liitteena 15.

Asemakaavaehdotus on hyvaksytty kuntakehityslautakunnassa 20.12.2017 § 168, jonka jal-
keen asemakaava jaettiin osiin.

Sulan tydpaikka-alueen asemakaava lll kaavaehdotus hyvaksyttiin kunnanhallituksessa
20.9.2021. Kunnanhallitus paatti asettaa kaavaehdotuksen nahtéaville 30.9.-1.11.2021 va-
liseksi ajaksi. Kaavaehdotuksesta annettiin 7 lausuntoa ja 2 muistutusta. Lausunnot ja muis-
tutukset vastineineen ovat liitteend 16.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Kaavahankkeen aloitus- ja valmisteluvaiheessa ei jarjestetty viranomaisneuvottelua Uu-
denmaan ELY-keskuksen kanssa. Asemakaava ja asemakaavan muutos eivat koske valta-
kunnallisia tai tarkeita seudullisia alueidenkayttdtavoitteita, eivatkd ne ole yhdyskuntara-
kenteellisten vaikutusten, luonnonarvojen tai kulttuuriympariston kannalta erityisen mer-
kittavia, joten MRL 66 § mukaisen viranomaisneuvottelun jarjestdminen ei ole tarpeen,
ellei joku osallisista sitd erikseen vaadi. Uudenmaan ELY-keskuksen, Uudenmaan liiton ja
Tuusulan kunnan kesken on pidetty tyoneuvottelu kaupan ohjauksesta 18.9.2017. Uuden-
maan ELY-keskuksen kanssa on myds pidetty kahdenkeskisia tydneuvotteluja, joista viimei-
sin0li 16.12.2021. Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta pyydetaan lau-
sunnot asemakaavan eri vaiheissa.

23



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 pdaperiaatteet alueen maankdytdsta ja katuverkosta.
Alue on osoitettu osayleiskaavassa padosin tydpaikka-alueeksi.

Asemakaavalla tarkennetaan osayleiskaavan mukaista kaupan ohjausta.

Osayleiskaavan loppuvaiheessa kaupanmitoitusta muutettiin niin, ettd KM-2 alueilla
sallitaan uutta kaupallista kerrosalaa yhteens& 30 000 k-m?. Aikaisemman kaavaehdo-
tuksen mukaan alueiden yhteenlaskettu kaupallinen kokonaisrakennusoikeus oli

100 000 k-m?, josta laskettiin jo toteutuneeksi asemakaavoissa 51 500 k-m?. Osayleis-
kaavan saatua lainvoiman, KM-2 aluevarausten koko ei sen sijaan pienentynyt yh-
teenlasketun kaupan kerrosalan laskiessa, mika se johti osayleiskaavassa tehokkuu-
deltaan alimitoitettuihin aluevarauksiin.

Asemakaavoituksessa tulee tarkentaa osayleiskaavassa osoitetun vaikutuksiltaan seu-
dullisen kaupan kerrosalan jakautuminen. Alueella sallitaan yhteensa enintdan

30 000 k-m? uutta kaupallista kerrosalaa, josta paivittaistavarakauppaa voi olla enin-
td4n kaksi uutta 500 k-m?2:n suuruista yksikkoa.

Asemakaava-alueen lapi tulee osoittaa pohjois-eteldasuuntaisesti kulkeva virkistysyh-
teys/ulkoilureitti.

Varataan riittavat aluevaraukset yhdyskuntateknista huoltoa varten.

Kunnan asettamat tavoitteet

1.

Suunnitella Sulan tydpaikka-alueen laajentaminen yhtena toiminnallisena kokonaisuu-
tena

Mahdollistaa kaupallisten toimintojen sijoittaminen Tuusulan itdvaylan varteen maa-
kuntakaavan ja yleiskaavojen ohjausvaikutus huomioiden

Monipuolistaa alueen tydpaikkatonttitarjontaa seka lisdta kunnan tyopaikkaomavarai-
suutta

Huomioida alueen kytkeytyminen Hyrylan itdisen ohikulkutien suunnitteluun

Luoda edellytykset toteutustavaltaan laadukkaalle rakentamiselle Tuusulan itavaylan
varteen

Suunnitella alueelle yhtenainen 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 pohjave-
den olemassaolo huomioidaan kaavamaarayksissa.

Madaritetadn pilaantuneiden maa-alueiden osalta tarvittavat ympariston suojelua kos-
kevat kaavamaaraykset
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4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Kunnan tavoitteet

1. Huomioidaan suunnittelussa Rykmentinpuiston runkoviemarin rakentaminen.

Osallisten tavoitteet

2. Eritasoliittymén toteuttaminen Sulantien ja Tuusulan itdvaylan risteykseen (tilan 858-
401-2-386 oas-palaute).

3. Tilan 858-401-2-124 maanomistajan tavoitteena on saada alueelle kaavaratkaisu, joka
mahdollistaa liikerakentamisen kiinteistolla. Tavoiteltava kokonaisrakennusoikeus ti-
lan lansiosalle on 16 00 k-m?. Tavoitteesta luovuttiin kaavan ehdotusvaiheessa.

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

5. Tilan 858-401-2-204 maanomistajan tavoitteena on, ettd alueelle osoitettava uusi lii-
kerakentaminen jaetaan KM-kortteleihin tasan suhteessa 15 000 k-m? ja
15 000 k-m?2. Liikerakentamisen keskittdminen Sulantien ja Tuusulan itavaylan risteyk-
seen, kehittda Sulantien toimintoja tien koko matkalta, myos kaava-alueen ulkopuo-
lella. Sulantiesta kehittyy alueen paayhteys, joka nostaa alueen vetovoimaa. Sulantien
risteys on otollinen paikka huoltoasemalle ja samaan yhteyteen rakennettavalle liike-
rakentamiselle. Lisaksi tyopaikka-alueiden kaavamaarayksiin toivotaan muuntautu-
vuutta.

4.5 ASEMAKAAVAN LUONNOSVAIHTOEHDOT

Asemakaavan luonnosvaiheessa on laadittu kaksi vaihtoehtoista kaavaluonnosta. Vaihto-
ehdot eroavat toisistaan lahinna alueelle sijoittuvan liikerakennusten korttelialueiden (KM-
5) sallittavan vahittdiskaupan rakennusoikeuden jakautumisen osalta: VE1-vaihtoehdossa
uusi vahittdiskauppa jakautuu kahdelle korttelialueelle suhteessa 20000 k-m? +
10 000 k-m? ja VE2-vaihtoehdossa suhteessa 15 000 k-m?+ 15 000 k-m?. Vaihtoehtojen va-
hittaiskaupan korttelialueisiin rajautuvien teollisuusrakennusten korttelialueiden (TY-16)
rakentamisen maara on vastaavasti pienempi tai suurempi liikerakennusten korttelialuei-
den rakentamisen maarasta riippuen.

4.5.1 Vaihtoehtojen vertailu

Molemmissa luonnosvaihtoehdoissa edellytykset liikerakentamiselle ovat hyvét 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 méaarallisesti suurempi osa kaupallisesta toimin-
nasta keskittyy lanteen, jo olevan kaupallisen toiminnan jatkeeksi, Kodin Terran ja Lidl:n
korttelin seka Kukkatalo valiin. Kaupan keskittdminen on kaupallisen alueen vetovoiman
kannalta edullinen vaihtoehto. Sulantien risteys on sen sijaan Kukkatalon puutarhamyyma-
33 lukuun ottamatta rakentamaton ja vaihtoehto 2 levittda kaupan rakennetta laajem-
malle alueelle. Vastaavasti vaihtoehdon 2 mukainen rakentaminen voi luoda nostetta Su-
lantien toimijoille kaava-alueen ulkopuolella ja lisata alueen yritysten toimintaedellytyksia.
Molempiin KM-5 kortteleihin on mahdollista sijoittaa huoltoasema, mutta alueiden sijainti
ja huoltoasemien kilpailutilanne huomioon ottaen, molempien asemien toteutuminen vai-
kuttaa epatodennakdiseltd. Huoltoaseman rakentamisen kannalta kortteli 5522 vaikuttaa
toteuttamiskelpoisemmalta vaihtoehdolta, silld huoltoaseman vaatimat lilkkennejarjestelyt
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ovat siind kohtaa helpommin toteutettavissa, ja huoltoaseman nakyvyys ja saavutettavuus
on itdvadyldan suunnasta parempi.

Vaikutusten osalta vaihtoehdot eivdt eroa merkittavasti toisistaan kokonaisrakennusoikeu-
den ollessa vaihtoehdoittain kutakuinkin sama. Kaupan jakautumisella korttelien valilla ei
ole merkitysta lilkenteen kokonaismaaraan, mutta lilkkenteen suuntautumiseen se voi va-
haisesti vaikuttaa riippuen kaupan painopisteesta. Liikennevirtojen muutoksilla on liitty-
mien toimivuuteen vain vahaista vaikutusta. Liittymien toimivuus varmistetaan tarkemmin
jatkosuunnittelussa.

4.6 ASEMAKAAVAN KEHITTAMINEN LUONNOKSESTA EHDOTUKSEKSI

Kaavaehdotus on laadittu kaavaluonnos vaihtoehdon 1 pohjalta.

Kuntakehityslautakunnassa 20.12.2017 hyvaksyttyyn asemakaavaehdotukseen on tehty
mm. seuraavia tarkistuksia luonnosvaiheen jalkeen:

Suunnittelun aikana tdsmennettiin kaupan jakautumista alueella. Liikerakennus-
ten korttelialueille (KM-5) on kaavaehdotuksessa osoitettu tilaa vaativaa vahittéis-
kauppaa suhteessa 17 000 k-m?+ 10 000 k-m?, lisdksi lantisempaan KM-5 kortteli-
alueeseen on liitetty toimitilarakennusten korttelialue (KTY-25), johon saa sijoittaa
tuotantoon liittyva3 liiketilaa korkeintaan 3000 k-m?.

Kukkatalon KMP-1 mé&arayksestd on poistettu liiketilojen 1000 k-m?:n enimmais-
madaraa koskeva rajoitus ja maarayksen muotoa on muutenkin tdsmennetty.

T-15 ja TY-16 -korttelialueiden maardyksia valjennetty mm. liikerakentamisen
osalta.

