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THVISTELMA

Asemakaavan muutos koskee aluetta, joka sijaitsee Hyrylan
keskustassa. Kaavaratkaisu mahdollistaa vahittaiskaupan suur-
yksikdn ja toimistotilojen rakentamisen. Kaavaratkaisu edesaut-
taa kunnan strategisten tavoitteiden toteutumista siten, etta
keskustaan saadaan uusi hypermarket-kokoluokan myymala,
mika lisaa keskustan kaupallisten palveluiden tarjontaa ja veto-
voimaa.

Olevassa asemakaavassa tontille on osoitettu kerrosalaa 8500
k-m2. Tarkoituksena toteutuksen osalta on, etta osa olevasta
siipirakennuksesta puretaan ja tilalle rakennetaan uudisosa.
Sailyvan rakennusosan kerrosala on 3280 k-m2 ja uudisosan
kerrosala on n. 5200 k-m2. Korttelissa 8027 rakennusoikeus
nousee asemakaavan muutoksella 2950 k-ma2.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kunnalle kustannuksia
noin 0,3 M€ katualueiden muutosten toteuttamisesta. Asema-
kaavamuutos nostaa alueen arvoa noin 0,9 M€. Tuusulan kunta
pyrkii neuvottelemaan maankayttésopimuksen yksityisen
maanomistajan kanssa.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Tavoitteet

Kaavamuutos on tullut vireille Kesko Oyj:n aloitteesta.
Kunnanhallitus kasitteli jatetyn asemakaavan
muutoshakemuksen 24.4.2023.

Asemakaavan muutoksen tavoitteina on

1. asemakaavaa laadittaessa pyritaan hyvaan ja laadukkaaseen
ymparistoon seka laadukkaaseen toteutukseen,

2. lisata Hyrylan vetovoimaa parantaen keskustan kaupallisia
palveluita,

3. mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikon merkittava
laajentaminen kaupunkikuvallisesti laadukkaalla tavalla,

4. varmistaa liikenteen sujuvuus seka

5. turvata pohjaveden laatu ja muodostumisen maara taman
korttelin osalta.

Kaavaratkaisu edistaa kunnan valtuustokauden tavoitteita "Tar-
joamme laadukkaat ja saavutettavat palvelut uudistuvassa ym-
paristossa” ja "Luomme tiiviimpia keskusta-alueita, jotka mah-
dollistavat monipuolisemmat palvelut”.
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Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on 34 801 m2 Kaavaratkaisun
myo6ta rakennusoikeus asemakaavamuutoksen alueella lisaan-
tyy 2950 k-m? nousten 8500 k-m?Ziin. Korttelitehokkuus C-kort-
telialueella on 0,63.

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Lahtokohdat

P I poe b

i I\ uatk A wT 3
Kuva 2 Suunnittelualueen viistoilmakuva tilanteesta ennen uuden linja-autoaseman to-
teuttamista

Kortteli 8027 on toteutettu lainvoimaisen asemakaavan mukai-
sesti. Korttelissa 8027 sijaitsee kolme katolla ja kylmilla raken-
nusosilla kytkettya rakennusta, jotka sisaltavat vahittaiskaupan
suuryksikon seka toimistotilaa. Alueen pysakadinti on toteutettu
seka maantason pysakdintialueella etta kellarinkerroksen pysa-
kdintilaitoksessa. Huoltopiha on rajattu korttelin luoteiskulmaan.

Katualueet on toteutettu lainvoimaisen asemakaavan mukai-
sesti. Hyrylan palvelukeskuksen toteuttamiseen liittyvat hyvak-
sytyt uudet katusuunnitelmat ovat viela toteuttamatta. Hyvak-
sytyt katusuunnitelmat noudattavat lainvoimaista asemakaa-
vaa.

Kaavaratkaisu

Perustuen yleiskaava 2010:een ja Tuusulan yleiskaava 2040:een
Jja laadittuihin selvityksiin kortteli 8027 on merkitty keskustatoi-
mintojen korttelialueeksi (C-6), jolle saa sijoittaa vahittaiskau-
pan suuryksikon ja toimistotiloja. Perusteena on lisaksi kaupan
kilpailun edistaminen. Hyrylan palvelukeskuksen asemakaavan
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toteuttaminen on kaynnissa, mika johtaa hypermarketin sijoittu-
miseen Hyrylan keskustaan. Kaupan kilpailun edistamiseksi ta-
voitellaan vahintaan toista hypermarket-luokan toteutusta,
minka tdma asemakaavan muutos mahdollistaa.

Katualueiden osalta perusteet on esitetty mm. seuraavassa
kohdassa.
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Kuva 3 Kaavakartan pie
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Korttelin 8027 rakennusoikeudeksi on asemakaavan muutok-
sessa merkitty 8500 kemz2, joka tontin muodon ja pinta-
pysakadintitarpeen ja muiden tontin osa-alueiden kustannuste-
hokkaan toteuttamisen huomioon ottaen perusteltu. Suurin sal-
littu kerrosluku kaksi, mika on kortteliin merkityn kayttotarkoi-
tuksen huomioon ottaen toteutuskelpoinen ratkaisu. Yli kaksi-
kerroksiset liikerakennukset edellyttaisivat selvasti suurempaa
asiakasmaaraa, kuin tahan kortteliin voidaan odottaa saatavan.
Toimistorakentamisen mahdollistaminen on keskusta-alueella
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Litkkenne

jarkevaa, koska tama voi luoda edellytyksia synnyttaa kustan-
nustehokkaita ja tilankayton osalta joustavia ratkaisuja.

Korttelin 8027 asemakaavamaarayksessa on lueteltu tiloja,
jotka saa toteuttaa asemakaavassa osoitetun rakennusoikeu-
den lisaksi. Tilat ovat luonteeltaan sen kaltaisia, etta ndiden to-
teuttaminen laajempana kuin vahintaan toteuttaminen edellyt-
taa ei ole uskottavaa kustannussyista johtuen. Nain ollen raken-
nusoikeuden voi sanoa olevan maaritelty riittavan tarkasti. Toi-
saalta ndin esitetylla tavalla paakayttotarkoituksen mukainen
rakennusoikeus voidaan kayttaa tarkemmin suunniteltuun kayt-
toon eika nama sekundaaritilat ole toisaalta laajuudeltaan niita,
joista valttamattomyytena yritettaisiin tinkia. Ratkaisu kokemus-
peraisesti johtaa parempaan suunnitteluratkaisuun rakennuslu-
pavaiheessa.

Korttelin kaavamaarayksessa on esitetty vaatimuksia rakenta-
misen laatuun Lliittyen, mika on perusteltua, kun otetaan huomi-
oon miten keskeiselle sijainnille ja vilkkaasti likennoityihin ka-
tuihin rajautuen kortteli sijoittuu. Mahdollisen mainospylonin
mitoitukseen on kaavamaarayksissa otettu kantaa, jotta se saa-
daan toteutumaan kaupunkikuvan kannalta riittavan matalana.
Keskustan ilmeen tulee perustua rakennusten ja yleisten aluei-
den rakentamiseen, ei mainostamiseen.

Autopaikkojen vahimmaisvaatimus noudattaa autopaikkojen
osalta kaytdssa olevaa ns. kunnan autopaikkanormia. Polku-
pyorien pysakaointipaikkojen osalta mitoitus on perusteltu pysa-
kointipolitiikan paivittamisen yhteydessa tehtyjen havaintojen ja
korttelin keskeisen sijainnin seka kayttétarkoituksen johdosta.
Keskusta-alueelle sijoittuvaan hypermarketiin saavutaan koros-
tuneesti myo6s polkupyoralla.

Huoltopihalle on osoitettu oma osa-alue nykyisen huoltopihan
mukaisesti ja edellytetty edelleen sen rajaamista aidalla tai
muurilla kaupunkikuvallisista syista johtuen.

