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1. PERUSTIEDOT

1.1 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI JA RAJAUS

Sulan tyopaikka-alueen asemakaava on jaettu kaavan ehdotusvaiheessa osiin. Tdma osa asemakaa-
vasta koskee suunnittelualueen lounaiskulmaa.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen kohteena oleva alue sijaitsee Hyrylan eteldpuolella Tuu-
sulan itavadylan ja Korvenrannantien kulmauksessa. Suunnittelualue rajautuu lannessa Korvenran-
nantiehen, pohjoisessa jo asemakaavoitettuihin Korvenrannantien varren tyopaikkatontteihin,
idassa Pirilan Kukkatalon puutarhamyymaldan ja eteldssa Tuusulan itavaylaan. Kaava-alueelta Hyry-
lan keskustaan on matkaa noin 3 km.

Asemakaava-alue on esitetty alla olevassa kartassa punaisella. Jaljelle jadva suunnittelualue on esi-
tetty katkoviivalla.
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Suunnittelualueen sijainti.

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
tdydentda tarkoituksenmukaisesti Hyrylan nykyista kaupunkirakennetta. Suunnittelualue on nykyi-
selldadn padosin asemakaavoittamaton.



Selostuksen siséllysluettelo

I T U= =T Ko ) PN 2
1.1 Kaava-alueen Sijainti Ja FaQJAUS ......coieeeeri e e e e e e e 2

A L= T V7= L I = T 0] L (1 1 2

P2 N L V7= €= 1o = USSP 6
2.1. KaavaproSESSIN VAINEET .......uuiiii et e e e e e e e e s e e e e e eaanees 6

G J = 1 (0] o ] o = | 7
3.1 Selvitys suunnittelualueen OlOIStA.........ccoeeeviiiiiiiiee e e 7

3.1.1 ATUEEN YIBISKUVAUS ...ttt e s s e e e e s e st e e e e e e s s sanbanneeeeeeasannes 7

G0 2 I o (o107 0] 0 = U4 1< (o 1S SRR 7

3.1.3 RAKENNELIU YMPATISTO ......uevvieiiieee et e e e s s e e e s s s e e e e e e s e sas e e e e e eeessssnbanneeeeeessannnes 9

3.1 4 MAANOMISIUS ... 10

3.2 SUUNNITEIULIANNE ... e e e e e e e aa s 10

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykSet..........cccocvveeiiieiiiiiieecns 10

4, Asemakaavan suUuNNittelun VAINEEL..........i i e aeans 16
4.1 Asemakaavan SUUNNILEEIUN TAIVE.........cceieeeiiiecce e e e e e e 16

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paatokset .............cccccvvieeeiiieeriiiviiinnnnn. 16

4.3 Osallistumingn Ja YNTEISTYO ........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiii e eneeneeenee 16

O 17 11117 PPN 16

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusSmenettely ...........ouvvvviieieieiiiiiiieiieiieeeeeeeeeeee e eeeeeeeeaeeeens 18

4.3.3 VIranNOMAISYNTEISTYO .....eeiiiiiiii ittt e e e e e s sannee s 18

4.4 Asemakaavan taVOIttEET .........ccoiiiiiiiie e 19

4.4.1 Lahtdaineiston antamat taVOIttEET .........eviiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e r e eraraaaa——a 19

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen ............ccccevvvvveveeeeennns 20

4.5 Asemakaavan luonnosvaihtoehdot .............coooiiiiii i 20

T Y= V] 1 €0 1= [ (o T =T TRV Z =T o = T O PRSPt 20

4.6 Asemakaavan kehittdminen luonnoksesta endotukSekSi ......ccoeeevivveiiiiiiiieieniiiiiinn, 21

4.6 Tarkistettu asemakaavaehdOtUS .........cooooeeiiiiiiiiiii e 22

4.7 Asemakaavaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen tehdyt tarkistukset ..............ccccvvveees 22

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS .....ooiiiiiiii it e e et e e e e e e e e e e e et e e e e e e e e eeerat e e aeaaes 23
5.1 KAAVAN FAKENNE ... et e et e e e et e e et e e e e et e e e e ata e aeeataeeeenenns 23

L0 00 10 11 1= 24

T B G- 10 o] o L= PP PP PP PPPUPUPRPPPN 24

5.2 AIUBVAIAUKSEL ....vvuiii e e et e e e e e et e e e e e e e e e e ettt e e s e e e e e e sesstba e s eeaaeeannees 26

B5.2.1 KOrttelialUEEL ... 26

5.2.2 Lilkenne- ja katualUueet ... 27
B23MUULAIUBEL ... 28

5.3 ASEMAaKaaVamMEBEIrAYKSEE ........ii i s e e et s e e e e e e e e et eaaaaaaane 28

5.4 Kaavan ValKULUKSEL .........ooiiiiiii ettt e e e e e e et s e e e e e eeannes 29

5.4.1 Vertailu yleiskaavaan ... 29

5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ..o 29

5.4.3 VaKULIUKSEL [HKENTEESEEN. ....... ettt e e e e et e e e r e e s et e s enaaa s 30

5.4.4 Vaikutukset luontoon ja luonnoNyMPAFStOON .........cueeeiiiiiiiiiiiiee it e e sieeee e 31

5.4.5 Sosiaaliset VaiKUTUKSEL ... 32

5.4.6 KUITTUUISEE VAIKULUKSET ....vvveieiciieeeet et e e e e e e et e e e e e e s e e et e b s e e e e e s eeabaans 32

5.4.7 Vaikutukset kaupallisiin palveluinin ... 32

5.4.7 Kaava- ja yhdyskuntataloudelliset vaikutuKSet.............oooouiiiiiiiiiii e 34

6. ASEMAKAAVAN TOTEULUS .. oottt e e ettt e e e e et e e e e et e e e e eat e eesstaeeeestaaeeeens 35
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat ..............cccooeee i, 35