Sulantien varren T-15 -kortteli on muutettu TY-16 -kortteliksi. Kortteli nro. 5517.

Sulan hotellin rakennusalaa on kasvatettu ja maarayksesta on poistettu enimmais-
kerrosala.

Katualueiden leveyksiin ja kdantopaikkoihin on tehty vahaisia tarkistuksia.

Kaava-alueen rajausta on muutettu Korvenrannantie kohdalta ja kaava-alue on hie-
man kasvanut eteldreunasta, silla Tuusulan itdvaylan aluevaraus muutettiin vastaa-
maan itavaylan aluevaraussuunnitelmaa.

Kaavaehdotuksen laatimisen aikana tarkastettiin hulevesisuunnitelmaa, jonka seu-
rauksena suojaviheralueiden (EV-9) ja niihin liittyvien korttelialueiden rajauksia
muutettiin.
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4.6 TARKISTETTU ASEMAKAAVAEHDOTUS

Asemakaava on jaettu ehdotusvaiheessa osiin. Nyt kyseessa olevan asemakaavan nimi on:
Sulan tyépaikka-alue Ill, asemakaava ja asemakaavamuutos. Asemakaava koskee siis Sulan
koko kaava-alueen itdosaa. Sulan tydpaikka-alueen asemakaava Il kaavaehdotuksen sisalto
ei ole, kaavarajausta lukuun ottamatta, oleellisesti muuttunut kuntakehityslautakunnan
20.12.2017 § 168 hyvaksymasta koko alueen kaavaehdotuksesta.

Asemakaavaehdotukseen on tehty seuraavia muutoksia:

Kaavanumero on muuttunut 3535 =>3618.

Kaava-alue on rajattu koskemaan ainoastaan itdosan kortteleita 5516-5522 (T-15,
TY-16 ja KM-5 korttelialueet) sekd osaa suojaviheralueista (EV ja EV-9), katualueista
ja maantien alueesta (LT). Kaavan pinta-ala on muuttunut n. 90 ha = 54,6 ha.

Katujen nimistd on muutettu nimistdétoiminkunnan 8.5.2018 kokouksen mukai-
sesti: Majavantie -> Sulankaari, Nutriankuja -> Sulanpaa, Talttahampaankuja -> Su-
lanpolku.

Katualueiden rajauksiin on tullut pienia tarkistuksia. Sulanpaata on hieman jatkettu
ja paadyn kdantopaikka aukeaa etelaan.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET) on muu-
tettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (T-15).

Osa KM-5 korttelialueesta on muutettu TY-16 korttelialueeksi. Liikerakentamisen
madara on sailynyt ennallaan.

Sulankaarelta kaakkoon johtanut suojaviheralueen (EV-9-alueen) pohjoissuuntai-
nen sakara poistettu ja tilalle on tullut ohjeellinen hulevesien johtamista varten
varattu alueenosan merkinta (Oja-1).

Korttelinnumerot paivitetty vastaamaan em. muutoksia.

Kaava-alueen itdareunan kortteleissa rakentamisalueen rajaa on tuotu ldhemmas
Fallbackantietd ja samalla pysdkointialueet (p) ovat supistuneet. Rakennusalueen
raja on nyt 18 metria voimalinjasta, kun ennen se oli 23 metria.

Liittymdkieltoihin ja istutettaviin alueen osiin on tehty tarkistuksia.

Saa-3 merkinnat on muutettu saa-4 merkinndiksi. Kaikki pilaantuneet tai epdillyt
pilaantuneet kohteet on merkitty samalla merkinnalla.

Hulevesimaardyksiin ja pohjavesien suojelumaarayksiin on tehty pienida muutoksia,
mista johtuen merkintdjen indeksinumeroita on jouduttu tarkistamaan: hule-4 >
hule-8.

Yleisida madrayksia on tasmennetty koskien mm. paineellista pohjavettd, aitaa-
mista, muuntamoiden rakentamista EV-alueille, lentokonemelumaaraysta ja varas-
toinnin pysakaintimitoitus on muutettu (1ap/200 k-m?)

Merkintoihin on tehty pienid teknisia korjauksia, kuten kirjoitusvirheiden oikaisuja.

Kaavan liiteaineisto on paivitetty vastaamaan supistunutta kaava-aluetta.
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4.7 ASEMAKAAVAEHDOTUKSEN NAHTAVILLAOLON JALKEEN TEHDYT TARKISTUKSET

Asemakaavaan on tehty seuraavia tarkistuksia ehdotuksen nahtavilldolon jalkeen:

e Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen seka teollisuusrakennusten kort-
telialueen, jolla ymparist® asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia kaava-
madrayksiin on tehty muutoksia liiketilamaardysten osalta. Sanamuoto “Rakennet-
tavasta kerrosalasta saa kayttaa enintdaan 20 % toimintaan liittyviin liikke- ja naytte-
lytiloihin” on muutettu muotoon ” Rakennettavasta kerrosalasta saa kayttaa enin-
taan 20 % paakayttotarkoitukseen liittyviin liikke- ja nayttelytiloihin”.

e Kaavamerkinndn TY-16 indeksinumero on paivitetty muotoon TY-18

e Pysdkdimispaikka merkinnat on poistettu tarpeettomina Fallbackantien varren voi-
malinjan Iaheisyydestd. Rakentamisalueiden rajat on sdilytetty ennallaan.

e Yleisiin maarayksiin pienia korjauksia. Osa aitausmaarayksista on yksildity koske-
maan ainoastaan teollisuuskortteleita (T-15 ja TY-18). Liike- ja toimistotiloja melu-
tasomaarayksesta poistettiin sana “max”.

e Kaavakarttaan on tehty teknisid korjauksia.

e Kaavaselostusta on tdydennetty kaupan ratkaisun perusteluiden ja vaikutusten ar-
vioinnin osalta. Lisdksi Uusimaa-kaavan osittainen voimaantulo on tdydennetty
[ahtotietoihin.

e Selostuksen liitekarttaa 13 tdydennettiin vahittdiskaupan suuryksion toiminnalli-
sella rajauksella.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Kaavan perusrakenne koostuu teollisuus- ja varastorakennusten kortteleista, liikeraken-
nusten korttelialueesta seka liikenne-, katu-ja suojaviheralueista.

Kaava-alue sijoittuu vilkasliikenteisten liikenneyhteyksien varrelle: Tuusulan itavayla, Fall-
backan- ja Korvenrannantiet kiertavat kaava-aluetta. Tuusulan itavayla on osoitettu asema-
kaavassa kaksiajorataisena eritasoliittymin varustettuna maantiena ja sita kehitetdan osana
Hyryldn itdista ohikulkutieta. Fallbackantie muuttuu kaavaratkaisussa kaduksi. Suunnittelu-
alueen halkaisevat ristiin kulkevat uudet kokoojakadut: itd-lansi suuntainen Sulankaari ja
pohjois-eteld suuntainen Sulantie. Asemakaava avaa Sulantien jatkumaan yhtenéisena
Tuusulanvaylalle asti. Vastaavasti Sulankaari jatkaa Majavantietd Hyrylan vanhalle teolli-
suusalueelle ja siitd Tuotantotieta pitkin edelleen aina Rykmentinportin tulevalle tydpaikka-
alueelle. Suunnittelualueelle rakennetaan kaksi uutta paattyvaa katua: Sulanpaa ja Sulan-
polku. Nykyistd Louhostieta jatketaan lisdksi Sulankaarelle asti. Liittymakiellot on osoitettu
katujen risteysalueisiin tarvittavilta osin.

Uusi liikerakennusten korttelialue (KM-5) sijoittuu nakyvalle paikalle Sulantien ja Tuusulan
itavaylan risteykseen. Kortteliin saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdn. Kaupan tulee olla
laadultaan paljon tilaa vaativaa erikoistavaran kauppaa, joka voi perustellusta syysta sijoit-
tua keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten moottoriajoneuvojen kauppaa tai rauta- tai ra-
kennustarvikekauppaa tai muuta ndihin verrattavaa kauppaa. Kortteliin voi rakentaa lisaksi
toimistotilaa, ruokala- ja kahvilatilaa seka vahaisesti paivittaistavarakauppaa. Kaava mah-
dollistaa myds polttoaineen jakeluaseman ja mainospylonin rakentamisen. KM-5 korttelin
rakennusoikeus on yhteens3 10 000 k-m?, josta paivittdistavarakaupan osuus on enintaan
500 k-m?. Liikerakennusten alue on osa Tuusulan itavaylan varteen sijoittuvaa nauhamaista
kaupan rakennetta.

Valtaosa kaava-alueesta muodostuu uusista teollisuus- ja varastorakennusten korttelialu-
eista. Naihin tydpaikkakortteleihin voi sijoittaa lisdksi toimistoja seka rajoitetusti myds toi-
mintaan liittyvia lilke- ja ndyttelytiloja. Suurin osa tyopaikkakortteleista on osoitettu mer-
kinnalla TY-18, eli teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparisto asettaa toiminnan laa-
dulle erityisia vaatimuksia. Naihin kortteleihin voi sijoittaa ainoastaan ymparistohairiota ai-
heuttamattomia toimintoja, jotka eivat edellytd ymparistdlupaa. Kaava-alueen itdreunassa,
Louhoskujan ja Sulanpolun varressa, on muutamia teollisuus- ja varastorakennusten kort-
telialueita kaavamerkinnalld T-15. Naissa kortteleissa ymparistdlupaa edellyttavat toimin-
not ovat mahdollisia.

Kaava-alueen pohjoisosassa olevan Korvenrannan tilan rakennuksilla on paikallista kulttuu-
rihistoriallista arvoa, mutta niiden arvot ovat heikentyneet, eikd rakennuksia ole esitetty
sailytettdvaksi kaavaratkaisussa. Rakennusten huono kunto ei puolla niiden sailyttamista ja
rakennuksen asuinkaytto olisi ristiriidassa kaavan tavoitteiden ja osin myds osayleiskaavan
ohjausvaikutuksen kanssa. Teolliset toiminnot on suositeltavaa pyrkid erottamaan asumi-
sesta. Kaavaratkaisussa asutuksen ja tydpaikka-alueen rajaavana tekijana toimii Korvenran-
nantien.