Lahtokohdat

Autoasemankatu on 2+2 kaistainen kokoojakatu, joka liittyy ete-
lassa Tuusulanvaylaan ja pohjoisessa Koskenmaentiehen. Mo-
lemmat littymat ovat valo-ohjatut. Alueella on 40 km/h aluera-
Jjoitus ja aluepysakointikielto. Autoasemankadun likennemaara
on nykyisin noin 5000..7000 ajon./vrk. Liikennemaara on suu-
rempi kadun etelaosassa nykyisen kirjaston kohdalla.



Hyrrdn asemakaavan muutos (#3660), kaavaselostus 12 (43)

Autoasemankadulla varaudutaan lahivuosina ajoneuvoliikenne-
maarien runsaaseen kasvuun, johon vaikuttaa paaasiassa lahi-
taajamien ja lahiymparistén muu rakentaminen.

Tata asemakaavan muutosaluetta koskien Autoasemankadulle
seka taman lahikaduille etta jalankulun ja pyoraliikenteen vay-
lille on laadittu uudet toistaiseksi toteutumattomat katusuunni-
telmat. Suunnitelmat on hyvaksytty Teknisessa lautakunnassa

4.9.2024.
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elmasta, jossa esitetédén katualueille tehtaviéa
muutoksia palvelukeskus Sdrmén rakentamisesta johtuen. Témén kaavamuutoksen
edetessé katualueiden suunnitelmiin tehdaén tarvittavat muutokset.

Tuusulanvaylan, Autoasemankadun ja Koskenmaentien mo-
lemmin puolin kulkee yhdistetyt jalankulku- ja pyorailyvaylat.
Jalankulku ja pyoraliikenne Koskenmaentien kulkee osin ta-
sossa ja osin alikulkujen kautta. Tontin nykyinen piharatkaisu
perustuu paaosin autolla asiointiin. Jalankulun ja pyéraliiken-
teen yhteydet kauppaan ovat sekundaarisia.
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Joukkoliikenteen tarjonta Hyrylan keskustassa on nykyisellaan
melko hyvalla tasolla. Uusi linja-autoliikenteen terminaali sijait-
see Rykmentin puistotiella uimahallin vieressa, Tuusulanvaylan
itapuolella. Terminaalin kautta kulkee n. 15 lahiliikenteen linjaa

(tilanne 8/2024).

Hyrylan linja-autoasemalla Rykmentin puistotien varrella on va-
rattu lityntapysakaoinnille 40 autopaikkaa ja 30 pyorapaikkaa.
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Kuva 5 Hyryldn joukkoliikenne 2024 (HSL 2024), johon on merRitty suunnittelualueen
sijainti

Korttelissa 8027 sijaitsee 233 pysakointipaikkaa, joista maanta-
sossa 102 ap. Kellaritasolla paikkoja on 131 ap

Huoltolilkkenne on jarjestetty tontille Autoasemankadun poh-
joispaasta omasta liittymastaan.

Kaavaratkaisu

Autoasemankadun ajoneuvoliikenteen nykytilaa ja muutoksia
on selvitetty kaavamuutoksen yhteydessa. Kaavaselostuksen
litteena on lagjempi Hyrylan keskusta-alueen liikenteellinen
toimivuustarkastelu ja Autoasemankadun liittymien erillinen
toimivuustarkastelu. Selvityksen perusteella voidaan todeta,
etta kaavaratkaisu tayttaa MRL:n asettamat edellytykset. Lii-
kenneverkko on toteutettavissa riittavan sujuvaksi ja turval-
liseksi.

Ajoneuvoliikenteen toimivuutta on tutkittu mikrosimuloimalla
ennustetun huipputunnin liikennetta. Toimivuustarkasteluissa
on huomioitu Hyrraan littyvan kaavamuutoksen lisaksi muut
toimintaymparistéssa tapahtuvat muutokset maankaytéssa ja
liikenteessa. Simuloimalla on voitu varmistaa mm. erilaisten liit-
tymavaihtoehtojen toimivuus, pysakkiratkaisut seka valitun

13 (43)
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vaihtoehdon riittava palvelutaso kaavamuutosalueella ja sita
ymparoivilla kaduilla.

Sarman toteuttamiseksi tarvittavat katualueiden parannusten
lisaksi tarvitaan muutoksia katualueiden jarjestelyihin taman
asemakaavan muutoksen jalkeen. Muutosten toteuttamiseksi
on nykyisesta Hyrran korttelista liitetty asemakaavan muutok-
sessa pienehkdja alueita katualueisiin. Pinta-alallisesti suurin li-
says katualueeseen on Autoasemankadun etelaisella osuu-
della. Mitoituksen perusteena on linja-auton taskupysakin to-
teuttamistarve ja kevyen lilkkenteen reitin toteuttamistarve riitta-
van leveana - seka kadun huollon tarvitseman lumitilan varaa-
minen. Em. muutos mahdollistaa myos kanavoinnin uudelleen-
tarkastelun katusuunnitteluvaiheessa. Kts. liite 3¢, Autoaseman-
kadun alustava hahmotelma.

Hyrran asiakasliikenne osoitetaan pysakaointilaitokseen uuden
tonttiliittyman kautta ja maantasopysakadintialueelle nykyisen
parannettavan tonttilittyman kautta.

Kuva 6 Korttelin 8027 liittyminen liikenneverkkoon

Jalankulku ja pyoraily

Alueen jalankulun ja pyorailyn yhteyksia ja jalankulkuymparis-
ton laatua parannetaan. Liikerakennuksen edustat rakennetaan
aukiomaisesti ja edustalle istutetaan puita. Jalankulkuymparisto
yhdistyy Sarman edustan jalankulkualueeseen laadukkaasti.
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Yhteys pintapysakointialueen laitaa liikerakennuksen sisaan-
kaynnille lyhenee. Pyorapysakaointi sijoitetaan viitesuunnitel-
massa myohemmin tarkennettavalla tavalla sisdankaynnin yh-
teyteen.

Tontille on muodostettu uusi esteeton yhteys Tuusulanvaylan
puolelta. Liikerakennus yhdistyy usealta sivultaan alueelliseen
Jjalankulun ja pyoraliikenteen verkostoon.

Joukkoliikenne

Linja-autolla saavutettavuus paranee nykyisesta, kun Autoase-
mankatu [ahivuosina saneerataan, ja kadusta muodostuu jouk-
kolilkkenteen keskeinen reitti. Lahimmat uudet on alustavasti
suunniteltu Koskenmaelle kuljettaessa Autoasemankadun ete-
ldosuudelle taskupysakkina ja pohjoisosuudelle ajokaista-
pysakkina. Pysakkien sijoittaminen Autoasemankadulle lyhen-
taa matkaa joukkoliikennepysakille ja parantaa ydinkeskustan
saavutettavuutta. Pysakkien sijainnit on suunniteltu kaavamuu-
tosalueen yhteydessa Autoasemankadun varteen sijoittuvien
liikekorttelien liikenneratkaisujen kanssa yhteensopiviksi.

ekl 4
Kuva 7 Viistoilmakuva pohjoisesta



Hyrran asemakaavan muutos (#3660), kaavaselostus

16 (43)

Palvelut

Lahtokohdat

Kaavamuutosalue on lainvoimaisen asemakaavan mukaisesti
toteutettu. Keskusta-alueella on toteutettavana Hyrylan palve-
lukeskus Sarma. Autoasemankadun lansipuolella sijaitsee kol-
mas vahittaiskaupan suuryksikko, jossa on aloittanut paivittais-
tavarakauppa ja erikoistavarakauppa syksylla 2024.

Autoasemankadun varressa toimii myos kunnan paakirjasto.
Tuusulanvaylan itapuolella on lukio ja monitoimitalo Monio
seka uimahalli. Alueella on hyvat julkiset ja melko hyvat kau-
palliset palvelut.