6.2 Toteuttaminen Ja @JOITUS .......uiiiieii e e e e e e e e et e e e e et e e e e et e e e eaan e eeeeenns 35



0.3 TOIEUIUKSEN SEBUIAINTA . ... it iee ittt ettt et e e et e et e et e et s et s easea s et s earerasernees 35

Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1
2
3
4
5.
6
7
8

10.
11.
12.
13.
14.
15.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Lausunnot ja mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja vastineet niihin
Ote ajantasa-asemakaavasta
Ote Sulan osayleiskaavasta
lImakuva suunnittelualueesta
Maanomistus
Sulan alueen luontoselvitys (Enviro Oy 20.1.2015)
Kunnallistekniikan yleissuunnitelma (Sito Oy 2.10.2015)
a. Yleissuunnitelmaraportti liitteineen
b. Muistio — hulevesiratkaisujen esittely Vantaan edustajille (28.5.2015)
c. Hulevesisuunnitelman muutostarkastelu (28.11.2017)
Asemakaavaehdotus (A3)
Asemakaavamerkinnat- ja maaraykset
Asemakaavan havainnekuva (A3)
Pinta-alat/tilastolomake
Sulan alueella vireilld olevat vahittdiskaupan asemakaavahankkeet
Kaavaluonnoksesta annetut lausunnot ja mielipiteet sekéa vastineet niihin

Kaavaehdotuksesta annetut lausunnot ja muistutukset sekd vastineet niihin

Luettelo asemakaavan muutostydn yhteydessa tehdyistd selvityksistd

Asiantuntijalausunto Tuusulassa Korvenrannantie 27:ssa sijaitsevan Korvenrannan tilan kult-
tuurihistoriallisen arvon huomioonottamisesta kaavoituksessa, Lauri Putkonen, 17.9.2017
Kuntotutkimus/asiantuntijalausunto Korvenrannantie 27, Matti Eklund Oy, 19.9.2017
Tuusulan Sulan alueen luontoselvitys, Ymparistdsuunnittelu Enviro Oy, 2015
Kunnallistekniikan yleissuunnitelma, Sito Oy, 2015

Hulevesisuunnitelman muutostarkastelu, Sito Oy, 2017



Luettelo muista kaava-aluetta koskevista selvityksista

72
0‘0

R/
0’0

Y/
0'0

Liikenne

Luonto,

Kauppa

Tuusulan keskustan tieverkkoselvitys, Linea Konsultit, 2007

Sulan alueen liittymaselvitys, Ramboll Finland Oy, 2014

Tuusulan itdvaylan aluevaraussuunnitelma valilla Tuusulanvayld — Kulloontie, Tuusulan ita-
vaylan eteldosan eritasoliittyman aluevaraussuunnitelma, WSP Finland Oy, 2010

Tuusulan itdvaylan uuden eritasoliittyman tarkastelu, WSP Finland Oy, 2011

Tuusulanvayla — Haukantie — Majavantie -liittymatarkastelu, WSP Finland Oy, 2011

Sulan osayleiskaava Liite 18 B, Lentomelun verhokayrakaavio 2020 uuden laskentamenetel-
man mukaisesti, Maanmittauslaitoksen peruskartta 02/2014

maisema, maapera

Sulan osayleiskaavan ja varuskunta-alueen osayleiskaavan itdisen osan luonto- ja maisema-
selvitys, Air-ix Ymparistd Oy 2006

Tuusulan Keha IV:n ja Sulan alueiden linnustotutkimus, Keski- ja Pohjois-Uudenmaan lintu-
harrastajat ry. Apus, 2007

Hyrylan pohjavesialue: muodostuvan pohjaveden laadun ja maardn turvaaminen Rykmentti-
puiston ja Sulan kaavoituksen toteutuessa, Péyry Finland Oy, 2013

Sulan osayleiskaava, hulevesien yleispiirteinen hallintasuunnitelma

Tuusulan viheraluestrategia, luonnos

Liito-oravaselvitykset Tuusulassa kevaalld 2007, Faunatica Oy

Sulan osayleiskaavan kaupallisten vaikutusten arviointi, Ramboll, 2015
Tuusulan kaupan palveluverkkoselvitys, Ramboll 2017



2. THVISTELMA

2.1. KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Kaavoitusty® on kdynnistetty kunnan aloitteesta 2015 ja alueen suunnittelua on tehty tuol-
loin maanomistajan toimesta. Asemakaavoituksen lahtdkohtana toimivat Sulan osayleis-
kaavan kaavaehdotukset 15.4.2014 ja 22.4.2015. Suunnittelua on ohjannut Tuusulan kun-
nan 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 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 nahtavilla olon aikana ylei-
sotilaisuus 4.4.2017. Kaavaluonnoksista annettiin yhteensad 17 lausuntoa ja mielipidetta.
Lausunnot ja mielipiteet vastineineen ovat liitteena 14.