Kaavakartalla on osoitettu kaavaratkaisun kannalta tarpeelliset suojaviheralueet. Korttelin
5516 lansireuna rajautuu koko matkaltaan suojaviheralueeseen (EV), jonka tarkoituksena
on jasennelld isompaa korttelikokonaisuutta. Viheralue toimii suoja-alueena laheiselle itse-
palveluhotellille ja se osaltaan my&s turvaa pohjaveden muodostumista. Suojaviheralueen
lapi voidaan johtaa erilaisia kunnallistekniikan edellyttdamia putkilinjoja (merkitty kaavaan
rasitteena) sekd sahko- ja tietoliikenteen johtoja. Viheralueen l&dpi on mahdollista toteuttaa
myo6s Sulan osayleiskaavan mukainen kevyen liikenteen yhteys. Kaava-alueen itdosassa
oleva suojaviheralue (EV-9) tarvitaan ensisijaisesti sadevesien johtamiseen ja viivytykseen
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seka kunnallistekniikan putkivarauksia, kuten runkovieméaria varten. Pohjoisesta tulevat sa-
devedet johdetaan ojassa korttelin 5521 |dpi. Ojan tilavaraus on merkitty ohjeellisena,
mutta ojan toteutuksen tarve on sitova. Ojan sijainti ja profiili ratkaistaan myéhemmin tar-
kemmassa suunnittelussa.

Istutettavat alueenosat reunustavat kortteleiden katujen ja maanteiden vastaisia reunoja.
Rakentamatta jadvat tontinosat tulee myds istuttaa tai sailyttaa luonnontilaisina. Lastaus-
ja ulkovarastointialueet tulee suojata yleisten alueiden suuntaa aidalla, istutuksilla tai
muulla ndkosuojalla. Liikerakennusten korttelialueella pysdkdintialueet tulee lisdksi jase-
nelld puu- tai pensasistutuksin. Maarayksilld halutaan kiinnittda huomiota alueen viihtyi-
syyteen. Seindnalaltaan vahintdaan 30 % avoimet katokset voi toteuttaa kaavassa merkityn
rakennusoikeuden lisdksi ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala saa olla enintdan 20 % raken-
nuspaikalle osoitetusta rakennusoikeudesta. Ratkaisu tukee katosten rakentamista ja va-
hentda ulkovarastoinnin tarvetta.

Pohjavesien suojelusta on annettu erilliset maaraykset aluekohtaisesti. Paineellinen pohja-
vesi tulee huomioida rakentamistapaa valitessa, eika kellareita tai maanalaisia tiloja saa ra-
kentaa alueelle. Maalampdjarjestelmat ovat pohjavesialueella kiellettyja. Rakennusluvan
yhteydessa tulee lisdksi esittda tonttikohtainen hulevesien hallintasuunnitelma.

5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on 54,6 ha, josta korttelialuetta on n. 35,5 ha, katualuetta
n. 7,3 ha, maantien aluetta n. 8,9 ha ja suojaviheraluetta n. 2,9 ha.

Liikerakennusten korttelialueen rakennusoikeus on yhteenss 10 000 k-m?. Rakennusoikeus
on osoitettu lukuna. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi.

Teollisuusrakennusten korttelialueiden pinta-ala on yhteensa 32,9 ha. Rakennusoikeus
naissa kortteleissa on osoitettu tehokkuusluvulla e=0.4. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen (T-15) kokonaisrakennusoikeus on yh-
teensd 35 154 k-m2. Ymparistohairiota aiheuttamattomien teollisuusrakennusten kortteli-
alueen (TY-18) kokonaisrakennusoikeus on 96 412 k-m?2.

Asemakaavan kokonaiskerrosala on 141 566 k-m?2. Kayttden laskentaperiaatetta 1 tyo-
paikka 100-200 kerrosneliometria kohden alueelle voidaan laskennallisesti olettaa muo-
dostuvan noin 700-1400 tyopaikkaa.

Kerrosalan suhde kaava-alueen alaan, eli aluetehokkuus on n. 0,26.

Kaava-alueella noudatetaan ohjeellista tonttijakoa.

5.1.2 Kaupan ohjaus ja mitoitus

Kaupan ohjauksen taustaa

Vahittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan maankaytto- ja rakennuslaissa yli 4 000 kerros-
nelidmetrin suuruista vahittaiskaupan myymalaa.

Sulan asemakaavoitusta ohjaa oikeusvaikutteinen Sulan osayleiskaava. Sulan osayleiskaa-
vaa ohjanneessa Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa Sulan alueelle on osoitettu seu-
dullinen vahittaiskaupan suuryksikkd kooltaan 100 000 k-m?2. Sulan osayleiskaavaa laaditta-
essa maakuntakaavan suuryksikkdmerkintaa on tdsmennetty osoittamalla uudet kaupallis-
ten palvelujen alueet Tuusulan itdavadylan varrelle merkinnalla KM-2. Osayleiskaavan laadin-
nan aikana kunnan tulkinta kaupan lisdrakentamisen maarasta poikkesi Uudenmaan maa-
kuntaliiton ja ELY-keskuksen ndkemyksesta. Viranomaisten kesken kaytyjen neuvotteluiden
jalkeen osayleiskaavan kaupan mitoitukseksi tarkentui lopulta 30 000 k-m? uutta kauppaa
koko alueelle olemassa olevan kdyttdmattéman asemakaavavarannon lisaksi. Kaupalle
osoitetut aluevaraukset (KM-2) kuitenkin jdivat kuitenkin hyvaksytyssd osayleiskaavassa
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ennalleen. Osayleiskaavan aluevaraukset oli mitoitettu kunnan alkuperdisen tulkinnan mu-
kaan niin, ettd kaupallista lisdrakentamista olisi voinut sijoittaa alueelle yhteensa noin
50 000 k-m?, mik& johti osayleiskaavassa osoitettujen aluevarausten alitehokkuuteen. Kau-
pan kerrosalan jakautuminen jai siten ratkaistavaksi asemakaavoituksella. Kukkatalon puu-
tarhamyymald on huomioitu maakuntakaavan selvitysaineistossa olemassa olevaksi liiketi-
laksi, eika sitd huomioida kaupan mitoituksessa uutena liikerakentamisena.

Sulan osayleiskaavassa liikerakentamista tydpaikka-alueiden osalta ohjataan seuraavasti:
Alueelle saa sijoittaa padkayttotarkoitukseen liittyvaa vaikutuksiltaan paikallista kauppaa,
joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, jonka asiointitiheys on pieni ja joka ei
muodosta vaikutuksiltaan suuryksikkd6n verrattavissa olevaa myymaldkeskittymaa.

Vahittdiskaupan myymaldkeskittyma

Vahittdiskaupan myymalakeskittyma on useasta erillisestd ja toisistaan lahietdisyydelld ole-
vasta myymaldsta muodostuva toiminnallisesti yhtendinen kaupan aluekokonaisuus, jossa
yksittdisten myymaloiden koko ei ylitd 2000 (nykyisin 4000) kerrosalaneliometria. Vahit-
tdiskaupan suuryksikoita koskevia erityisia saannoksia sovelletaan sellaiseen myymalakes-
kittymaan, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkd6on
(MRL 71 d §). Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen myo6ta vahittaiskaupan suuryksikon
ja myymalakeskittyman maarittelyssa otetaan huomioon 16.4.2015 (ks. liite2) alkaen myos
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan toimialojen myymalat. Myymalakeskittymien
vaikutukset riippuvat muun muassa ymparoivien yhdyskuntien koosta ja myymalakeskitty-
man sijainnista yhdyskuntarakenteessa samoin kuin myymalakeskittymdassa toimivan kau-
pan laadusta.

Sulan tyopaikka-alueen asemakaavaehdotuksessa (pvm. 20.12.2017) on esitetty kaupan
kokonaisratkaisu. Sulan osayleiskaavan mukaiset kaupallisten palveluiden alueet (KM-2) on
osoitettu asemakaavassa liikerakennusten korttelialueena (KM-5) ja toimitilarakennusten
korttelialueena (KTY-25) ja Kukkatalon alue puutarhamyymalédn korttelialueena (KMP-1).
Nama korttelialueet muodostavat yhdessa vahittdiskaupan suuryksikén toiminnallisen ko-
konaisuuden.

Alueelle osoitettava osayleiskaavan mukainen uusi kauppa kerrosala (30 000 k-m?) jakau-
tuu asemakaavoituksessa kortteleiden 5524 ja 5521 kesken osayleiskaavan KM-2 alueiden
pinta-alojen suhteessa: 20 000 k-m? ja 10 000 k-m?. Ensimmaiset kaksikymmentatuhatta
kerrosnelimetrid on osoitettu Sulan tyopaikka-alue |1 (3613) asemakaavassa ja loput kym-
menentuhatta osoitetaan nyt laadittavassa Sulan tyopaikka-alue Il (3618) asemakaavassa.

Vahittdiskaupan toiminnallinen kokonaisuus ja alueella vireilld olevat vahittaiskaupan ase-
makaavahankkeet on havainnollistettu tarkemmin selostuksen liitekartassa numero 13.

Liiketilat tyopaikka-alueella

Asemakaavan tyopaikka-kortteleihin (T-15 ja TY-18) voi sijoittua paakayttotarkoitukseen
liittyvia liike- ja nayttelytiloja. Ratkaisu perustuu Sulan osayleiskaavan TP-1 tyopaikka-alue
aluevaraukseen, jonka mukaan alueelle saa sijoittaa paakayttdtarkoitukseen liittyvaa vai-
kutuksiltaan paikallista kauppaa, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, jonka
asiointitiheys on pieni ja joka ei muodosta vaikutuksiltaan suuryksikkéon verrattavissa ole-
vaa myymaldkeskittymaa.

Liike- ja nayttelytiloja voi asemakaavan mukaan toteuttaa enintaan 20 % rakennettavasta
kerrosalasta. Kaupan tulee soveltua laadultaan tydpaikka-alueelle. Alueelle ei saa sijoittaa
paivittdistavarakauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa, kuten vaatekauppaa,
sisustuskauppaa tai ndihin verrattavia outlet-myymaloéita. Tokmannin, Bilteman ja Hong
Kongin tapaiset laajan tavaravalikoiman myymalat ovat niin ikdan kiellettyja.