Sitowise Oy on laatinut Tuusulan kunnan toimeksiannosta kau-
pallisen selvityksen Hyrylan alueen tilanteesta ja taman asema-
kaavan muutoksen vaikutuksista paatoksenteon tueksi. Laa-
dittu selvitys on liitteena 4b.
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Kuva 8 Keskusta-alueen palveluiden sijainteja

Kaupallisten palveluiden kehittamistarve on selvityksessa tun-
nistettu ko. selvityksen Tietojarjestelmapalvelu Salokorven
2022 laatimien tietojen pohjalta liitteessa 1 seuraavasti:
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'Muoti ja asusteet
Pukeutuminen
Lasten pukeutuminen
Jalkineet
Laukut ja asusteet
Korut ja kellot
_ Second Hand, Vintage
‘Sisustaminen ja kodintarvikkeet
| Huonekalut
Kodintarvikkeet
Rauta- ja rakennustarvikkeet, maatalous
i Kodintekniikka, elektroniikka
‘Vapaa-aika
| Kirjat, paperi, ddni- ja kuvatallenne
Pelit ja lelut
Valokuvaustarvikkeet, kuvatulostus
Lastentarvikkeet

Selvityksessa on tutkittu mm. paivittaistavarakaupan liikketilan
lisatarvetta tietyin ostovoiman kehittymisolettamin. Selvityksen
perusteella paivittaistavarakaupan verkon osalta mahdollisia
kehityskulkuja on esitetty kolme alla olevan taulukon mukai-
sesti. Kehityskulkujen erona on oletukset ostovoiman kehityk-
sessa Hyrylan alueella. Eroavaisuudet vaikuttavat erityisesti ns.
lahikauppojen laajuuteen keskustan ulkopuolella.

Vel Ve2 Ve3
1. Prisma 3500 3500 3500
2. K-Supermarket Hyrra 4000 4000 4000
3. Lidl 2500 2500 2500
4, Hariskiventien asemakaavamuutos 500 1000 2000
5. Mahlamanetie 44 asemakaavamutos 500 1000 2 000
6. Moukarinkuja Il asemakaavamuutos (Sahankulma) 500 1000 2000
7. Amerin entinen kiinteisto 500 1000 2000
8. Korvenrannantien asemakaavamuutos 500 1000 2000
Tarkastelukohteet yhteensa 125000 150000 20000

Kuva 9 Ote selvityksesta: Péivittdistavarakaupan laskennalliset mitoitusvaihtoehdot (k-

m2).

Taulukkoa tulkittaessa on hyva huomata, etta hypermarketissa
paivittaistavarakaupan osuus koko myymalaalasta on noin puo-
let koko lagjuudesta. Selvityksen sivulla 32 taman asemakaa-
van muutokseen liittyen kerrotaan tasmennyksenag, etta "K-su-
permarket Hyrran mitoituksessa on mukana myos olemassa
olevaa paivittaistavarakaupan pinta-alaa” eli laskettu 4000
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kemz2 pitaa sisallaan koko kortteliin mahdollistettavan paivit-
taistavarakaupan osuuden, jos em. taulukon mukaista paivit-
taistavarakaupan verkkoa tavoitellaan.

Kaavaratkaisu

Kun otetaan huomioon lainsaadannén ohjaus kilpailun edista-
miseksi, kunnan on perusteltua tavoitella toistakin hypermar-
ket-kokoluokan liiketilaa Hyrylaan. Naista lahtokohdista on si-
ten perusteltuna osoittaa kortteliin rakennusoikeutta 8500
kem2 vahittaiskaupan suuryksikon ja toimistorakentamista var-
ten. Paivittaistavarakaupan osalta mitoitus vastaa tarvetta selvi-
tyksen mukaisesti.

Erityisesti keskustahakuista erityistavarakauppaa on perustel-
tua sijoittaa keskusta-alueelle niin paljon kuin mahdollista. Kes-
kustan vetovoima perustuu suurelta osin palveluiden ja erikois-
tavarakaupan maaraan. Kun otetaan huomioon, etta erikoista-
varakaupan osalta ostovoiman siirtyma Hyrylasta on ollut huo-
mattava, on perusteltua vastata tahan tarpeeseen.
Palveluiden ja erikoistavarakaupan saamiseksi keskustaan tar-
vitaan keskustaan vetovoimatekija ja selvityksen perusteella
suurten paivittaistavarakaupan yksikoét ovat tallaisia ns. ankkuri-
toimijoita. Hypermarketin laheisyyteen syntyy helpommin pal-
veluiden ja erikoistavarakaupan tiloja, vaikka osin hypermarketit
kilpailevat samoista asiakkaista.

Tarkemmin liikerakentamisen maaran mitoituksesta ja perus-
teesta liitteessa 4b.

Esteettomyys
Asemakaava-alue on esteettomyyden kannalta normaalia alu-
etta. Maastonmuodot tai jo rakennetut alueet eivat aseta erityi-

sid vaatimuksia esteettoman ympariston toteuttamiseksi.

Kaavaratkaisu

Katu- ja piha-alueet on suunniteltu esteettémiksi. Tontilla on
korkeuseroa havainneaineistossa esitetyn maantasokerroksen
lattiatason ja Tuusulanvaylan kevyen lilkkenteen vaylan valilla.
Esteettomyys Tuusulanvaylan suuntaan on ratkaistu luiskalla,
joka kulkee rakennuksen vierustalla tontilla. Muilta osin kor-
keustasovaihtelut on toteutettavissa ilman luiskia.

Toteuttaminen esteettomasti ei edellyta kaavamaarayksia.
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Rakennus- ja kultuuriympariston suojelukohteet

Lahtokohdat

Alueella tai valittdmassa laheisyydessa ei sijaitse rakennetun
kulttuuriymparistoselvityksen mukaan arvokohteita. Lahimmat
suojeluarvoja omaavat rakennukset ovat kirjaston takana, Tyk-
kimiehenpolun etelapuolella olevat vanhat kasarmirakennuk-
set, jotka on suojeltu lainvoimaisessa Hyrylan palvelukeskus -
asemakaavassa.

Kaavaratkaisu

Ei kulttuuriympariston suojelumerkintdja.

Luonnonymparist6

Lahtokohdat

Koko suunnittelualue on rakennettu. Alueelle ei ole tehty luon-
toselvitysta, koska ei voi olettaa, ettd merkittavia luontoarvoja
alueella olisi.

Alueella on nykytilanteessa vahaisesti istutuksia.

Istutukset koostuvat paaosin likennealueita erottavista nurmi-
alueista ja matalista pensasalueista, joilla kasvaa nuoria katu-
puita seka pienia koristepuita.

Kaavaratkaisu

Viheralueiden sijainti tai yhteispinta-ala ei muutu merkittavasti
nykytilanteesta. Viitesuunnitelmassa esitetaan monipuolista-
maan istutettavaa lajistoa ja valttamaan lyhyena hoidettavien
nurmialueiden perustamista.

Runsailla istutuksilla on myds merkitysta hulevesien kasitte-
lyssa ja tasaava vaikutus alueen pienilmastoon. Kaava-alueella
kaikki rakentamaton alue on osoitettu istutettavaksi runsain is-
tutuksin.

Monilajisella ja kerroksellisella kasvillisuudella saadaan aikaan
tilallisesti toimintoja tukeva ja kaupunkikuvallisesti nayttava
lopputulos, jonka ekologinen arvo on nykytilannetta korkeampi.
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Ekologinen kestavyys

Pohjavedet

Lahtokohdat

Nykytilanteessa alueen istutusten arvo on padosin niiden koris-
teellisuudessa. Nurmialueiden ja harvalajisten pensas- ja puuis-
tutusten ekologinen merkittavyys on matala.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisussa viheralueiden maara ei suurene, mutta niiden
kehittaminen ekologisesti monipuolisemmiksi tulee huomioida
alueen rakentamisessa.

I
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Kuva 10 Ote havainneaineistosta. Kortteliin suunniteltua viherrakentamista.

Lahtékohdat

Asemakaavan muutosalue on Autoasemankadun lounaislaidan
osalta tarkeaa Hyrylan pohjavesialuetta. Pohjavesialueen suo-
Jelusuunnitelman paivitys on hyvaksytty kunnanhallituksessa
16.3.2020. Suojelusuunnitelman kohdassa 6 on esitetty kattavat
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tiedon pohjavesialueen tilanteesta. Suojelusuunnitelmassa ta-
han suunnittelukohteeseen ei kohdistu erityista tavoitetta eika
maaperan pilaantuneisuudesta ole epailysta ja siten suojelu-
suunnitelman tata aihetta koskevat ohjeet eivat ole tiettavasti
relevantteja. Lahtokohtana alueen suunnittelulle on, etta pohja-
veden laatua ei heikenneta eika sen kertymaa merkittavasti
heikenneta.