Asemakaavaehdotus on kasitelty kuntakehityslautakunnassa 20.12.2017, jonka jilkeen
asemakaava jaettiin osiin. Sulan tydpaikka-alueen asemakaava |:n kaavaehdotus hyvaksyt-
tiin kunnanhallituksessa 29.4.2019, jonka jalkeen kaavaehdotus asetettiin ndhtaville 16.5—
17.6.2019 valiseksi ajaksi. Kaavaehdotuksesta annettiin 8 lausuntoa ja 3 muistutusta. Lau-
sunnot ja muistutukset vastineineen ovat liitteena 15.



3. LAHTOKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Sulan tyopaikka-alue sijoittuu Tuusulan kunnan Hyrylan kuntakeskuksen etelapuolelle, Tuu-
sulan itdvaylan ja Korvenrannantien risteykseen. Alue on rakentamaton. Suunnittelualueen
koko on noin 18,3 ha.

3.1.2 Luonnonympaéristo

Maisemarakenne ja maisemakuva

Suunnittelualue sijaitsee Tuusulan taajaman asunto- ja teollisuusalueiden ja maa-seutu-
maisen alueen vaihettumisvydhykkeelld. Alueella on avoimia peltomaastoja ja metsaisia
maastoja. Alueella ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavia maisema-alu-
eita tai -kohteita. Suunnittelualue on maastonmuodoiltaan tasaisehkoa ja korkeusvaihtelut
ovat pienet.

Luonnon monimuotoisuus

Luontoselvityksen (Tuusulan Sulan alueen luontoselvitys, Enviro 20.1.2015) mukaan ase-
makaava-alueella ei ole luonnonsuojelualueita tai luonnonsuojelulain mukaan suojeltavia
luontotyyppeja. Alueella ei mydskdan ole vesilain suojaamia luonnontilaisia pienvesia.
Aiemmin arvokkaiksi rajatuista luontokohteista (Airix ymparistd 2006) kukkatalon ja Ita-
vaylan valissa kasvanut kuusikko sekad alueen itdpaan kostea lehto (paikallisesti arvokas
luontokohde) on sittemmin hakattu.

Linnustoselvityksessa tavattiin yksi uhanalainen lintulaji, pohjoispaan teollisuustonttien lie-
peilld pesiva kivitasku. Silmallapidettavia lintulajeja todettiin eri puolilla aluetta nelja (kden-
piika, niittykirvinen, punavarpunen ja sirittdja). Alueen perhoslajeista piennarkenttakaariai-
nen on silmallapidettava. Kasvilajistossa ei todettu uhanalaisia tai silméallapidettavia lajeja.
Kukkatalon turveaumoista aiemmin loydetty metsalitukka (Air-ix ympéristé 2006) on luon-
nonvaraisilla kasvupaikoillaan erittdin uhanalainen (EN). Laji on yleinen kasvihuonerikka-
ruoho. Sen mahdollisia kasvihuoneperaisia satunnaisesiintymia ei ole tarpeen ottaa maan-
kayton suunnittelussa huomioon.

Uhanalaisten ja silméallapidettavien lajien todetut elinalueet painottuvat ihmistoimien voi-
makkaasti muokkaamille paikoille (teollisuusalue, ruderaattikenttd, entiset pellot). Niitd 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, ettd se on tdynna pienid, pistidisten tekemia rei-
kid. Puu on ymparistohallinnon pistidistydryhman jasenen Reima Leinosen arvion mukaan
erittdin potentiaalinen uhanalaisten pistidisten esiintymispaikka. Puuta ei ole tarkemmin
tutkittu. Maastokaynnin yhteydessa kesélla 2017 on havaittu, ettd Amerintien varrelta on
kaadettu puustoa, mukaan lukien em. raita.



Vesistot ja vesitalous

Kaava-alueen luoteisosasta noin 6 ha:n alue (13 % pohjavesialueen pinta-alasta) sijoittuu
Hyryld B:n vedenhankintaa varten tarkeélle pohjavesialueelle. Tastd pohjaveden muodos-
tumisaluetta on 2,8 ha (8 % pohjaveden muodostumisalueen pinta-alasta). Pohjavesialu-
eella on kaksi Amer Oy:n kaytdstd poistettua vedenottamoa seka Kukkameren porakaivo
tilalla 858-401-8-11. Kalliokynnys erottaa pohjoispuolisen Hyryld A:n pohjavesialueen Hy-
ryld B:std. Hyryla B:n pohjavesialueella pohjaveden pinnan korkeus on noin tasolla
+55...+48 (Poyry Finland Oy 2013: Hyrylan pohjavesialue, muodostuvan pohjaveden laadun
ja maaran turvaaminen Rykmentinpuiston ja Sulan kaavoituksen toteutuessa). Pinnan kor-
keus on alimmillaan Amerin kohdalla. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, 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 polttooljysédilididen 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 riittdvia 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 pg/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 kaava-alueella arvioidaan muodostuvan pohjavettd 150-200 m?3/vrk.
(Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Toiminnot ja rakennuskanta

Suunnittelualue on rakentamaton, joka sijoittuu Kodin Terran ja Pirilan Kukkatalon myyma-
|6iden véliselle alueelle Tuusulan itavaylan varteen.