Teollisuusalueelle yleensa sijoittuva kauppa on luonteeltaan erityislaatuista ja siihen liittyva
asiointitiheys on matalaa. Tyypillisesti se on toimintaa, jonka ei tarvitse tai edes kuulu olla
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suurien asiakasvirtojen aarellad keskusta- tai liilkekeskusalueilla. Liiketoiminta voi vaatia run-
saasti tilaa, mutta myyntitilan osuus muuhun toimintaan nahden voi olla vaatimaton. Naita
toimintoja ovat esimerkiksi leipomo-myymala yhdistelmat tai erikoistarvikkeiden myyntia
harjoittavat yritykset, jossa verkkokauppa ja varastointi muodostavat merkittavan osan toi-
minnasta ja tilatarpeesta.

Koska kyseessd on teollisuusalue, eikd kaupan alue, liiketilojen mitoituksen perusteena ei
ole kdytetty ostovoimaa. Teollisuusalueella liiketilojen on rakentaminen ei ole alueen kes-
keistd ydintoimintaan, vaan kyseessd on valinnainen, mutta tarpeellinen lisdmahdollisuus,
jota ei ole pakko toteuttaa. Ratkaisulla luodaan edellytykset monipuoliselle liiketoiminnalle.
Todennakoisesti merkittava osa ndista teollisuusalueella toteutettavista liiketiloista tulee
liittymaan osittain tai kokonaan B2B-kauppaan, eli yritysten valiseen myyntiin, jota ei las-
keta vahittdiskaupaksi, eika se kuulu kaupan ohjauksen piiriin. Osa rakennusoikeudesta voi-
daan toteuttaa ndiden lisdksi nayttelytiloina liiketilojen sijaan

Kaytantd osoittaa, ettei Sulan tydpaikka-alueille yleisesti hakeudu vahittdiskaupan toimi-
joita, kdytettyjen autojen kauppaa lukuun ottamatta, vaikka vanhemmat asemakaavat sen
mahdollistavatkin. Alueen kaupalliset toiminnat muodostuvat Iahinna erilaisista huoltotoi-
minnoista, sekalaisesta teollisuudesta seka erilaisten laitteiden ja tarvikkeiden myynnistg,
kuten sahkotarvikkeiden, kylmalaitteiden tai ilmastoitilaitteiden myynnista.

Madaraysten mukaan rakennettavasta rakennusoikeudesta voi toteuttaa vain osan liiketi-
lana, eika erillisia liikerakennuksia saa toteuttaa, joten liiketiloja voi kdytanndssa sijoittua
vain teollisuus- ja varastorakennusten paatyihin tai myymalasiipiin. Myynnin tulee myos
liittya rakennuksessa harjoitettuun ydintoimintaa. Nailla toimenpiteilld estetdan liiketilojen
liiallinen keskittyminen. Liiketilojen sirpaloituessa kaava-alueelle poissuljetaan mahdollis-
ten kasaantumisetujen saavuttaminen seka vahittaiskaupan suuryksikkdéon verrattavan
myymaldkeskittyman muodostuminen.

5.2 ALUEVARAUKSET
5.2.1 Korttelialueet

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

Korttelialueelle voi sijoittaa osoitetun rakennusoikeuden puitteissa seudullista tilaa vaati-
vaa vahittaiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua
keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten moottoriajoneuvo-, vene-, rauta-, rakennustarvike-,
huonekalu-, kodintekniikka-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Korttelialueelle saa sijoittaa
osoitetun rakennusoikeuden puitteissa, paakayttotarkoituksen mukaisen toiminnan edel-
lyttdmia varasto- ja toimistotiloja, ravintola- ja kahvilatiloja seka niihin liittyvid nayttely- ja
oheistiloja.

Paivittdistavarakaupan myymalatilaa saa rakennusoikeuden puitteissa sijoittaa kortteliin
enintdan 500 k-m?.

Kortteliin voi sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.
Kortteliin saa rakentaa mainostornin, jonka korkeus maanpinnasta saa olla enintdgan 30 m.

Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisdksi korttelialueelle saa sijoittaa yksi- tai monita-
soisia kylmia pysakointilaitoksia, kattopysakdintitiloja ja teknisia tiloja katoille.
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Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T-15)

Alueelle saa rakentaa toimintaan liittyvid toimistotiloja. Rakennettavasta kerrosalasta saa
kayttdaad enintdan 20 % paakayttotarkoitukseen liittyviin liike- ja nayttelytiloihin. Alueelle ei
saa sijoittaa pdivittaistavarakauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Erillisia lii-
kerakennuksia ei sallita. Tuotantotilojen yhteydessa ja varastotiloissa sallitaan lisdksi yritys-
myyntiin liittyvat noutotukut.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, joilla ymparistod asettaa toiminnan laadulle
erityisia vaatimuksia (TY-18)

Alueelle saa sijoittaa ymparistohairiotd aiheuttamattomia tuotanto- ja varastorakennuksia
seka toimistorakennuksia tai niiden yhdistelmia.

Rakennettavasta kerrosalasta saa kdyttaa enintdan 20 % paakayttotarkoitukseen liittyviin
liike- ja nadyttelytiloihin. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa tai keskustaha-
kuista erikoistavarakauppaa. Erillisia liikerakennuksia ei sallita. Tuotantotilojen yhteydessa
ja varastotiloissa sallitaan lisaksi yritysmyyntiin liittyvat noutotukut.

Korttelialueita koskevat yleiset maaraykset:

Rakentamatta jadvat tontinosat, joita ei kdyteta kulkuvayling, pysakointiin tai vastaaviin
paakadyttotarkoituksen mukaisiin toimintoihin on istutettava yhtendisen suunnitelman mu-
kaan laadukkaasti tai ne on sailytettava luonnontilaisina.

KM-5 -korttelissa rakennusten julkisivut ja kaikki rakenteet on tehtava laadukkaasti, kiinnit-
tamalla erityistd huomiota kaupunkikuvan ja viihtyisyyden vaatimuksiin. Mainoslaitteet tu-
lee suunnitella yhtendisesti jasennellyksi osaksi julkisivua. Pysakdintialueet tulee jasennelld
puu- tai pensasistutuksin. Huolto- ja lastauspihat tulee suojata rakennusten ulkoasuun so-
veltuvalla, nakyvyyden estavalld katos-, aita- tai muulla vastaavalla rakenteella Tuusulan
itdvaylan suuntaan. Mikali rakennuspaikalle sijoitetaan pitkaaikaisia tai pysyvia ulkovaras-
tointialueita, tulee ne aidata materiaaleiltaan ja véareiltdan rakennusten tyyliin sopivalla
umpiaidalla. Ulkomyyntialueiden osalta aidan ei tarvitse olla umpinainen.

T-15 ja TY-18 korttelialueilla lastaukseen tai avovarastointiin kadytettavat rakennuspaikan
osat on rajattava vahintdan 1,5 m korkealla nakyvyyden estévalla aidalla tai puista tai pen-
saista muodostuvalla istutusvydhykkeelld katualueeseen tai muuhun yleiseen alueeseen
rajoittuvalta osalta.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa tonttikohtainen hulevesien hallintasuunnitelma

Rakennuspaikan pohjaveden paineellisuus ja pohjaveden pinnan korkeus tulee selvittaa en-
nen rakentamiseen ryhtymistd. Rakentamisen takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden
purkautumista. Savipeitteisella alueella on rakentamisessa kaytettava tekniikkaa, jolla pai-
neellisen pohjaveden purkautumista voidaan hallita ja minimoida. Alueelle ei saa rakentaa
maanalaisia tiloja tai kellareita.

Kortteli- ja suojaviheralueille saa sijoittaa kiinteistd- ja puistomuuntamoita kaavassa 0soi-
tetun rakennusoikeuden lisaksi.

Seinanalaltaan vahintddn 30 % avoimet katokset voi toteuttaa kaavassa merkityn raken-
nusoikeuden lisaksi ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala saa olla enintdan 20 % rakennuspai-
kalle osoitetusta rakennusoikeudesta.

Tieliikenne- ja lentokonemelu tulee huomioida rakennusten suunnittelussa. Liike- ja toimis-
totiloja rakennettaessa melutaso rakennusten sisalla ei saa ylittda paivaohjearvoa 45 dB.
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Autopaikat

Korttelia varten tulee toteuttaa autopaikkoja vahintaan:

1 ap / 30 k-m? vahittaistavarakaupan kerrosalaa

1 ap /50 k-m? muuta liikke- ja myymalédkerrosalaa

1 ap / 70 k-m? toimistokerrosalaa

1 ap /100 k-m? teollisuus, tuotanto- ja tyotilojen kerrosalaa

1 ap / 200 k-m? varastotilojen kerrosalaa

5.2.2 Liikenne- ja katualueet

Alla on kuvattu koko Sulan tyopaikka-alueen asemakaavan liikenneratkaisu, joka oli suun-
nittelualueena ennen kaavan jakamista osiin, eli Fallbackantien, Korvenrannantien ja Tuu-
sulan itavaylan valinen alue, jotta asemakaavan kytkeytyminen alueelle laadittuihin suun-
nitelmiin kavisi selkedmmin ilmi. Kaavaratkaisun lilkkenneratkaisut perustuvat liitteend ole-
vaan kunnallistekniikan yleissuunnitelmaan (Sito).

Tuusulan itavayla on huomioitu asemakaavassa maantien alueena (LT). Muilta osin uudet
ja olevat tiet on huomioitu katuvarauksina, mukaan lukien kaduksi muuttuva Fallbackantie.
ltdvaylan tilavaraus on laaditun aluevaraussuunnitelman mukainen, mikd on hieman laa-
jempi kuin Sulan osayleiskaavassa esitetty aluevaraus. Aluevaraussuunnitelman pdivitys on
vireilla.