Hyrylan pohjavesialueen geologinen rakenne -selvityksen mu-
kaan suunnittelualueella kalliopinta on pohjavedenpintaa
ylempana. Seuraavat karttaotteet ovat em. selvityksesta.

Pohjaveden ylapuolisen maanpeitteen paksuus kay karkea-
hkosti ilmi em. selvityksesta ja on korttelin etelaosaltaan 4-8 m
ja jo toteutuneelta pohjoisosaltaan alle 4 m.

> Pohjavedenpinnan syvyys
maanginnasta {m)

[ ] Mies
[ -8

[ 8-12
B 1z-18
B 1c-z0
B iz

Kaavaratkaisu

Asemakaavassa maarataan: ‘Pohjavesialueelle sijoittuva katu-
alue on suunniteltava niin, etta sen hulevedet ja sille muualta
johdettavat hulevedet eivat saa aiheuttaa haittaa pohjaveden
laadulle. Moottoriajoneuvojen ajoalueet tulee paallystaa siten,
etta valumavedet ja sihen mahdollisesti sekoittuneet haitta-
aineet johdetaan oljynerotuskaivojen, biosuodattimien tai mui-
den vastaavien rakenteiden kautta hulevesiviemariin.”
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Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa.
Liikerakennusten korttelin koilliskulmassa on muuntaja. Alu-
eella on kaukolampoéverkko. Kaukokylmaa ei ole tarjolla.

Kaavaratkaisu

Katualueet on mitoitettu siten, etta yhdyskuntatekniikan toteut-
tamiselle ja huoltamiselle on riittavasti tilaa. Autoasemankatu
on n. 22 metria levea.

Asemakaavalla mahdollistetaan tarvittavien muuntajien toteut-
taminen kortteliin.

Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden

kunnostaminen

Ymparistohairiot

Lahtokohdat

Alue on rakennettavuudeltaan hyva. Pohjaveden korkotaso ei
edellyta erityistoimenpiteita kadunrakentamisen tai rakennus-
ten perustamistavan osalta.

Ei ole tiedossa, ettda maapera olisi miltaan osin pilaantunutta.

Kaavaratkaisu

Lahtétilanne ei edellyta erillisia toimenpiteita maaperan puh-
distamisen osalta.

Kaavamuutoksen myota ei synny merkittavaa riskia maaperan
tai pohjaveden pilaantumiselle, etenkin kun katualueen pohja-
vesialueeseen kuuluvan osuuden osalta on asemakaavassa
asetettu pohjaveden suojelumaarays.

Lahtékohdat

Liikerakennus on likennemelualueella. Nykyisellaan Tuusulan-
vaylan varren 2-kerroksiset liike- ja toimitilarakennukset suojaa-
vat liikerakennuksen pysakadintialuetta ja paasisaankaynnin
edustaa melulta.
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Liikerakennuksen logistiikka aiheuttaa vahaista hairiota paikalli-
sesti. Asutuksen suuntaan huoltopiha on rajattu aanta vaimen-
tavalla aidalla.

Kaavaratkaisu

Asemakaavamaarayksella edellytetaan sisatilojen osalta riitta-
vaa meluntorjuntaa. Kaytannossa tama toteutuu tavanomai-
sella seinarakenteella ja tarvittaessa suuntaamalla ilmanvaih-
don lapivienteja pois likennemelun suunnasta. Piha-alue ei
edellyta meluntorjuntaa.

Toiminta tai lisaantyva liikenne ei tuota merkittavaa meluhait-
taa. Liitteena olevassa meluselvityksessa on esitetty kokonai-
suutena alueen melutilanteen kehitys, minka osalta on otettava
huomioon, etta valtaosa likennemelun lisaantymisesta johtuu
yleisesti likennemaaran kasvamisesta, jonka vain pienena osa-
syyna on taman asemakaavamuutoksen myoéta toteutettava lii-
ketilan maaran kasvu.

Suurin osa pysakoinnista sijoittuu kellarin pysakaintilaitokseen.
Tuusulanvaylan varsi on maisemoitu vinerkummulla ja pysa-
kdintialueen puolelle on sijoitettu katosrakenne. Molemmilla
rakenteilla hienokseltaan vahennetaan Tuusulanvaylan aiheut-
tamaa liikennemelua tontilla.

Pelastusturvallisuus /7 Rakennetekniikka

Lahtokohdat

Ei erityista huomioon otettavaa.

Kaavaratkaisu

Maanalaisen pysakadintilaitoksen kansirakenteen mitoituksessa
on otettava huomioon pelastusajon vaatimukset. Tama ei kui-
tenkaan ole asemakaavalla ohjattava seikka.

Nimisto
Nimistoon ei esiteta muutoksia eika uusia nimettavia alueita
muodosteta.
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VAIKUTUKSET

Liikerakennusoikeuden lisaaminen korttelissa 8027 vaikuttaa
kokonaisuutena selvasti positiivisesti Hyrylan taajaman kehitty-
miseen. Yhteenvetona voi todeta:

1. Palveluiden saatavuus paranee: asukkaille on tarjolla lisaa pai-
vittaistavaratuotteita ja erikoismyymalditd, mika helpottaa ar-
kea ja vahentaa liikennetarvetta toisiin taajamiin.

2. Liiketilan lisdaminen keskustaan luo uusia tyopaikkoja.

3. Uuden liiketilan myéta lahialueen elinvoimaisuus kasvaa, hou-
kutellen lisaa asiakkaita, yrityksia ja investointeja.

4. Monipuoliset palvelut voivat houkutella uusia asukkaita Hyry-
ldan, mika edistaa alueen kasvua.

5. Kilpailun lisaantyminen voi johtaa parempiin hintoihin ja tar-

jontaan kuluttajille.

Kauppa toimii my&s sosiaalisena tapaamispaikkana ja hienok-

seltaan parantaa siten yhteiséllisyyden tunnetta.

<

Vaikutukset palveluiden saatavuuteen ja kaupalliset vaikutukset

Asemakaavan muutos parantaa palveluiden saatavuutta ja ko-
ettua saavutettavuutta kaupan palvelutarjonnan lisaantyessa ja
monipuolistuessa. Tama koskee etenkin Hyrylan keskustan ja
sen lahiympariston asukkaita, mutta myoés laajemmin koko taa-
Jjaman asukkaita. Tuusulasta aiemmin kokonaan puuttuneiden
kaupan suuryksikdiden myoéta kaupan palvelujen koetun saa-
vutettavuuden voidaan katsoa parantuvan lisaksi koko kun-
nassa. Autoilevien asiakkaiden kannalta tama edellyttaa kuiten-
kin myos sujuvia liikenne- ja pysakointiratkaisuja.

Aluerakennetasolla asemakaavamuutoksen mahdollistama
uusi hypermarket parantaa osaltaan Tuusulan kaupallista ase-
maa, mutta ei vaikuta Keski-Uudenmaan kuntien valisiin suhtei-
siin, eika muuta kunnan asemaa keskusverkossa. Hyrylan kes-
kustan kaupallinen asema kuitenkin tasapainottuu suhteessa
Jarvenpaan ja Keravan keskustoihin.,

Hypermarket ei vaikuta maakunnan, paakaupunkiseudun tai
muiden Uudenmaan seutujen kaupan rakenteeseen, jossa eri
alueille on jo muotoutunut oma roolinsa palveluverkossa.

Kts. lisaa liitteesta 4b.

Vaikutukset suunnittelu- ja lahialueen asukkaiden elinymparistéon ja elinoloi-
hin

Koska muutokset kaavalliseen tasoon ja jo toteutuneeseen ym-
paristddn nahden jaavat likennetta lukuun ottamatta pitkalti
paikalliseksi, ei asemakaavamuutoksella ole merkittavia vaiku-
tuksia l[@hialueen asukkaisiin. Vaikutukset kohdistuvat liilkenteen
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ohjautumisen ohella pitkalti palvelutasoon ja palvelujen saavu-
tettavuuteen kevyen liikkenteen keinoin. Vaikutukset ovat pit-
kalti positiivisia, koska palvelut ovat hyvin saavutettavissa myos
autottomien osalta.