Asemakaavan vaikutusalueella Hyrylan alueella sijaitsee padosin taajamaan sopivaa teolli-
suutta, liiketoimintaa ja varastoja. Suunnittelualueen lansipuolella sijaitseva entisen Amer-
yhtyman Hyrylan tehdasalue on muuttumassa liiketilojen ja asumisen alueeksi. Muilta osin
vaikutusalue on paaosin tydpaikka-aluetta.

Vallitseva rakennuskorkeus asemakaavan vaikutusalueella on 1-2 kerrosta eli noin 6-10
metria riippuen tyopaikka-alueella olevien varasto-, tydpaja-, verstas- ja hallirakennusten
toiminnoista. Alueelle on sijoittunut auto- ja varaosakaupan keskittyman lisaksi mm. huo-
nekaluliikkeitd, varastoja, tydpajoja ja verstaita, erikoisliikkeita ja logistiikan toimintaa.

Lilkenne

Suunnittelualue rajautuu Tuusulan itdvaylan (11466), Fallbackantien (11589) ja Korvenran-
nantien muodostaman kehan sisalle. Tuusulan Itavayla ja Fallbackantie kuuluvat valtion
maantieverkkoon ja niiden tienpitdjana toimii Uudenmaan Ely-keskus. Korvenrannantie
seka kaava-alueen liikenneverkkoon kytkeytyvat Majavantie ja Sulantie ovat luokituksel-
taan kokoojakatuja. Kukkatalolle luoteesta johtava ja suunnittelualueen halki kulkeva Ame-
rintie on yksityistie. Itdvayla on tarkea Tuusulanvaylan ja Keravan suunnan véalinen paayh-
teys. Itdvaylan jatkamisesta Jarvenpaantielle (mt 145) on valmistunut vuonna 2008 yleis-
suunnitelma. Itdvadyldn parantamiseksi ja toisen ajoradan rakentamiseksi on laadittu alue-
varaussuunnitelma (Tuusulan itévdylédn aluevaraussuunnitelma vdlilld Tuusulanvdyléd-Kul-
loontie. Tuusulan itdvéyldn eteldosan eritasoliittymien aluevaraussuunnitelma. 2010).
Aluevaraussuunnitelman tarkistaminen on kunnassa suunnitteilla.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia. Alueella ei sijaitse
muinaismuistoja.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee Fortumin Sulan sdahkdasemaa syottdava 110 kV voima-
johto (Matakivi-Sula). Fallbackantien vieressa on lisaksi muuntoasema. 20 kV ilmajohto kul-
kee Tuusulan Itavaylan varrella ja ristedd 110 kV:n voimalinjan kanssa.

Sulan koko asemakaava-alueen vedenjakelu liittyy Hyryldn taajaman vesijohtoverkostoon
kolmesta eri pisteestd. Korvenrannantien ja Amerintien risteysalueella liitytadan 160M
(1972) vesijohtoon, Korvenrannantien ja Majavatien risteysalueella liitytaan 225M (2007)
ja nykyisen Louhostie paassd 160M (1996). Asemakaava-alueen halki johdetaan nykyisel-
ldan Hyrylan teollisuusalueen jatevesia kahta eri reittia pitkin. Louhostien etelapuolella si-
jaitsevan korttelialueen |api johtava viemari 315M/1981 ja Fallbackantien ja Telitien koh-
dalta asemakaava-alueelle johtava viemari 315M liittyvat asemakaava-alueen viemariver-
kostoon. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

Kukkatalolla on oma vedenottamo, joka sijaitseen suunnittelualueen luoteisreunassa tilalla
858-401-8-11. Vedenottamolta vesijohto kulkee rasitteena (Y2002-16033 ja 000-2006-
K39194) tilojen 858-401-2-123 ja 858-401-2-124 kautta kasvihuoneille.



Ympériston hairiotekijat

Suunnittelualue on Lden 55-60 dB:n lentomeluvythykkeelld. Lentomelu tulee huomioida
rakennettavien rakennusten ddneneristavyysmaarayksissa.

Pilaantuneet maa-alueet

Maaperan tilan tietojarjestelman (MATTI) tietojen perusteella usealla kaava-alueen kiin-
teistolla tiedetdan olevan joko valtioneuvoston asetuksen 214/2007 kynnysarvon ylittavia
haitta-ainepitoisuuksia tai toimintaa, jonka seurauksena maaperadn voi pdasta haitta-ai-
neita. Kiinteistdjen RN:ot 858-401-2-386 ja 858-401-2-124 (mukaan lukien méaaraala 858-
401-2-272-M1) maaperdn tila suositellaan tarkastettavaksi maankaytén muuttuessa nykyi-
sestd. Kiinteistdjen RN:ot 858-401-2-386 ja 858-401-2-124 alueella toimii nykyisin kauppa-
puutarha. (Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