Aiempaan kaavaehdotukseen (20.12.2017) nahden, kaava-alueen katujen nimistd on
muuttunut nimistétoiminkunnan 8.5.2018 kokouksen mukaisesti:

e Majavantie -> Sulankaari
e Nutriankuja -> Sulanpaa
e Talttahampaankuja -> Sulanpolku

Liikennealueista Korvenrannantie, Sulankaari ja Sulantie ovat luokitukseltaan kokoojaka-
tuja. Amerinkuja, Louhostie, Sulanpda ja Sulan polku ovat tonttikatuja. Tuusulan Itavayla
kuuluu nykyisin valtion maantieverkkoon. Asemakaavassa on osoitettu liikenneratkaisujen
tarvitsemat liittymakiellot ja huomioitu risteyksien tarvitsemat ndkemaalueet. Nykyjarjes-
telyihin verrattuna Korvenrannantien seka Majavatien ja Sulankaaren seka Sulantien liitty-
miin lisatddn suojateiden keskikorokkeet. Valo-ohjaukseen varaudutaan liittymissad Ita-
vayla—Korvenrannantie, Itavayla—Sulantie ja Fallbackantie—-Majavatie.

Suunnitelmissa on esitetty lahitulevaisuuden tilanne, jossa Itavadylda ei ole vield parannettu
2+2—kaistaiseksi eritasoliittymineen. Katualueen rajauksessa on huomioitu mahdollisen
my&hemmin toteutettavan eritasoliittyman rakentamisesta aiheutuva tilantarve. Sulantien
eteldpadssa tutkittiin kadun pengertaminen ja otettiin huomioon kaidelevitys, joka tarvi-
taan korkealle penkereelle. Katualueen raja sijoitettiin luiskan reunaan, jotta kadun luiskat
ja penkereen vaatimat pohjanvahvistukset saadaan sijoitettua katualueelle.

Tuusulanvaylan ja Fallbackantien toimivat nykyiselldaan joukkoliikenteen reitteina ja palve-
levat seka nykyista tyopaikka-aluetta ettd suunniteltua tyopaikka-alueen laajennusta. Tyo-
paikka-alueen laajennus lisda alueen tyopaikkoja ja mahdollistaa joukkoliikennepalvelun
sailymisen ja tuo mahdollisuuksia vuorotarjonnan lisddmiseen. Asemakaava-alueen keskei-
sen kokoojakadun, Sulankaaren, tilavarauksessa on huomioitu, etta katu voi toimia jatkossa
joukkoliikenteen reitting, jolloin alueen saavutettavuus joukkoliikenteelld paranisi entises-
taan.
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Alueen kevyen lilkenteen perusratkaisu on yhdistetty jalankulku- ja pyoratie. Raitit 0ytyvat
molemmin puolin Korvenrannantietd ja Sulankaarta. Niistd Korvenrannantien etela- ja ita-
reuna, Sulankaaren pohjoisreuna ja Sulantien itdreuna ovat varauksia.

Sulan tydpaikka-alueen katusuunnittelu on vireilld. Tarkemmassa suunnittelussa voi tulla
muutoksia em. yleissuunnitteluvaiheessa esitettyihin suunnitteluratkaisuihin.

5.2.3 Muut alueet ja alueen osat

Suojaviheralueet (EV ja EV-9)

Suojaviheralueet toimivat nakosuojina seka alueita rajaavina ja viihtyvyytta lisdavina ele-
mentteind. Lansireunan suojaviheralue on myds pohjaveden muodostumisen kannalta tar-
peellinen. Suojaviheralueiden kautta voidaan tarvittaessa johtaa kunnallistekniikkaa, kuten
mm. EV-9 alueille tullaan rakentamaan alueellisen hulevesijarjestelman tarvitsemia allas-,
0ja- ja patorakenteita. Nauhamaisen viherrakenteen kautta johdetaan ja viivytetaan alueen
[api nykyiselldan virtaavat pintavedet seka alueelta itsessaan muodostuvat sadevedet. Suo-
javiheralue-ketjun kautta johdetaan lisdksi uusi runkoviemarilinja. EV-9 kaavamaaradykseen
liittyy myds maaperan pilaantuneisuuden selvittamis- ja puhdistamisvelvoite.

5.2.4 Hulevesi- ja pohjavesien suojelumaaraykset

Hulevedet (hule -5 ja hule-8)

Hulevesien hallita toteutetaan ensisijaisesti kiinteistokohtaisesti, josta sadevedet johde-
taan alueelliseen jarjestelmaan. Tontin vetta lapdisemattomiltad pinnoilta tulevat hulevedet
tulee viivyttaa alueella siten, ettd viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sdilididen mitoitusti-
lavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa vetta lapaisematdnta pintaneliometria
kohden. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa
tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Sulankaaren pohjoispuolen kortte-
leissa tontin istutusalueilta, katoilta ja muilta puhtailta alueilta kertyvat hulevedet tulee en-
sisijaisesti imeyttdd maaperaan ja mikali se ei ole mahdollista, tulee vedet johtaa kaava-
alueen ulkopuolelle. Likaiset pintavedet johdetaan aina kaava-alueen ulkopuolelle.

Pohjavesialueet (pv/ks ja pv-38)

Pohjavesialue ja vedenottamon kaukosuojavydhyke on osoitettu rajauksella (pv/ks). Alu-
eella on voimassa Lansi-Suomen vesioikeuden paatokset N:O 17/1970 ja 118/1979 A.

Pohjavesialueelle ei saa sijoittaa laitosta tai harjoittaa toimintaa, joka vaatii ymparistoluvan
tai lakiin 390/2005 perustuvan luvan vaarallisten kemikaalien kasittelysta ja varastoinnista.
Muiden kemikaalien suoja-altaiden tulee olla ko. kemikaaleja kestavia. Korttelialueella ei
saa sailyttaairrallaan tai varastoida nestemaisia polttoaineita eikd muita pohjavetta likaavia
aineita, valmisteita tai jatteita. Polttonestesailiot on sijoitettava rakennusten sisatiloihin tai
maan paalle katettuun nestetiiviiseen suoja-altaaseen, jonka tilavuus on suurempi kuin va-
rastoitavan polttonesteen enimmadismaara. Lastaus- ja purkualueet, ulkovarastointialueet
seka ajoneuvoliikenteeseen ja pysakointiin kdytettavat alueet on eristettdva vetta lapaise-
mattomilla rakenteilla. Alueelta kertyvat likaiset sade- ja sulamisvedet tulee johtaa pohja-
vesialueen ulkopuolelle. Rakennukset on perustettava niin, ettei rakentaminen vaikuta
pohjaveden korkeuteen eika virtauksiin. Alueella ei saa suorittaa muitakaan pohjaveden
laatua tai mdaraa vaarantavia toimenpiteitd. Maaldmpojarjestelmat ovat kiellettyja.

Lisaksi kaavassa on pohjaveden suojelua koskeva yleismaarays: Rakennuspaikan pohjave-
den paineellisuus ja pohjaveden pinnan korkeus tulee selvittda ennen rakentamiseen ryh-
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tymistd. Rakentamisen takia ei saa aiheutua haitallista pohjaveden purkautumista. Savipeit-
teiselld alueella on rakentamisessa kdytettdva tekniikkaa, jolla paineellisen pohjaveden
purkautumista voidaan hallita ja minimoida. Alueelle ei saa rakentaa maanalaisia tiloja tai
kellareita.

Pilaantuneet maa-alueet (saa-4)

Merkinnoilla osoitetaan alueet, jonka maaperan pilaantuneisuus tulee selvittaa ja tarvitta-
essa kunnostaa ennen rakentamiseen ryhtymista. Merkinnoilld on osoitettu mm. kiinteis-
tot/tilat, joilla on tehty jatetayttoja, mutta jatetayttojen laajuus ja tarkka sijainti ei ole tie-
dossa tai tilaa koskee muu epdilys mahdollisesta maaperan pilaantuneisuudesta. Osa alu-
een jatetdytoista voi olla hyddynnettdvissa tontilla, mutta jatetayttdjen hyddyntamisesta
ei saa aiheutua ymparistdhaittaa. Alueen jatetayttdjen rakennettavuus on selvitettava, mi-
kali jatetayttdja ei poisteta. Jatetayttd ja jatteen sekainen maa on poistettava rakennusten
alta ja kunnallisteknisistad kaivannoista.

Korvenrannantien ja Sulantien kulmassa on kemiallinen pesula, jolla tiedetdaan olevan joko
valtioneuvoston asetuksen 214/2007 kynnysarvon ylittavid haitta-ainepitoisuuksia tai toi-
mintaa, jonka seurauksena maaperaan voi paadsta haitta-aineita. Kyseessd on MATTI-rekis-
terikohde 120639.

5.3 ASEMAKAAVAMAARAYKSET

Kortteli- ja katualueiden toteutusta ja kdyttda ohjataan kaavamerkinnoin ja -maarayksin.
Kaavamaarayksilla ohjataan lisdksi mm. rakennusten sijoittumista ja tarvittavaa pysakointi-
paikkojen méaaraa. Kaavamerkinnat ja -madraykset on esitetty selostuksen liitteena (liite
10).

Kaava-alueella noudatetaan ohjeellista tonttijakoa.

5.4 KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten arviointi pohjautuu maankaytto- ja rakennuslain 9 §:adan. Pykalan mu-
kaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tar-
peellisessa maarin selvitettdva sen toteuttamisen ymparistdvaikutukset mukaan lukien yh-
dyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava
koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Asemakaavan vaikutuksia verrataan asemakaavanmuutoksen osalta tilanteeseen, jossa
ymparisto olisi rakentunut tdysimaaraisesti voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Ase-
makaavan laajennuksen osalta kaavan vaikutuksia verrataan nykytilanteeseen.

5.4.1 Vertailu yleiskaavaan

Sulan osayleiskaavassa on esitetty padperiaatteet alueen maankaytosta ja katuverkosta.
Alue on osoitettu osayleiskaavassa padosin tydpaikka-alueeksi. Lisaksi osayleiskaavassa on
osoitettu kaupan alueet Tuusulan itdvaylan varteen.

Asemakaavaratkaisulla tarkennetaan osayleiskaavaa. Asemakaavassa kaupan maara, laatu
ja sijoittuminen on osoitettu yksityiskohtaisesti. Osayleiskaavan mukainen kaupallisten pal-
velujen alue (KM-2) on osoitettu asemakaavassa lilkerakennusten korttelialueena (KM-5).
Alueen kokoa on hieman pienennetty ja alue on tarkoitettu merkitykseltdaan seudulliselle
tilaa vaativalle kaupalle osayleiskaavan mukaisesti. Alueella voi toteuttaa vahittdiskaupan
suuryksikdn. Asemakaavan tydpaikkakortteleihin voi sijoittua padkayttotarkoitukseen liit-
tyvia liike- ja nayttelytiloja. Ratkaisu perustuu Sulan osayleiskaavan TP-1 tydpaikka-alue
aluevaraukseen, jonka mukaan alueelle saa sijoittaa padkayttotarkoitukseen liittyvaa vai-
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kutuksiltaan paikallista kauppaa, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa. Ase-
makaavamaarayksilla on estetty vahittdiskaupan suuryksikkdon verrattavan myymalakes-
kittyman muodostuminen tydpaikka-alueelle.