Vetovoimaisuutensa vuoksi Prisman voidaan katsoa taydenta-
van paitsi Hyrylan keskustan, myos koko Tuusulan vahittaiskau-
pan palveluja. Lahimmat vastaavat hypermarket-tason myyma-
lat sijaitsevat Vantaan Tammistossa, Jarvenpaassa ja Keravalla.
Etela-Tuusulan asukkaiden kannalta katsottuna uusi myymala
tuo paivittaistavara- ja erikoiskaupan palveluja nykyista ldhem-
maksi. Tama vahentaa asiointilikennetta, koska kauppamatkat
voivat suuntautua entista useammin Hyrylan keskustaan

Viihtyisyyden osalta asemakaavan muutos tuo hieman paran-
nusta pintapysakaointialueen pienentymisen myoéta.
Liikennemelun osalta muutos on vahainen. Liikennemelutasot
on arvioitu liitteena olevassa likennemeluselvityksessa. Tulee
huomata, etta likennemaara alueella kasvaa suurelti johtuen
muista syista kuin taman asemakaavan muutoksen aiheutta-
mana. Alueen rakentumisen myaéta lisaantyva liikenne ja siihen
littyvat seurannaisvaikutukset (likennemelu, paastot, likenne-
turvallisuus) heikentavat viihtyisyytta ja elinoloja jonkin verran
nykytilanteeseen verrattuna. Lisdantyvasta likenteesta aiheu-
tuvia vaikutuksia voidaan lieventaa mm. alhaisilla ajonopeuk-
silla.

Asemakaavan muutos ei muuta virkistysalueiden osalta tilan-
netta. Lahialueella on riittavasti virkistysalueita. Tuusulanjoki-
laakso ja -jarvi ovat kavelyetaisyydella.

» 4

A\

250 m

Kaavarekisteri @Tuusulan kunta

Kuva 11 Ote kaavarekisterista. Vihreélld osoitetut alueet ovat virkistysalueita. Suunnitte-
lualue on ympyroity.
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Vaikutukset ihmisten terveyteen, turvallisuuteen,
eri vaestéryhmien toimintamahdollisuuksiin lahiymparistossa,
sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia otsikon mukai-
siin seikkoihin.

Katualueet on toteutettavissa siten, etta ne vastaavat vahintaan
tavanomaista liikkenneturvallisuustasoa.

Asemakaavan muutos ja havainnekuvassa esitetty toteutus an-
taa yhtaldiset toimintamahdollisuudet kaikille vaestoryhmille.
Suurehko lilkkerakennus arvioidaan nykytilannetta vetovoimai-
semmaksi ja siten siella kaydessa tapahtuu enemman ihmisten
kohtaamisia ja siten kaavamuutos mahdollistaa hieman ny-
kyista paremman sosiaalisten olosuhteiden toteutumisen. Ase-
makaavan muutos ei luo merkittavia kaupunkitiloja, joilla voisi
olla merkitysta kaupunkikulttuurin toteutumisen osalta. Toi-
saalta kaavamuutos ei muuta tata nykyisesta. Kaupunkikulttuu-
ria, keskustassa toteutettavia tapahtumia tms. varten on Hyry-
lan keskustaan asemakaavoitettu jo huomattavasti aukio- ja vir-
kistysalueita.

Vaikutukset tyollisyyteen ja elinkeinotoimintaan

Kaavaratkaisulla lisataan kaupallisten palvelujen maaraa Hyry-
lan keskusta-alueella. Lilkerakennuksessa tulee tyoskentele-
maan n. 100 tyontekijaa. Tyontekijoiden maara korttelissa li-
saantyy 30-40%.

Hypermarketin toteuttaminen purkamalla kaksi nykyisista pie-
nempia liiketiloja sisaltavista liike- ja toimistorakennuksista va-
hentaa korttelissa toimivien yritysten maaraa. Tama puolestaan
luo painetta liiketoiminnan siirtymiselle muihin keskustan kort-
teleihin tehden niista elinvoimaisempia. Hypermarketin lahei-
syys on asiakasvirran kannalta ensisijainen sijoittumispaikka, jo-
ten esim. Autoasemakadun varren ja mahdollisesti Kauppatien
seka Rykmentin puistotien varren toteutuneisiin kiinteistoihin
voi siirtya liilketoimintaa korttelista 8027.

Yhdyskuntataloudelliset eli kaavataloudelliset vaikutukset

Olettaen, etta korttelin rakennusoikeuden arvo on sama kuin
hiljattain toteutuneen Hyrylan liike- ja palvelukeskus Sarman
tonttikaupassa oli, eli liiketilojen osalta 300 €/kemz2, lisaanty-
van rakennusoikeuden arvo on n. 0,9 M€,

Katualueille tehtavien muutosten kustannuksiksi on alustavasti
arvioitu 0,3 M€, joka kasittaa Autoasemankadun etelaisen



Hyrrdn asemakaavan muutos (#3660), kaavaselostus 27 (43)

osuuden linja-autopysakin, pienemmat muutokset ja pohjoisen
osuuden leventamisen uuden tonttiliittyman jarjestamisen
osalta. Arvio ei perustu rakennussuunnitelmatason tietoihin.

Asemakaavan muutos on positiivinen yhdyskuntataloudelli-
sesti.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tyossakayntialueen, kau-
punkiseudun, kaupungin, kaupunginosan tai muun tagjaman
sisaista rakennetta sisaltaen vaeston ja asumisen, tyopaikkojen
ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden seka
naita yhdistavien liikennevaylien ja teknisen huollon verkosto-
jen sijoittumisen ja niiden keskinaisen suhteen.

Esitetyt muutokset asemakaavaan eivat vaikuta kortteliraken-
teeseen, taajaman sisaiseen toimintojen sijoitteluun tai verkos-
tojen kehittamistarpeeseen. Muutos tehostaa yhdyskuntara-
kennetta 1,53 kertaiseksi korttelin 8027 osalta.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoén

Havainneaineiston mukaan toteutettaessa korttelista puretaan
kaksi jo toteutettua liike- ja toimistorakennusta. Tilalle rakenne-
taan laajahko laajennus nykyisiin paivittaistavarakauppaan
muodostaen hypermarketin.

Muutos ei edellyta tai mahdollista merkittavia muutoksia katu-
alueille.

Vaikutukset lilkkenteeseen
Pysakainti

Kaavaratkaisussa tontille on muodostettu uusi littyma kellarita-
son pysakadintilaitokseen. Kaupan laajentamisen myéta pysa-
kdintipaikkoja rakennetaan havainnepiirustuksen mukaan lisaa
79 kpl. Autopaikkoja on yhteensa 312 ap. Riittavan pysakoinnin
jarjestamisen osalta asemakaavan muutoksella ei ole vaiku-
tusta.

Liikenteen sujvuus

Lainvoimaiseen asemakaavaan verrattuna muutokset lilkkenne-
alueisiin ovat erittain vahaisia. Kaavamuutoksen mahdollistava
maankaytto kasvattaa likennemaaria nykytilanteeseen verrat-
tuna suhteellisesti vahaisesti.
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Keskusta-alueen liikenneverkon sujuvuutta selvitettiin ennakoi-
den jo vuonna 2019 sisallyttaen seka Hyrylan palvelukeskuksen
etta taman asemakaavan muutoksen lilkkennevaikutukset lilkken-
neverkon mallinnukseen. Liikenneverkon mallinnuksesta on
esitetty raportti kaavaselostuksen liitteena 4d. Tassa selvityk-
sessa Autoasemankatu ei ollut osana liikenneverkon matriisia
eika siten toiminut mallinnuksessa lapiajoyhteytena. Taman
koko keskusta-alueen mallinnuksen sisaltavan selvityksen
osalta voidaan todeta, etta likenneverkko on toteutettavissa
littymien parannuksin tasolle, joka pystyy valittamaan kes-
kusta-alueen liikenteen. Parannettavat liittymat eivat paaosin
sijoitu taman asemakaavamuutoksen alueelle eika parantamis-
tarve johdu taman asemakaavamuutoksen sisallosta.