Kiinteistoillda RN:ot 858-401-2-389, 858-401-2-390, 858-401-6-405 ja 858-401-3-344 tiede-
taan olevan kynnysarvopitoisuuden 5 mg/kg ylittavia arseenipitoisuuksia. Kiinteistollda RN:o
858-401-2-389 arseenin pitoisuus on 22—36 mg/kg. Kiinteistoilla RN:ot 858-401-2-390 ja
858-401-6-405 arseenin pitoisuus on 7-16 mg/kg. Geologian tutkimuskeskuksen Taustapi-
toisuusrekisterista (TAPIR) saatavien taustapitoisuustietojen perusteella kaava-alueen ar-
seenin luontainen taustapitoisuus ylittda asetuksen kynnysarvopitoisuuden. Jarjestelman
mukainen suurin suositeltava taustapitoisuus arseenille on savelle, hiedalle, hienolle hie-
dalla ja siltille 16 mg/kg. Vastaava arvo soralle, hiekalle ja karkealle hiedalle on 6,7 mg/kg.
N&in ollen kiinteistoilla RN:ot 858-401-2-390, 858-401-6-405 ja 858-401-3-344 tiedossa
olevat arseenipitoisuudet voivat olla luontaisia. Tastd huolimatta kiinteistdjen RN:ot 858-
401-2-389, 858-401-2-390, 858-401-6-405 ja 858-401-3-344 kohdalla arseenipitoisuudet
tulee huomioida maankadyton muuttuessa nykyisesta. Menettelytapa koskien arseenipitois-
ten maiden kaivua suositellaan selvittavaksi viranomaisilta jatkosuunnittelun yhteydessa.
(Kunnallistekninen yleissuunnitelma, Sito)

3.1.4 Maanomistus

Kaava-alue on pddosin kunnan omistuksessa. Yksityisessa omistuksessa ovat kiinteistot
nro.: 2:123, 2:124 ja 2:386. Kunta omistaa kiinteistdt nro.: 2:390, 3:373, ja 6:405 sekd Kor-
venrannantien katualueen. Tuusulan itdvayla on valtion omistuksessa.

(liite 6: Maanomistus)

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tulevat voimaan 1.4.2018. Valtioneu-
vosto paatti tavoitteiden uudistamisesta 14.12.2017. Asemakaavan sisaltd tukee valtakun-
nallisten alueidenkayttdtavoitteiden toteutumista.

Uudenmaan maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa, joka on vahvistettu ymparistéministeridssa 8.11.2006,
suunnittelualue on taajamatoimintojen aluetta. Maakuntakaavassa on osoitettu alueen
keskeiset liikennevaylat, pohjavesialue (pv) ja voimalinjavaraus (z).

10



Maakuntakaavan uudistaminen, Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty 20.3.2013 maakuntavaltuustossa ja
vahvistettu ympadristoministeritssa 30.10.2014.

2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualueelle on voimassa olevan maakuntakaavan mer-
kintojen lisaksi osoitettu Tuusulan itavaylan varrelle merkitykseltdan seudullinen vahittais-
kaupan suuryksikko.

Kohdemerkinnélla osoitetaan merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden
sijoittumiskohteet keskusta-toimintojen alueiden ulkopuolella. Niitd kehitetdan sellaista
kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja
jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni.

Merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikkéjen koon alarajat ovat Tuusulassa
seuraavat, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta:

e Sellaisen vahittdiskaupan, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perus-
telluista syistd 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.

Merkitykseltddn seudullisella vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan myds useasta
myymaldsta koostuvaa vahittdiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa mer-
kitykseltdadn seudulliseen vahittdiskaupan suuryksikkdon.
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Ote voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmasta.
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Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaava

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 4. vaihemaakuntakaavan 24.5.2017. Maakunta-
hallitus pdatti 21.8.2017, etta kaava tulee voimaan ennen kuin se saa lainvoiman. Kaavassa
Sulan alueella on pohjavesimerkinta.

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
jasenndi virkistysalueverkko (VL) ja alueen poikki kulkee kunnan sisdinen ulkoilureitti. Tuu-
sulan itavaylan ulkokeha on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi (M).

Tuusulan yleiskaava 2040

Tuusulassa on meneilldan koko kunnan yleiskaavan laatiminen. Yleiskaava laaditaan strate-
gisena oikeusvaikutteisena vyleiskaavana. Yleiskaavan luonnos oli nahtavilla 11.8.—
30.9.2014. Yleiskaava nyt ehdotusvaiheessa ja kaavaehdotus on ollut nahtavilla 28.3.—
17.5.2019 valisen ajan. Kaavaehdotuksessa alueelle on osoitettu seudullisen vahittaiskau-
pan suuryksikon alue (KM), muilta osin suunnittelualue on tyopaikka-aluetta (TP). Alueen
lapi kulkee ristiin viheryhteystarvemerkinnat.

o -

Ote Tuusulan yleiskaava 2040 ehdotuksesta 13.2.2019.
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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 nahtavilld 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.

o KM-2 —kortteleiden paivittaistavarakaupan kerrosalaa tiputettiin kahdesta uudesta
2 000 k-mZ2:n yksikésta enintdan 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 virkistys-
toimintaan ja ldhiulkoiluun soveltuva lahivirkistysalue (VL), jonka myotaisesti kulkee ulkoi-
lureitti. Tuusulan itdvayla on osoitettu liikkennealueena (L), jossa on huomioitu Hyrylan itai-
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sen ohikulkutien tilavaraus. Osayleiskaavassa on myos osoitettu alueen paa- ja kokoojaka-
tuverkko, vedenhankinnalle tarkeat pohjavesialueet (pv-1), paineellinen pohjavesialue (pv-
2), lentomeluvyohyke (m3), ohjeelliset hulevesialtaat (wa) sekd voimansiirtolinjat (z). Sulan
osayleiskaavaote sekd kaavamerkinnat ja —maaraykset 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. Merkinnén osoittamalle
alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa merkitykseltddn 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 suuryksikkéon verrattavissa olevan myymdldkeskittymdén. Kau-
pallisten palveluiden alueille voidaan asemakaavoissa yhteensé 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 tyétiloja. Yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa tulee kiinnittdd huomiota taajamakuvan laatuun.