Fallbackantien varteen osoitettu yhdyskuntateknisen huollon alueen (ET) laajennus on pu-
dotettu pois kaavaratkaisusta tarpeettomana.

Liikenneverkko noudattaa osayleiskaavan mukaista rakennetta, mutta katujen linjauksissa
on huomioitu yksityiskohtaisemmin katujen vaatimat tilatarpeet ja geometria.

Asemakaavaratkaisu on osayleiskaavan ohjausvaikutuksen mukainen.
5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaava-alue sijoittuu olemassa olevan tydpaikka-alueen kupeeseen ja alueella on jo
entuudestaan jokin verran tyopaikkatoimintoja. Kaava-alue on luontainen kasvusuunta ny-
kyiselle rakenteelle. Asemakaava tdydentda ja eheyttdd yhdyskuntarakennetta osayleiskaa-
van tavoitteiden mukaisesti ja kaava mahdollistaa tyopaikka-alueen laajentamisen ole-
massa olevaa katu- ja tieverkkoa hyddyntden.

Tekninen huolto

Kaavan toteutumisen myo6td alueen tekniset verkostot tullaan rakentamaan kokonaan uu-
destaan. Kunnallistekniset verkostot sijoitetaan padasiassa rakennettavien katujen yhtey-
teen.

Alueen vedenjakelun toiminnan ja toimintavarmuuden lahtokohdista keskeiseksi raken-
teeksi tulee muodostumaan Sulankaaren suuntaisesti rakennettava vesijohtoyhteys, joka
korvaa asemakaava-alueen pohjoisosista kdytosta poistettavan vesijohtoyhteyden 160M
(1972) ainakin osittain. Viemardintiratkaisussa joudutaan huomioimaan tulevan Rykmen-
tinpuiston alueen jatevesien johtaminen tarkasteltavan asemakaava-alueen lapi, silld Ryk-
mentinpuiston alueen vaiheittaisen toteutumisen myota nykyisen virtausreitin valityskyky
kay riittamattdomaksi. Rakennettavan uuden viemariyhteyden linjaus kulkee kaavassa osoi-
tettujen suojaviheralueketjujen kautta Tuusulan itdvaylan ali liittyen KUVES:n viemarilin-
jaan Vantaalla. Tuusulan teollisuusalueelta (Telintien suunnasta) tuleva nykyinen viemari
poistetaan kaytodsta uuden runkoviemarin toteutuessa. Alueellinen hulevesijarjestelma si-
joittuu myds samaiselle suojaviheralueelle uuden em. viemarilinjan kanssa. Huoltoyhtey-
det viheralueelle jarjestyvat padasiassa Sulanpolkua pitkin.

Jatevedenpumppaamoita ei yleissuunnittelun mukaan tarvita. Jatevesiviemari ja huleve-
silinjat alittavat Tuusulan Itavaylan kahdessa eri kohdassa. Nykyisen alituksen lisaksi joudu-
taan toteuttamaan uusi alitus Fallbackantien ja Sulantien valille.

Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee Korvenrannantien ja Fallbackantien katualueilla
maakaasuputki. Kadun ja tonttien rakennustdiden yhteydessa on huomioitava em. maa-
kaasun vaatimat suojaetdisyydet. Jos kaivuutyotad joudutaan tekeméaan lahempana kuin
5 m maakaasuputkistosta, on tyolle saatava kaivulupa. Putkiston kadyttdja nayttda putken
tarkan sijainnin. Suunniteltaessa rakennusten rakentamista 20 m lahemmaksi maakaasu-
putkistoa, on otettava yhteys putkiston kayttajaan.

110 kV:n voimajohdon vaatimat suojaetdisyydet (8 m + 10 m suuntaansa) tulee huomioida
katujen ja rakennusten rakennustoiden yhteydessa.
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Ympéristonsuojelu ja ymparistohdiriot

Hairiolle herkkien alueiden laheisyyteen, kuten asutuksen ja kaupallisten toimintojen tun-
tumaan seka pohjavesialueelle on sijoitettu ainoastaan ympadristohdiriota aiheuttamatto-
mia tyopaikka-/teollisuustoimintoja. Raskaampaa teollisuutta voi sijoittua ainoastaan Fall-
backantien varren kortteleihin kauas asutuksesta.

Asemakaavan toteuttaminen edesauttaa osaltaan alueen maaperan puhdistamista. Ase-
makaavamaaraykset velvoittavat selvittdmaan maaperan pilaantuneisuuden ennen raken-
tamiseen seka ryhtymista tarvittaviin toimenpiteisiin maaperan puhdistamiseksi.

Kaava-alue sijaitsee vain hyvin pieneltd osin pohjaveden muodostumisalueella ja pohjave-
sialueen suoja-alueella. Pohjaveden ldheisyydestd johtuen kellareiden ja maanalaisten tilo-
jen rakentaminen on kielletty. Pohjavesialueella ei sallita maalampdjarjestelmia. Mahdolli-
nen paineellinen pohjavesi pitad huomioida rakentamisessa. Lisaksi pohjaveden suojelusta
ja sadevesien johtamisesta on annettu yksityiskohtaiset maardaykset. Em. seikat huomioi-
den pohjaveden pilaantumis- tai muodostumisen vahenemisriskia voidaan pitaa alhaisena.

5.4.3 Vaikutukset liikenteeseen

Liikennevaikutukset on arvioitu Sulan koko asemakaavan alueelta. Tuusulan alueen suuret
maankayttéhankkeet ja liikkenneverkon muutokset tuottavat Tuusulan alueen katu- ja tie-
verkolle merkittavan liikennemaarien kasvun toteutuessaan ennustevuoteen 2040 men-
nessa. Sulan alueen liikennetuotos ei merkittavasti kasvata Itdvaylan tai Tuusulanvaylan lii-
kennemdaria: kaava-alueen liikkennetuotos on maltillinen verrattuna ymparoivan liikkenne-
verkon muuhun liikkenteen kasvuun. Kuitenkin Itdvaylan lilkkennemaarien kasvaessa Sulan
alueen liittymissa alkaa esiintya jonoutumista ja viivytysta, jotka aiheuttavat liittymisséa pa-
rannustoimenpidetarpeita.
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Liikenne-ennuste 2030 ja 2040 (ajon/vrk).

Sulantien jatkaminen Tuusulan Itavaylalle muuttaa liikenteen suuntautumista alueen katu-
verkossa nykyisestd ja Sulantien rooli keskeisimpana kokoojakatuna vahvistuu. Asema-
kaava-alueen uusi kokoojakatu, Sulankaari, toimii alueen sisdisena ita-lansisuuntaisena ko-
koojakatuna. Myods Korvenrannantie sailyy tarkedana kokoojakatuna, mutta sen merkitys
alueen sisaantulovaylana pienenee nykyisesta. Alustavassa katusuunnitelmassa kokoojaka-
duille on suunniteltu kevyen liikenteen vaylat katujen molemmille puolille ja suojatiet on
esitetty saarekkeellisina liikenneymparistdn rauhoittamiseksi ja liilkenneturvallisuuden pa-
rantamiseksi. Asemakaavaehdotuksessa katualueiden tilavaraukset on laadittu niin, etta
alustavan katusuunnitelman mukaiset ratkaisut on mahdollista toteuttaa.
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Vaikutukset Tuusulan I[tavaylan toimivuuteen

Asemakaavatyon yhteydessa laadituissa liikenteen toimivuustarkasteluissa on tarkasteltu
suunnittelualueen kytkeytymistd ymparoivadn katu- ja tieverkkoon seka tarvittavia liitty-
mien parantamistoimenpiteitd. Alueen vaiheittainen toteutuminen turvaa lilkkenteen toimi-
vuuden ilman suuria toimenpiteita. Liikkenne-ennusteiden mukaan vuoteen 2030 mennessa
Sulantien ja Tuusulan Itdvadylan sekd Teollisuustien ja Tuusulan Itavaylan liittymat edellyt-
tdnevat valo-ohjauksen toteuttamista liikenteen sujuvuuden varmistamiseksi. Vuoteen
2040 mennessa edellisten lisdksi myos Korvenrannantien ja Tuusulan Itavaylan liittymassa
liikennemadran kasvu edellyttaa liittyman toteuttamista valo-ohjattuna. Liikenneselvityk-
sen mukaan asemakaava-alueen liikenteen kokonaistuotos on noin 14 000 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa. Ajoneuvoliikenne jakautuu tasaisesti Tuusulanvayldn, Fallbackantien ja Tuusu-
lan Itdvadylan suuntiin. Liikenne-ennusteen ja liikenteen toimivuustarkasteluiden perus-
teella asemakaava-alueen tuottama liikkenteen lisdantyminen ei merkittavasti kasvata Tuu-
sulan Itavaylan liilkennemaaria eika yleiseen liikenteen kasvuun ja lapiajoliikenteen lisdan-
tymiseen suhteutettuna aiheuta paineita Tuusulan Itavaylan toisen ajoradan rakentamisen
toteuttamiseen aiemmin.

Vaikutukset joukkoliikenteeseen

Tuusulan itavayla ja Fallbackantien toimivat nykyiselldan joukkoliikenteen reitteina ja pal-
velevat sekd nykyistd tydpaikka-aluetta ettd suunniteltua tyopaikka-alueen laajennusta.
Tyopaikka-alueen laajennus lisda alueen tydpaikkoja ja mahdollistaa joukkoliikennepalve-
lun sailymisen ja tuo mahdollisuuksia vuorotarjonnan lisddmiseen. Asemakaava-alueen
keskeisen kokoojakadun (Sulankaaren) tilavarauksessa on huomioitu, etta katu voi toimia
jatkossa joukkoliikenteen reitting, jolloin alueen saavutettavuus joukkoliikenteelld paranisi
entisestaan.