Koska em. laajempi selvitys ei kattanut Autoasemankatua sisal-
taen lapiajomahdollisuuden, laadittiin nimenoman Autoase-
mankadun toimivuutta kuvaava toinen selvitys, joka on kaava-
selostuksen liitteena 4e. Autoasemankadun toimivuuden tutki-
minen oli tarpeen myads siksi, etta siihen rajoittuvien paivittaista-
varakauppojen ja liiketilojen olevat tai tavoitellut laajuudet - ja
siten liikennemaarat - olivat nyt tasmallisemmin tiedossa ja si-
ten kadun herkkyystarkastelu voitiin laatia. Tarkasteluissa tut-
kittiin myos nykyisen kirjaston alueen osalta vaihtoehtoa, jossa
sen alue muuttuisi maankaytoltaan.

Liikenneverkon toimivuuden kannalta haasteita tuo Autoase-
mankadun likennemaara, tonttilittymien maara ja tarve ohjata
Jjoukkoliikennetta Autoasemankadun kautta. Liittymien toimi-
vuus on kuitenkin saatu asialliselle tasolle pienin kadunparan-
tamistoimenpitein. Kaavallisesti tarvittava muutos on ollut katu-
alueen leventaminen kadun etelaisella osuudella. Muutoin tar-
vittavat muutokset ovat olleet paaasiassa kaistajarjestelyjen
muutoksia.

Asemakaavamuutoksen toteuttamisella arvioidaan olevan ajo-
neuvoliikenteen houkuttelevuudelle ja sujuvuudelle Autoase-
mankadun osalta jonkin verran haitallisia vaikutuksia, mutta ne
selvityksen (lite 4e) mukaan on hallittavissa siten, etta liilken-
teen sujuvuus saadaan asialliselle tasolle asemakaavamuutok-
sessa esitettyjen katualueiden alueilla muuttaen katusuunnitel-
mia ja toteuttaen ne.

Autoasemankatu todennakdisesti on asemakaavamuutoksen
Jjalkeen yhta houkutteleva lapikulkureitti kuin talla hetkella joh-
tuen likennemaaran ja tonttiliittymien lisaantyessa.

Joukkoliikenne

Asemakaavan muutoksella on myonteisia vaikutuksia joukkolii-
kenteen toimivuuteen. Autoasemankadulle on pystytty osoitta-
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maan riittavasti tilaa linja-autopysakille katua pohjoiseen suun-
taavalle linjalle heti Autoasemankadun etelaisimmalle osuu-
delle.

Jalankulku ja pyoraily

Jalankulun ja pyorailyn reitit pysyvat ennallaan pl. korttelin
8027 sisaisia jarjestelyita. Havainnepiirustuksen mukaiseti to-
teutettuna korttelin lapikulku jalan- ja pyorilld muuttuu nykyista
selkeammaksi ja houkuttelevammaksi. Katualueilla on nykyisin
hyvat jalankulun ja pyoérailyn yhteydet. Ne ovat jatkuvia eika ta-
han ole vaikutusta asemakaavan muutoksella.

Liikenneturvallisuus

Liikenneturvallisuudelle asemakaavamuutoksella ei ole merkit-
tavia vaikutuksia. Liikennemaaran yleinen lisaantyminen kes-
kusta-alueella heikentaa liikenneturvallisuutta, mutta esim. ha-
vainnepiirustuksessa esitettyjen periaatteiden mukaan katualu-
een toteutettaessa liikkenneturvallisuus on riittavan hyvalla ta-
solla. Autoliikenteen osalta risteysalueet ovat mitoitukseltaan
rittavat ja kohtaamiskulmat tavanomaisia.

Suojateita on toteutettavissa riittavasti ja ne on sijoiteltavissa
kohtiin, joissa kohtaamiset on nakemaalueiltaan riittavat. Lisaksi
voi likenneturvallisuuden kannalta pitaa hyvana, etta Autoase-
mankatu on siina maarin mutkallinen ja tonttiliittymin varus-
tettu, etta se ei luontaisestikaan provosoi ajamaan kovin suurilla
nopeuksilla.

Vaikutukset teknisen huollon jarjestamiseen

Ei merkittavia vaikutuksia. Valtaosa tontin alasta on rakentami-
sen luonteesta johtuen vetta lapaisemattomia pintoja; likenne-,
logistiikka- ja pysakointialueita seka vesikattopintaa. Tiiviin ra-
kentamisen vuoksi hulevesien viivytys toteutetaan rakenteelli-
sesti viivytyssailidissa ennen niiden johtamista alueelliseen
verkkoon. Mahdollisuuksien mukaan hulevesia imeytetaan ra-
kenteesta maaperaan, huomioiden kuitenkin niille asetetut laa-
dulliset vaatimukset.

Asemakaavan muutos ei johda yhdyskuntatekniikan osalta
merkittaviin muutoksiin. Telejohdot joudutaan osin rakenta-
maan korttelin alueella uudestaan.
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Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperinté6n
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Kuva 12 Ote havainnepiirustuksesta

Kaavaratkaisun toteuttaminen muuttaa kaupunkikuvaa Auto-
asemankadun ja Tuusulanvaylan puolilla. Tontin kaakkoiskul-
masta puretaan kaksi liike- ja toimitilarakennusta. Tilalle sijoit-
tuu liikerakennuksen laajennus. Laajentamisen myota liikera-
kennus tulee lahemmaksi Autoasemankatua ja piha-alue tiivis-
tyy. Piha-alue on rgjattu Tuusulanvaylan suuntaan maisemalli-
sesti ja katosrakentein.

Kaavamuutoksen alueella tai valittdomasti sen vieressa ei ole
kulttuuriperintokohteita. Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta
kulttuuriperintoon.

Liitteena 3c olevassa havainneaineistossa on kaupunkikuvalli-
nen inventointi ja analyysi nykytilanteesta. Samaisen liitteena
toteutusta kuvaavassa osassa on kattava esitys toteutuksen
laadusta ja siita saa hyvan kuvan kaupunkikuvallisista vaikutuk-
sista. Vaikutukset ovat paaasiassa myonteisia.

Liikerakennuksen laajentaminen tiivistaa kaupunkitilaa. Pinta-
pysakdintialuetta poistuu. Tuusulanvaylan laidalta liiketilojen
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lagjennuksen tielta etelaisemman purettavan liikkerakennusten
poistuminen heikentaa kaupunkikuvaa. Rakennus on rajannut
hyvin kaksikerroksisenakin Tuusulanvaylan vartta.

Osan pintapysakointikentasta on jaamassa korttelin etelapaa-
han, minka toiminnanharjoittaja katsoo olevan valttamatonta
taatakseen nopean asioinnin helppouden. Tama toisaalta hei-
kentaa kaupunkikuvan osalta ratkaisua ja on talta osin kompro-
missi. Pintapysakointialueen kaupunkikuvallista vaikutusta on
pehmennetty kaavamaarayksella puuistutuksista. Havainneai-
neistosta voidaan todeta, etta toteutettaessa viherkattoisia por-
ras- ja jatehuollon tiloja pysakoéintialueen Tuusulanvaylan puo-
leiseen laitaan, kaupunkikuvaan saadaan hieman vihreytta.

Yhdessa tiivistamisen kanssa piha-alue muuttuu liilkerakennuk-
sen edustalta osin kaupunkimaiseksi jalankulkualueeksi. Jalan-
kulkualueen kehittamisen myota liikerakennus yhdistyy kun-
nantalon edustan jalankulkuymparistoon.