TP-1, TYOPAIKKA-ALUE

Alue varataan tyévoimavaltaisia ja ympdristbhdiriéitd aiheuttamattomia toi-
misto-, varasto-, logistiikka-, tuotanto- ja palvelutiloja varten. Alueen rakennus-
oikeus mddiritelldédn asemakaavoituksen yhteydessd. Alueelle saa sijoittaa pdd-
kdyttétarkoitukseen liittyvid 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.
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Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualue on pdaosin asemakaavoittamatonta aluetta.

Pohjoisosassa suunnittelualuetta on voimassa Korvenrannantien alueen asemakaava
(3303) vuodelta 1997. Kaavamuutos koskee Korvenrannantien asemakaavan lahivirkistys-
aluetta (VL) ja katualuetta. Suunnittelualue rajautuu Korvenrannantien alueen asemakaa-
van toimitilarakennusten korttelialueeseen (KTY).

Laadittavaan asemakaavan muutosalueeseen kuuluu myos osia Korvenrannantien katualu-
eesta seka Tuusulan itdvaylan tiealueesta (Majavantien asemakaava, 3410).

(liite 3: Ote ajantasa-asemakaavasta)

Rakennusjarjestys

Tuusulan voimassa oleva rakennusjarjestys on hyvadksytty kunnanvaltuustossa 19.3.2018.
Paatos tuli lainvoimaiseksi 20.3.2018.
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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 edistdd elinkeinoelaman ja kilpailukyvyn
edellytyksia.

4.2 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Alueen kaavoittaminen on kaynnistynyt maanomistajien aloitteesta. Sulan tyodpaikka-alue
on merkitty kdrkihankkeeksi Tuusulan kunnan kaavoitussuunnitelmassa 2017-2021. Kunta
on laatinut yhden maanomistajan kanssa yhteistydsopimuksen maankaytdn periaatteista
ja kustannusten jaosta vuonna 2010.

Tuusulan kunnanhallitus on kasitellyt Sulan tyopaikka-alueen asemakaavaa ja asemakaavan
muuttamista sekd laadittua osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa ja paattanyt ilmoittaa
asemakaavan muuttamisen vireille tulleeksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
nahtavilld 11.2.2015 alkaen kunnan verkkosivuilla.

Lahes kaikkien alueen maanomistajien kanssa on laadittu asemakaavoituksen kdynnista-
missopimukset vuosina 2016 ja 2017.

Kiinteiston 858-401-2-124 omistajien kanssa on laadittu maankayttésopimus 9.4.2019.
Maankdyttdsopimus on hyvaksytty kunnanhallituksessa 29.4.2019 § 156 ja valtuustossa
13.5.2019 § 54.

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. Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteistt,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. (MRL 62 §)
Osallisia ovat muun muassa:

% Suunnittelu- ja Idhialueen maanomistajat, asukkaat ja yritykset

Alueella toimivat yhdistykset:

Tuusula-seura

e Tuusulan ymparistdyhdistys ry

e Tuusulan yrittajat ry

e K-U Kauppakamariyksikkd

e  Tuusulan Nuorkauppakamari ry

o Keski-Uudenmaan kehittamiskeskus

. Keskisen Uudenmaan Kehittamisyhdistys 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 maakuntamuseo
e  Keski-Uudenmaan pelastuslaitos
e  Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
o Museovirasto
« Tuusulan kunta
e Hyryldn kehittdmistoimikunta
e Tekninen lautakunta
e Keski-Uudenmaan ymparistdlautakunta
e  Keski-Uudenmaan pelastuslaitos
. Nimistotoimikunta
e  Tuusulan vesi, vesihuoltoliikelaitos
e  Vammaisneuvosto
e |kdihmisten neuvosto
e  Rakennusvalvonta
< Muut
o Caruna Oy
° Fortum Power & Heat 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 mielipiteensd 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 tuolloin 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  nahtaville
16.3.—21.4.2017 valiseksi ajaksi. Kaavaluonnoksen vaihtoehdoista jarjestettiin luonnoksen
nahtavilldolon aikana yleisotilaisuus 4.4.2017. Kaavaluonnoksista annettiin yht. 17 lausun-
toa ja mielipidetta. Lausunnot ja mielipiteet vastineineen ovat liitteena 14.

Asemakaavaehdotus on kasitelty kuntakehityslautakunnassa 20.12.2017, jonka jalkeen
asemakaava jaettiin osiin. Sulan tyopaikka-alueen asemakaava I:n kaavaehdotus hyvaksyt-
tiin kunnanhallituksessa 29.4.2019, jonka jalkeen kaavaehdotus asetettiin ndhtéaville 16.5—
17.6.2019 valiseksi ajaksi. Kaavaehdotuksesta annettiin 8 lausuntoa ja 3 muistutusta. Lau-
sunnot ja mielipiteet vastineineen ovat liitteena 15.