Vaikutukset liikenneturvallisuuteen

Alueen tiivistymisen myo6ta syntyy lisda liikkennetta. Alueen uusi katuverkko ohjaa liiken-
nettd suoraan Fallbackantielle sekd Fallbackantien ja Korvenrannantien kautta Tuusulan
itdvaylalle ja Tuusulanvaylalle. My6s Sulantien merkitys korostuu jatkossa Tuusulanvaylan
ja kaava-alueen valisessa liikkenteessa. Jalankulun ja pyorailyn vaylasto laajenee ja tdyden-
tyy kaava-alueen katujen toteutuksen yhteydessa. Nykyverkolla uuteen erilliseen jalanku-
lun ja pyorailyn vaylaan varaudutaan Korvenrannantien ajoradan ita-eteld puolella. Katu-
liittymia varaudutaan toteuttamaan normaalien tasoliittymajarjestelyjen lisaksi kiertoliitty-
mana (Sulankaari/Sulantie), korotettuna liittymaalueena (Sulantie/Korvenrannantie) seka
kanavoidulla ja liikennevalo-ohjatulla liittymajarjestelylld (Fallbackantie/Sulankaari/Tuo-
tantotie).

Alueen katuverkko on suunniteltu palvelemaan teollisuustoimintaan liittyvaa raskasta lii-
kennetta ja liikenneverkko on mitoitettu sen mukaisesti. Sisdisella liikenneverkolla nopeus-
rajoitukseksi suunnitellaan 40 km/h:ssa. My6s Korvenrannantien nopeusrajoitus kaavail-
laan laskettavaksi 40 km/h:ssa. Rakennettavien katujen tilavaraukset mahdollistavat erilli-
set jalankulku- ja pyo6railyvayldt ja kokoojakaduille rakennetaan erilliset keskisaarekkeet
suojateiden yhteyteen. Aikaisemmissa selvityksissa on ehdotettu Fallbackantien nopeusra-
joituksen alentamista 50 km/h:ssa liikenneturvallisuuden parantamiseksi. Kunnallisteknii-
kan yleissuunnitelmassa kyseisen valtion tien tilavaraus tehtiin nykyisen nopeuden ja siten
laajemman tilavarauksen mukaisesti. Paatdés mahdollisesta nopeuden alentamisesta teh-
daan jatkosuunnittelussa. Sulantien ja Tuusulan itdvayldn liittyman tilavaraus on tehty eri-
tasoliittyman tilatarpeen mukaan. Liittyman toteutustapaa ja toteutusajankohtaa ratko-
taan jatkosuunnittelussa. Kaavalliset edellytykset alueen liikennejarjestelyjen toteuttami-
seen lilkkenneturvallisuuden kannalta laadukkaina voi arvioida hyviksi.
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5.4.4 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Vaikutukset luonnonoloihin

Asemakaava muuttaa alueen nykyiset luonnonolot kokonaisvaltaisesti. Alueella ei kuiten-
kaan sijaitse luontoarvojen tai luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittavia kohteita.

Vaikutukset vesitalouteen

Kaava-alue sijaitsee pohjavesialueella vain hyvin pieneltd osin. Kaavan toteuttamisella ei
ole merkittavia pohjavesivaikutuksia. Tutkimuksissa ja rakentamisessa on huomioitava
mahdollinen paineellinen pohjavesi Tuusulan itavaylan varrella. Mikali paineellista pohja-
vettd havaitaan tutkimuksissa, tulee tutkimusreiat tukkia veden purkautumisen ehkdise-
miseksi. Talld alueella pohjanvahvistustyot on suunniteltava huolellisesti ja valtettava saven
alapinnan alapuolelle ulottuvia rakenteita. Kellareiden rakentaminen on alueella kielletty.
Maalampojarjestelmia ei saa sijoittaa pohjavesialueelle.

Asemakaava-alueella muodostuvat hulevedet virtaavat pdapurkureittia pitkin Tuusulan ita-
vaylan alittavan rummun valitykselld eteldan. Vastaanottava vesistd on Vantaan puolella
sijaitseva Rekolanoja. Asemakaava-alue toimii myos lapikulkureittind kaava-alueen yldpuo-
lisille valuma-alueille. Hulevesien hallinta asemakaava-alueella perustuu kiinteistokohtai-
siin ja keskitettyihin, yleisilla alueilla sijaitseviin hulevesien hallintaratkaisuihin. Kiinteisto-
kohtaisilla hulevesien hallintaratkaisuilla pyritddn minimoimaan hulevesiverkostoon joh-
dettavien hulevesien maara seka hidastamaan hulevesien purkautumisnopeutta mm. kayt-
tamalla vettd lapdiseviad tai vettd varastoivia pintarakenteita sekd minimoimalla kovien
vettd [dpaisemattdmien pintojen maard. Korttelialueilla tulee suosia luonnonmukaisia hu-
levesien kasittelymenetelmia. Alueellinen hulevesijarjestelma suunnitellaan siten, etta se
koostuu avouomista, hulevesiviemareista seka virtaamia tasaavista ja puhdistavista viivy-
tysrakenteista. Viivytysrakenteet toteutetaan asemakaava-alueen itdosan suojaviheralu-
eilla. Niiden sijainti noudattelee viitteellisesti nykyista ojaverkostoa, joka toimii osana alu-
eellista hulevesijarjestelmaa.

Hulevesisuunnitelman mukaan alueella muodostuvat hulevedet voidaan kasitelld kokonai-
suudessaan, mutta alueen ulkopuolelta tulevia virtaamia ei voida kasitelld aivan kokonaan.
Koska kovien pintojen maéara kasvaa, ei virtaama tule sailymaan rakentamisen myota en-
nallaan. Arvioitu hulevesien hallinnan tarve perustuu siihen, etta huippuvirtaamia leikataan
noin 75 % kymmenen vuoden toistuvuudella laskettuna. Toimenpiteet tulevat paranta-
maan hulevesien kasittelya nykytilanteeseen nahden.

Kiinteistoiltd edellytettava hulevesien viivytyskapasiteetti sidotaan lapaisemattéman pin-
nan maaraan siten, etts jokaista 100 m? lapdisematoénta pinta-alaa kohti on 1,0 m? viivytys-
kapasiteettia.

5.4.5 Sosiaaliset vaikutukset

Vaikutukset palvelutarjontaan

Vahittdiskauppa ja valtaosa alueen palveluista keskittyy liikerakentamisen korttelialueelle
(KM-5). Kaupalliset palvelut koostuvat pdaasiassa seudullisesta, ei keskustahakuisesta ja
paljon tilaa vaativasta erikoistavarakaupasta. Kaupan alueelle voi sijoittua vahaisesti paivit-
tdistavarakauppaa sekd huoltoasema-, ravintola- ja kahvilapalveluita. Alueen toteuttami-
nen ei heikennd Hyrylan keskustan kehittdmismahdollisuuksia, mutta piristda alueellista
palvelutarjontaa. Tydpaikkakortteleihin syntyvat uudet palvelut ovat oletettavasti tyypilli-
sia teollisuusalueen palveluita, joita voidaan sijoittaa mm. monitoimihalleihin, kuten esi-

40



merkiksi korjaamo- ja katsastuspalveluita. Rakennuksiin on lisdksi mahdollista sijoittaa va-
haisesti toimintoihin liittyvia liike- ja nayttelytiloja, esimerkiksi korjaamon varaosamyyntia.
Alueelle voi sijoittua myds tukkukauppaa tai muuta yritysten vélista B2B -kauppaa.

Vaikutukset virkistykseen

Alue ei ole nykyiselldan virkistyskdytossd, eika kaavaratkaisulla lisata alueen virkistysmah-
dollisuuksia. Asemakaavaratkaisussa on mahdollistaa alueen lapi kulkevat kevyen liiken-
teen reitit ja ulkoilureitit.

5.4.6 Vaikutukset maisemaan ja rakennettuun kulttuuriymparistéon

Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan

Alueella ei nykyiselladn ole erityisid maisema-arvoja, mutta asemakaava-alueen toteutta-
minen vaikuttaa merkittavasti alueen maisemakuvaan, kun rakentamaton alue muuttuu
rakennetuksi ymparistoksi. Laajat avoimet nakymat Tuusulan itdvaylan suunnasta sulkeu-
tuvat ja rakentaminen liittaa alueen voimakkaammin osaksi Hyryldn taajamaa. Sulan nykyi-
silta tyopaikka-alueilta tultaessa muutoksen kontrasti ei ole niin voimakas, kun asemakaa-
voittamalla ikddn kuin jatketaan nykyista teollista rakennetta.

Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistéon

Korvenrannan tila sijoittuu kaava-alueen pohjoisosaan, Sulan vanhan tyépaikka-alueen ra-
jamaastoon. Yleiskaavaa varten laaditun rakennusinventoinnin mukaan Korvenrannan paa-
rakennuksella ja navettarakennuksella on kulttuurihistoriallisia arvoja yhdessa laheisen
Korkin tilan kanssa. Korkin tila ei kuulu kaava-alueeseen. Selvityksen mukaan kyseinen ko-
konaisuus edustaa katoavaa Hyrylan maaseutua. Sulan osayleiskaavassa tilan paarakennus
on esitetty arvokkaana rakennuksena, joka tulee pyrkia sdilyttdmaan, mutta alue on muu-
toin osoitettu muuttuvan kokonaan tyopaikka-alueeksi. Myéhemmin erikseen laaditussa
rakennetun kulttuuriympariston tutkijan asiantuntijalausunnossa (Lauri Putkonen
17.9.2017) on todettu, ettd em. alueen ymparisto ei kuitenkaan ole enaa aikoihin vastannut
kuvaa maatalouden kulttuuriymparistosta, mika heikentaa Korkin ja Korvenrannan tilojen
muodostaman kokonaisuuden arvoa. Lausunnon mukaan rakennuksilla ei katsota olevan
erityistd maisemallista merkitysta, joten niiden arvot jaisivat 1ahinna paikallisiksi, eika ra-
kennusten suojelulle ndhty siten olevan perusteita. Kuntotutkimuksen mukaan Korvenran-
nan tilan rakennusten yleiskunto on huono, eikd niiden korjaaminen ole taloudellisesti kan-
nattavaa.