Laajennuksen julkisivu on selkeasti aukotettu. Julkisivut ovat
tilipintaisia. Yksinkertaista perushahmoa on rikottu katon otsan
ulkonevalla muotoilulla, mika tuo julkisivuun plastisuutta ja sa-
malla osoittaa paasisaankaynnin sijainnin.
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Kuva 14 Nékymé paéasisdénkaynnille pysékdintialueen suunnasta

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintaan ja sopeutumiseen seka luontoon

Kaavaratkaisu ei merkittavasti muuta tontin viheralueiden
pinta-aloja. Kaavaratkaisun myoéta piha-alueen vihertehok-
kuutta kuitenkin parannetaan kasvillisuuden laadullisella pa-
rantamisella, joka tasaa kohteen pienilmaston aarioloja.

Tontin vihertehokkuuden parantamiseksi tontille istutetaan mo-
nipuolisesti puita ja kerroksellista kasvillisuutta ja osa kattopin-
nasta toteutetaan viherkattona.

Liikerakennuksen katolle varaudutaan rakennettavan merkitta-
vasti aurinkopaneeleita aurinkosahkon tuottamiseksi kiinteiston
kayttoon.

Hyrylasta lahialueen taajamiin suuntautuvien asiointimatkojen
osuus vahenee, mika osaltaan vahentaa hiilidioksidipaastdjen
maaraa ja siten asemakaavan muutos osaltaan hillitsee ilmas-
tonmuutosta.

Vaikutukset pohjaveteen

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia pohja-
veteen. Pohjavesialue ja pohjaveden muodostumisalue sijoittu-
vat asemakaavan muutosalueen etelalaitaan alueelle, joka on
jo asemakaavoitettu ja edelleen asemakaavan muutoksessa
osoitettu katualueeksi. Pohjaveden kertyman osalta ei voida
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olettaa syntyvan muutosta nykytilanteeseen. Pohjaveden laa-
dun osalta asemakaavamaarayksin on varmistettu, etta riski
pohjaveden laadun heikkenemisen osalta on minimoitu.

Muut merkittavat vaikutukset

Ei ole.

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN MUUT TUTKITUT VAIHTOEHDOT

Kirjastovaihtoehto

Tutkittiin Hyrylan kirjastotoiminnan sijoittamista ja toimintojen
jarjestaminen lilkkerakennuksen yhteyteen toiseen kerrokseen.
Kirjastotilojen sijoittaminen osoittautui kuitenkin taydessa laa-
Jjuudessaan kaytannossa mahdottomaksi suunnitellun liiketilan
paalle eika olisi mahdollistanut riittavaa joustoa tilasuunnittelu-
vaiheessa. Pinta-ala oli siis liilan pieni. Lisaksi kirjastoauton toi-
minnan sijoittaminen maantasoon ei liikenneturvallisuuden
kannalta riittdvan hyvaa ratkaisua. Kaupunkikuvallisesti ratkaisu
olisi korkeamman rakennusmassan tuottaessaan ollut kanna-

tettavampi, mutta em. syista paadyttiin kirjastotoiminnan pois
jattamiseen tasta korttelista.

tévén vaihtoehdon julkisivu Autoaseankadul/e
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Korttelin 8027 kehittamisen vaihtoehtoiset ratkaisut

VE1 VE2 VE3

Kuva 16 Tutkittuja vaihtoehtoja kaavioina. Ve1, tontin sisdinen liikenne pysékdintikellariin. Ve2, séilyva liikerakennus
Tuusulanvéyléan varrella. Ve 3, kaavaehdotuksen mukainen ratkaisu.

Liikerakennuksen laajennuksesta on tutkittu lisaksi muita vaih-
toehtoja seuraavasti:

Ve 1, Tontin sisainen liikenne

Tutkittiin, voidaanko ajo uudisosan kellariin johtaa yhden tontti-
littyman kautta. Todettiin, etta kaksi littymaa on liikenteellisesti
joustavampi ja vapauttaa tontin sisalta alueita jalankululle.

Vez, Sailyttava ratkaisu

Tutkittiin, etta puretaanko laajennuksen alta molemmat pie-
nemmat Tuusulanvaylan suuntaiset lilke- ja toimitilarakennuk-
set. Todettiin, etta yhden sailyttaminen olisi kaupunkikuvan
kannalta suotavampi vaihtoehto, mutta liikketoiminnan kai-
paama nopean asioinnin pysakdintialue ei talléin olisi ollut riit-
tavan suuri toiminnan harjoittajan nakdkulmasta.
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TOTEUTTAMINEN

Oletettavasti seka korttelin etta katurakentaminen ajoittuu vuo-
sille 2026-2028. Aikataulu tasmennetaan ennen asemakaavan
muutoksen hyvaksyttavaksi tuomista.

Rakentamista edeltavat vaiheet

Asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditaan ja sen kasitte-
lyn yhteydessa hyvaksytaan tonttijako.

Yhdyskuntatekninen rakentaminen

Asemakaava-alueella on kunnallistekniikkaa valmiina ja siihen
voidaan liittya. Autoasemankadun puolella tarvitaan muutoksia
viimeisimpien katusuunnitelmien mukaisiin toteutuksiin. Suurin
osa kadunrakenteista on valmiina.

Korttelin rakentaminen

Asemakaavan muutoksella tavoiteltu rakentaminen edellyttaa
toteutuakseen lainvoimaista rakennuslupaa. Tarvittavat lausun-
not pyydetaan rakennusluvasta kunnan sisaisesti eri tyoyksi-
koilta rakennuslupakasittelyn yhteydessa.

Rakentaminen voi alkaa kaavamuutoksen ja tarvittavien raken-
nuslupien ja katusuunnitelmien saatua lainvoiman.

Toteuttajan tavoitteena on toteuttaa laajennus siten, etta nykyi-
nen liiketoiminta voi paivittaistavarakaupan osalta jatkua kes-
keytyksetta.
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SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Kaavaratkaisu vastaa valtakunnallisiin tavoitteisiin (valtioneu-
voston paatos 14.12.2017). Naista kaavaratkaisun valmistelussa
on

erityisesti painotettu seuraavia:

- Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden
hyvaa saavutettavuutta eri vaestoryhmien kannalta. Ediste-
taan kavelyq, pyodrailya ja joukkoliikennetta seka viestinta-,
liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

- Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle
yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla
vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta

- Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta ai-
heutuvia ymparisté- ja terveyshaittoja.

Tavoitteiden huomioon ottamista selostetaan tarkemmin ase-
makaavan kuvauksen kohdissa "alueiden kRayttotarkoitus” ja

non

"korttelialueet”, "liikenne” seka "ympadristohdiriot”.

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkayt-
tétavoitteiden kanssa.

Maakuntakaava
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Yleiskaava

Lainvoimaisessa Uudenmaan maakuntakaavassa suunnittelu-
alue on "keskustatoimintojen alue, keskus" -merkinnalla osoi-
tettu (punainen pallo) ja kuuluu taajamatoimintojen ensisijai-
seen kehittamisvydhykkeeseen (pystyviivoitus). Asemakaavan
muutos noudattaa maakuntakaavaa.

Tuusulan yleiskaava 2040 on hyvaksytty, mutta on toistaiseksi
ilman lainvoimaa. Tuusulan yleiskaava 2040:ssa ja lainvoimai-
sessa Yleiskaava 2010:ssa alue on osoitettu keskustatoiminto-
jen alueeksi. Alue on tarkoitettu keskustaan soveltuvia julkisia ja
yksityisia palvelu- ja toimitiloja, ymparistéa hairitsemattomia
tyotiloja ja asuntoja varten.