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 elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta pyydetdan lausunnot asemakaavan eri
vaiheissa.
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4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

4.4.1 Lahtbaineiston antamat tavoitteet

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

2. Vaihemaakuntakaava

Maaritetddn vaihemaakuntakaavassa osoitetun seudullinen vahittdiskaupan suuryksikdn
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 péaivittdistavarakauppaa 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 lisata 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 20 000 k-m? + 10 000 k-
m2 ja VE2-vaihtoehdossa suhteessa 15 000 k-m?+ 15 000 k-m?. Vaihtoehtojen vihittais-
kaupan korttelialueisiin rajautuvien teollisuusrakennusten korttelialueiden (TY-16) raken-
tamisen madara on vastaavasti pienempi tai suurempi lilkerakennusten korttelialueiden ra-
kentamisen 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 levittdad kaupan rakennetta laajem-
malle alueelle. Vastaavasti vaihtoehdon 2 mukainen rakentaminen voi luoda nostetta Su-
lantien toimijoille kaava-alueen ulkopuolella ja lisdta 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 merkittdvasti 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.

Asemakaavaehdotukseen on tehty mm. seuraavia tarkistuksia:

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&arayksesta on poistettu katto lilkkerakentamisen maara osalta
ja maaradyksen sisaltd6a on tdsmennetty

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

Korttelissa 5517 Sulantien varren T-15 -kortteli on muutettu TY-16 -kortteliksi

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. Ensimmaisend eteenpdin menevan asema-
kaavan nimi on: Sulantyépaikka-alue I, asemakaava ja asemakaavamuutos.

Asemakaava koskee Sulan koko kaava-alueen lounaisnurkkaa. Sulan tydpaikka-alueen ase-
makaava | kaavaehdotuksen sisdltd ei ole oleellisesti muuttunut kuntakehityslautakunnan
20.12.2017 § 168 hyvaksymasta koko alueen kaavaehdotuksesta.

Asemakaavaehdotukseen on tehty seuraavia muutoksia:

Kaava-alue on rajattu koskemaan ainoastaan lounaisnurkan korttelia 5524 (KM-5
ja KTY-25 korttelialueet) ja korttelia 5514 (TY-16 korttelialue) seka osaa suojaviher-
alueista (EV ja EV-7), katualueista ja maantien alueesta (LT).

Korttelin KTY-25 rakennusoikeutta on laskettu ja se on esitetty tehokkuusluvulla
e=0.40. Rakennusoikeuden maara korttelinosassa on nyt 14 394 k-m? aiemman
16 000 k-m? sijaan.

Merkintoihin on tehty pienia teknisia korjauksia, kuten kirjoitusvirheiden oikaisuja.

Katujen nimistd on muutettu nimistotoiminkunnan 8.5.2018 kokouksen mukai-
sesti:

o Majavantie -> Sulankaari
o Nutriankuja -> Sulanpéaa (kaava-alueen ulkopuolella)
o Talttahampaankuja -> Sulanpolku (kaava-alueen ulkopuolella)

Kaavanumero on muuttunut 3535 -> 3613

Kaavan liiteaineisto on paivitetty vastaamaan paremmin supistunutta kaava-alu-
etta.

4.7 ASEMAKAAVAEHDOTUKSEN NAHTAVILLAOLON JALKEEN TEHDYT TARKISTUKSET

Asemakaavaan on tehty seuraavia tarkistuksia.:

Kaava-alue rajausta on muutettu Korvenrannantien ja Tuusulan itdvaylan risteyk-
sen kohdalla ELY-keskuksen lausunnon mukaisesti

Rakennusalan rajoihin ja liittymakieltoihin on tehty pienid korjauksia
pv/ks —merkintaa ja pv-34 merkintada on tdsmennetty
saa-3 ja saa-5 merkinnat ovat lisdtty kaavaan EV-7 alueen osalle

Kerrosalaan laskemattomien katosten osuus on rajoitettu 20 %: iin rakennusoikeu-
desta.

Lastaus ja avovarastointialueiden aitauksen minimikorkeus on laskettu 2 m:sta
1,5 m:iin.

Selostuksen liite numero 13, eli “Sulan vahittaiskaupan seudullinen suuryksikko”
on korvattu liitteelld ”"Sulan alueella vireillda olevat vahittaiskaupan asemakaava-
hankkeet”.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAN RAKENNE

Kaavan perusrakenne koostuu liike-, toimitila-, teollisuus- ja varastokortteleista seka lii-
kenne-, katu-ja suojaviheralueista.

Liikerakennustenkortteli, jolle saa sijoittaa vahittaistavarakaupan suuryksikén (KM-5) sijoit-
tuu Tuusulan itdvaylan ja Sulankaaren véliin. Korttelin numero on 5524. Kortteli on osa alu-
eelle maakuntakaavassa osoitettua seudullista vahittdistavarakaupan suuryksikkéd. KM-5
kortteliin voi rakentaa lisdksi toimistotilaa, ruokala- ja kahvilatilaa seka vahaisesti pdivittais-
tavarakauppaa. Kaava mahdollistaa myo6s polttoaineen jakeluaseman sijoittamisen. KM-5
korttelin rakennusoikeus on yhteensa 17 000 k-m?. Samaan korttelin jatkeena on toimitila-
rakennusten kortteli (KTY-25), joka yhdistelee tyopaikkarakentamista ja liiketilaa. Liiketilan
maara on KTY-korttelissa rajattu 3 000 k-mZ:iin kokonaisrakennusoikeuden ollessa noin
14 400 k-m?2.