Kaavaratkaisussa rakennuksia ei ole esitetty suojeltaviksi, joten jaljelld olevat kulttuurihis-
torialliset arvot tulevat katoamaan tai ainakin heikkenemaan merkittavasti tydpaikkaraken-
tamisen myo6ta, vaikka asemakaavoitus ei itsessdan velvoita purkamaan rakennuksia tai
esta niiden korjaamista tai hyodyntamistd tyopaikka- tai asumistarkoituksessa. Hirsiraken-
teisena tilan pdarakennus on mahdollista siirtdd muualle, mikéli hankkeelle 16ytyy toteut-
taja.

Koska kulttuurihistorialliset arvot muodostuvat kokonaisuudesta, eika vain yksittaisista ra-
kennuksista, rikkoutuvat ne vaistamat alueen kokonaisvaltaisen muutoksen myota. Vierei-
nen Korkin tila on jo asemakaavoitettu tydpaikkakdyttoon ja tilaa ympardivat rakentamat-
tomat alueet ovat niin ikddan muuttumassa tydpaikkarakentamiseen. Nain ollen rakennuk-
sen suojeleminen johtaisi siihen, ettd huonokuntoinen maatila jaisi yksinaan teollisen ra-
kentamisen ympardimaksi, mika ei ratkaisuna ole enda omiaan luomaan oikeaa mielikuvaa
tuusulalaisesta perinteisestd maataloudesta. Rakennusten arvojen sailyttdminen kaytan-
nossa edellyttaisi laajojen alueiden jattdmista rakentamisen ulkopuolelle, mika ei tdman
kaavarajauksen puitteissa ole edes mahdollista. Vaihtoehtoisesti suojelu edellyttaisi alueen
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osoittamista muuhun kayttéon, mikd taas olisi ristiriidassa alueen kayttotavoitteiden ja
osaltaan myos osayleiskaavan tavoitteiden kanssa.

5.4.7 Vaikutukset kaupallisiin palveluihin

Liikerakennusten korttelialue ja vahittaiskaupan suuryksikko

Alueelle asemakaavoitettava liikerakennuskortteli tdydentda Tuusulan itavaylaa mukaile-
vaa nauhamaista kaupan rakennetta. Sen muodostava alueella jo olevat kaupan toimijat
(Lidl, Kodin Terra ja Kukkatalo) seké Sulan tyopaikka-alue I, Il ja Ill asemakaavojen kaupan
korttelialueet (KM-5, KTY-25 ja KMP-1). Ndma em. alueet muodostavat yhdessa vahittais-
kaupan suuryksikén toiminnallisen kokonaisuuden. Sulan tydpaikka-alueen uusissa asema-
kaavoissa alueelle osoitetaan lisdd seudullisesti merkittdavda kauppaa yhteensa
30 000 k-m?, josta 10 000 k-m? sijoittuu nyt kyseessa olevalle kaava-alueelle (KM-5 kortte-
lialue). Paivittaistavarakauppaa voi lilkerakentamisen korttelissa olla enintdan 500 k-m2.
Pdivittdistavarakauppa voi jakautua korttelin sisalla pienempiin yksikdihin. Kauppaa on
maarallisesti niin vahaisesti, ettd se on luonteeltaan vain muuta kaupallista konseptia tuke-
vaa liiketoimintaa. Kaava mahdollistaa myds polttoaineen jakeluaseman rakentamisen,
mika on alueen sijainti ja liikenneyhteydet huomioiden luontevaa.

Tuusulan kaupan palveluverkkoselvityksen mukaan Sulan alueen vahvuuksia kaupan kehit-
tdmisen nakokulmasta ovat erityisesti sijainti Keski-Uudenmaan ja Tuusulan kaupan raken-
teessa, hyva liikenteellinen sijainti seka saavutettavuus ja ndkyvyys. Sulan alue soveltuu si-
joittumispaikaksi kaikille paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoille. KM-5 alueelle voi
sijoittua kaupallisia toimintoja, jotka eivat pysty hakeutumaan keskustatoimintojen alueelle
niiden vaatiman tilatarpeen vuoksi. Sulan kaava-alueelle sijoittuvan tilaa vaativan kaupan
voidaan katsoa tdydentdvan Hyrylan palvelutarjontaa. Asemakaava tukee alueen kaupal-
lista kehittymista ja vahvistaa alueen roolia tilaa vaativan kaupan sijoittumispaikkana, vie-
mattd kuitenkaan pois ostovoimaa ja kehittymisedellytyksia Tuusulan keskustasta. Lisaksi
Tuusulan vdeston- ja ostovoiman kasvun myota vahittdiskaupan toimintaedellytykset kun-
nassa paranevat.

Asemakaavassa osoitettu kaupan ratkaisu on osayleiskaavan ja maakuntakaavan ohjausvai-
kutuksen mukainen ja naissa yleispiirteisissa kaavoissa kaupan rakenteen seudulliset vaiku-
tuksen on jo arvioitu. Alueen toteutumisella ei katsota olevan erityisia vaikutuksia Focus-
alueen tai lahikuntien keskusten tai Hyrylan keskustan kehitykselle.

Liikerakentaminen tyopaikka-alueilla

Tyopaikkakorttelit tulevat toteutumaan paaasiassa tuotanto- tai varastotiloina. Erillisia lii-
kerakennuksia ei saa rakentaa ja liiketilan 20 %:n osuus rakennettavasta kerrosalasta on
selkeasti padkayttotarkoitukseen nahden alisteinen. Liikerakentaminen tyopaikka-alueella
tulee siten koostumaan pienimuotoista yksikdista, jotka jakautuvat laajalle alueelle ja use-
aan eri rakennukseen. Laajalle alueelle siroutuvat liiketilat eivdt muodosta yhdesséa seudul-
lista vetovoimaa tai muuta selkeda agglomeraatioetua, joka olisi verrattavissa vahittaiskau-
pan suuryksikkdoon tai myymalakeskittymaan, eika teollisuuskortteleihin sijoittuvan haja-
naisen kaupan voida katsoa liittyvan toiminnallisesti alueella olevaan vahittdiskaupan suur-
yksikkoon.

Vaikka asemakaava mahdollistaa sinansa huomattavan maaran liikerakentamista on Sulan
teollisuusalueelle sijoittuva kauppa vaikutuksiltaan paikallista. Paikallisuus ei kuitenkaan
tdssa yhteydessa tarkoita, ettd asiakasvirta tai ostovoima olisi valttamatta itsessaan koko-
naan paikallista. Asiakkaat voivat tulla kaukaakin myytavasta tuotteesta riippuen. Merkit-
sevampad sen sijaan on, ettd ndiden tuotantoon liittyvien liiketilojen asiointitiheys on tyy-
pillisesti pieni. Teollisuusalueille ei normaalisti hakeudu suuria asiakasvirtoja tarvitsevaa lii-
ketoimintaa, eivatkd kaavamadraykset sitd edes mahdollista. Kortteleihin ei voi sijoittaa pai-
vittdistavarakauppaa, eikd keskustahakuista erikoiskauppaa. Liiketilojen tulee liittyd tuo-
tantoon (rakennuksen pdakayttdtarkoitukseen), kuten korjaamoiden varaosamyyntiin tai
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kylmalaitteiden maahantuonti-, myynti- ja asennuspalveluihin tai se voi olla verkkokauppa-
myynnin varaston yhteydessa oleva pieni noutopiste tai myymalakahvila leipomon yhtey-
dessa. Kaupallinen toiminta ndilld alueilla tulee oletettavasti olemaan monilta osin saman-
tapaista kuin ymparoivilla tydpaikka-alueilla nykyiselldan. Varsin merkittava osa naista te-
ollisuusalueella toteutettavista liiketiloista tulee liittymaan osittain tai kokonaan B2B-kaup-
paan, eli yritysten valiseen myyntiin, jota ei lasketa vahittdiskaupaksi, eikd se kuulu kaupan
ohjauksen piiriin. Lisdksi suuri osa kaavan mahdollistamasta liiketilasta jaa oletettavasti to-
teutumatta, kuten ldhialueilla on tapahtunut, koska yritykset toteuttavat liiketiloja vain tar-
peen mukaan tai sitten rakennusoikeutta toteutetaan nayttelytiloina liiketilojen sijaan. Ky-
seessd on siis valinnainen liiketoimintamahdollisuuksia monipuolistava lisamahdollisuus,
eikd silla ole merkittavid yhdyskuntarakenteellisia tai liikenteellisid vaikutuksia tai muita vai-
kutuksia Hyrylan keskustan kehittdmiseen. Asemakaavalla ei myoskaan ole erityisia seutu-
tasoisia tai aluerakenteellisia vaikutuksia.

5.4.7 Kaava- ja yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaava tukee kunnan tavoitetta lisdta yritystoiminnalle soveltuvia alueita ja ndin kohentaa
kunnan kilpailukykyad seka nostaa tyopaikkaomavaraisuutta. Kerrosalaan suhteutettuna
alueelle voisi, kaavan toteutuessa tdysimaardisend, muodostua arviolta noin 700-1400 tyo-
paikkaa.

Kunnallistekniikan toteuttamiskustannusten on vuoden 2017 laskelmassa arvioitu olevan
Sulan tydpaikka-alueen itdosan osalta karkeasti noin 5,2 M€. Heikko maaperé kaavan ete-
ldosassa kasvattaa rakentamisen kustannuksia. Rakentamisen kustannusarvio paivitetaan
jo kdynnissa olevan Sulan tyopaikka-alueen kunnallistekniikan rakennussuunnittelun yhtey-
dessa, joten uuden kustannusarvion laatimista ei katsottu tassa yhteydessa tarpeelliseksi.
Maanhankintakulut alueella olivat noin 0,35 M€. Kunnalle syntyy asemakaavasta maan-
kdyttosopimuskorvauksia noin 5 M€ ja tontinmyyntituloja korttelista 5520 arviolta 1,1 M€.
Sulan tyopaikka-alue lll asemakaavan osalta kaavatalous jaa arvion perusteella noin 0,6 M€
positiiviseksi.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTUSTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Asemakaavaan liittyy havainnekuva. (liite 11: Asemakaavan havainnekuva)

6.2 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

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

6.3 TOTEUTUKSEN SEURANTA

Kaavoitus ja rakennusvalvonta seuraavat alueen toteutusta ja ohjeistavat rakentajia.
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