Kuva 18 Ote Tuusulan yleiskaava 2040:sta

Kaavamuutosaluetta koskee lisaksi Tuusulanvaylan osalta Ryk-
mentinpuiston osayleiskaava. Tuusulanvayla on Rykmentin-
puiston osayleiskaavassa maantiealuetta.
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Kuva 19 O;e Rykmentinpuiston osyleisk.aavasta

Laadittu asemakaavan muutosehdotus noudattaa Yleiskaava
2010:ta ja Tuusulan yleiskaava 2040:ta. Asemakaavan muutos
poikkeaa Rykmentinpuiston osayleiskaavan Tuusulanvaylan
osalta siten, etta asemakaavan muutoksessa Tuusulanvaylan
alue on merkitty katualueeksi. Poikkeaminen on mahdollista ja
perusteltua, koska talla ei ole liikenteen jarjestamisen kannalta
merkitysta vaan poikkeaminen on ennemminkin hallinnollinen
Jja Tuusulanvaylan taman osuuden osalta on jo tehty lainvoi-
mainen kadunpitopaatds.
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Asemakaavat
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Kuva 20 Ote ajantasal’eaavsta

Kortteli 8027 on lainvoimaisessa Koilliskeskus (nro 3364) nimi-
sessa asemakaavassa osoitettu merkinnalla KMT-1 liilke- ja toi-
mistorakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittais-
kaupan suuryksikon. Kortteliin rajoittuvat likennealueet on
merkitty katualueiksi pl. Tuusulanvaylan kiertoliittyman kaak-
koispuolella oleva osuus, joka on maantien aluetta (LT).

Suunnittelualueeseen rajautuen ja osin suunnittelualueeseen
sisaltyen on hyvaksytty, mutta toistaiseksi lainvoimaa vailla
oleva Hyrylan palvelukeskus -asemakaavan muutos.

Rakennuskielto ja toimenpiderajoitus

Alueella ei ole rakennuskieltoa tai toimenpiderajoitusta.
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Muut suunnitelmat ja paatokset

Pohjakartta

Maanomistus

Hyrylan keskustan yleissuunnitelma

Valtuusto on hyvaksynyt 3.10.2022 Hyrylan keskustan yleis-
suunnitelman. Yleissuunnitelma on oikeusvaikutukseton suun-
nitelma, jolla on tutkittu yleiskaavatasoa tarkemmin maankay-
ton eri teemoja. Yleissuunnitelman alussa on tatakin kaava-
muutosta nykytilanteen osalta valottavia analyyseja, minka Li-
saksi teemoittain tavoitteita jatkosuunnittelulle. Hyrran kortteli
on yleissuunnitelmassa merkitty "liike- ja/tai toimistorakenta-
miseen painottuvaksi korttelialueeksi”, Autoasemankadun puoli
korttelista on esitetty lisaksi "katutilaan avautuvaksi aktiiviseksi
tavoiteltavaa maantason julkisivua”. Jalkimmaisen tavoitteen
osalta ei taysin paasta tavoitteeseen, koska pintapysakointi-
kentta ei ole tavoitteen mukainen ratkaisu.

Toisaalta Autoasemankadun etelaisen osa on merkitty yleis-
suunnitelmassa "jalankulkuymparistoksi kehitettava liikkumis-
ja oleskelualue”, mika ei niin ikaan taman kaavamuutoksen
myota toteudu. Autoliikennemaarat eivat mahdollista yleis-
suunnitelman tavoitetta.

Hyrylan keskustan yleissuunnitelma toimii taman asemakaava-
muutoksen yleiskaavallisena tarkasteluna.

Hyrylan pohjavesialueen suojelusuunnitelma

Hyrylan pohjavesialueen suojelusuunnitelma on viimeksi paivi-
tetty vuonna 2020.

Tuusulan pysakodintinormi

Kunta on laatinut selvitykset ja niiden perusteella normin, jota
noudatetaan korttelien vahimmaispysakaointipaikkojen maarien
maariteltaessa.

Pysakointipolitiikan paivittamista valmistellaan.

Tuusulan kunta on laatinut pohjakartan ja se tayttaa sille asete-
tut vaatimukset MRL 548.

Korttelin 8027 omistaa Kesko Oyj, Tuusulanvaylan katualuetta
hallinnoi ja muut katualueet omistaa Tuusulan kunta.
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Kaavoituksen kaynnistamissopimus ja maankayttésopimus

Tuusulan kunta on Kesko Oyj:n kanssa solminut kaavoituksen
kaynnistamissopimuksen, joka on hyvaksytty kuntakehityslau-
takunnassa 7.6.2023.

Alueen yksityisen maanomistajan kanssa on tarkoituksena

tehda Maankaytté- ja rakennuslain 91 b:n mukainen maankayt-
tosopimus.

Muut lahtékohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparisto-
ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Ase-
makaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla, liiteasiakirjoissa ja
luettelona kaavamuutokseen liittyvista asiakirjoista.

SUUNNITTELU- JA KASITTELYVAIHEET

Vaihe

5678'910111212345678910111212345678

Kaavoituksen kdynnistamissopimus
OAS

Ehdotuksen valmistelu
Kaavamuutosehdotuksen kdsittelyt
Maankéayttésopimus

Kaavamuutoksen valmistelu
Asemakaavan muutoksen hyviksyminen
Asemakaavan muutos lainvoimainen

Kuva 21 Arvioitu kaavamuutosprosessin aikataulu

Vireilletulo

KKI [

nahtavilla

kkl [ kh |ndht]

o [0

kkl ki valt

Asemakaavahanke on merkitty kaavoituksen tyoohjelmaan
kunnanhallituksen paatoksella 24.4.2023.

Asemakaavoituksen kaynnistamissopimus kunnan ja Kesko
Oyj:n kesken on hyvaksytty kuntakehityslautakunnassa 7.6.2023
Kuulutus vireilletulosta osallistumis- ja arviointisuunnitelman
Jjulkisesti nahtaville asettamisen yhteydessa 29.8.2023.

Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa vuorovaikutus viran-
omaisten kanssa on jarjestetty lausuntomenettelylla. Tois-
taiseksi ei ole tullut ilmi syyta jarjestaa viranomaisneuvottelua.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman julkinen nahtavillaolo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahtenyt tiedoksi kunta-
kehityslautakunnalle.
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Vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman julkisesti
nahtavillaolosta on ilmoitettu osallisille kirjeilla ja Tuusulan kun-
nan nettisivulla seka lehti-ilmoituksella lehdessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli julkisesti nahtavilla 30

vrk 20.8.-20.0.2023

e TuusInfossa (Tuusulan paakirjaston rakennuksessa, Auto-
asemankatu 2, Hyryld)

e Tuusulan kunnan verkkosivulla (Asuminen ja ympa-
ristd/Kaavoitus ja maankaytto/Vireilla olevat kaavahank-
keet).

e Kaavan valmistelijan puhelinpaivystys jarjestettiin 5.9. ja 12.9.
2023 klo 12-16.

Yhteenveto lausunnoista

Lausunnonantajat kiinnittivat huomiota mm:.:
e johdonomistajien ja hankkeeseen ryhtyvan valisiin kustannus-
jakoihin
toteutettavan alueen esteettomyyteen
liikenteen sujuvuuteen ja turvallisuuteen
pysakdintipaikkojen riittavyyteen
hulevesien kasittelytarpeeseen
pohjavedensuojeluun

Asemakaavaratkaisussa em. seikat otettu huomioon ja sita val-
misteltaessa on selvitetty riittavalla tarkkuudella. Esteeton ym-
paristo toteutuu Suomen rakennusmaarayskokoelman edellyt-
tamalla tavalla. Liikenteen sujuvuutta ja turvallisuutta on selvi-
tetty ja perustuen selvityksiin osoitettu riittavan likennealueet.
Hulevesien kasittelyn osalta noudatetaan Tuusulassa kaytossa
olevaa yleista ohjetta. Pohjaveden maaran osalta ei synny
muutosta ja pohjaveden laadun turvaamiseksi on asemakaa-
vaan sisallytetty riittavat maaraykset.

Yhteenveto mielipiteista
Kirjallisia mielipiteita ei jatetty.
Asemakaavan muutosehdotuksen kasittely ja hyvaksyminen

Asemakaavan muutosehdotus kasitellaan kuntakehityslauta-
kunnassa 23.10.2024 ja taman jalkeen kunnanhallituksessa, joka
asettaa asemakaavan muutosehdotuksen julkisesti nahtaville

muistutusten ja lausuntojen jattamista varten. Julkinen nahtavil-
laolo on vahintaan 30 vrk
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Tata selostusta taydennetaan asemakaavan muutosehdotuksen julkisen
nahtavillaolon jalkeen.
Esitelty lautakunnalle

Tuusulassa, 23.10.2023
Kaavoituspaallikkd

Anne Olkkola