Korvenrannantien ja Sulankaaren kulmaan on osoitettu kortteli tyopaikkarakentamiseen
(kortteli 5514) — teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparisto asettaa toiminnan laa-
dulle erityisia vaatimuksia (TY-16).

Tuusulan itavaylalle on varattu kaksiajorataisen eritasoliittymin varustetun maantien alue-
varaus. Tuusulan itavaylaa kehitetdadan osana Hyrylan itdista ohikulkutietd. Nykyistd katu-
verkkoa tdydentavat Korvenrannantieltd itdan lahteva Sulankaari sekad Sulankaarelta ete-
[dan ristedva Amerinkuja. Sulankaari on Korvenrannantien ja Fallbackantien valiin suunni-
teltua kokoojakatua, joka jatkaa nykyistd Majavantieta. Sulankaarta kehitetdan houkutte-
levana kevyen liikenteen yhteytena. Amerinkuja johtaa Pirilan Kukkatalon puutarhamyy-
malalle ja se korvaa osin nykyisen Amerintien.

Kevyen liikenteen yhteydet on osoitettu ohjeellisina suojaviheralueiden seka korttelin 5524
lapi, josta on myods yhteys Vantaan puolella sijaitseviin viheralueisiin Tuusulan Itavaylan alit-
tavan kevyen liikkenteen alikulun kautta.

Alueen suojaviheralueet sijaitsevat korttelin 5514 pohjoispuolella ja Tuusulan itdvaylan var-
ressa. Pohjoisemmalle suojaviheralueelle (EV) ei ole osoitettu hulevesirakenteita. Tuusulan
itdvaylan reunan suojaviheralueet (EV-7) toimivat alueellisten hulevesikosteikkojen ja -al-
taiden sijoituspaikkoina. Altaiden huolto onnistuu Amerinkujan paasta. Suojaviheralueiden
kautta voidaan johtaa myos kaava-alueen tai muun yhdyskuntarakenteen tarvitsemaa kun-
nallistekniikkaa. Muutoin kaava-alueen hulevesien hallita toteutetaan kiinteistokohtaisena,
josta sadevedet johdetaan alueelliseen jarjestelmaan.

Pysakointiratkaisu kaava-alueella voi olla maantasopysdkointi, yksi- tai kaksikerroksinen py-
sakointilaitos tai kattopysakointi.
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5.1.1 Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on 18,6 ha, josta korttelialuetta on n. 10,1 ha, katualuetta
n. 2,3 ha, maantien aluetta n. 4,2 ha ja suojaviheraluetta n. 2,0 ha.

Paljon tilaa vaativaa seudullista kauppaa kaava-alueelle muodostuu yhteensé 17 000 k-m?
jataman lisaksi KTY-kortteliin voi rakentaa kokonaisrakennusoikeuteen kuuluvana enintaan
3 000 k-m? tuotantoon liittyvaa erikoistavarakauppaa.

KTY-25 -korttelin kokonaisrakennusoikeus 14 394 k-m? tehokkuusluvulla e=0.4.

Teollisuusrakennusten korttelialueen (TY-16) kokonaisrakennusoikeus on 6 007 k-m? te-
hokkuusluvulla e=0.4.

Asemakaavan kokonaiskerrosala on 37 401 k-m?2. Kayttaen laskentaperiaatetta 1 tydpaikka
100-200 kerrosneliometria kohden vastaa noin 185-370 tydpaikkaa.

Kerrosalan suhde kaava-alueen alaan, eli aluetehokkuus on n. 0,20.

5.1.2 Kauppa

Kaupan ohjauksen taustaa

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

Sulan asemakaavoitusta ohjaa oikeusvaikutteinen maakuntakaava ja osayleiskaava. Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavassa Sulan alueelle on osoitettu seudullinen vahittdiskaupan
suuryksikkd kooltaan 100 000 k-m?. Sulan osayleiskaavaa laadittaessa maakuntakaavan
suuryksikkdmerkintda on tasmennetty osoittamalla uudet kaupallisten palvelujen alueet
Tuusulan itavaylan varrelle merkinnalld KM-2. Osayleiskaavan laadinnan aikana kunnan tul-
kinta kaupan lisdarakentamisen maarasta poikkesi Uudenmaan maakuntaliiton ja ELY-kes-
kuksen nakemyksestd. Viranomaisten kesken kdytyjen neuvotteluiden jalkeen osayleiskaa-
van kaupan mitoitukseksi tarkentui lopulta 30 000 k-m? uutta kauppaa koko alueelle. Kau-
palle osoitetut aluevaraukset (KM-2) kuitenkin jaivat osayleiskaavassa ennalleen. Osayleis-
kaavan aluevaraukset olivat siis mitoitettu kunnan alkuperdisen tulkinnan mukaan siten,
ettd kaupallista lisdrakentamista olisi voinut sijoittaa alueelle yhteensé noin 50 000 k-m?.
Tama johti osayleiskaavassa osoitettujen aluevarausten alitehokkuuteen. Kaupan kerros-
alan jakautuminen jai siten ratkaistavaksi asemakaavoituksella.

Tyopaikka-alueiden osalta osayleiskaavassa liikerakentamista ohjataan seuraavasti: Alu-
eelle saa sijoittaa paakayttotarkoitukseen liittyvaa vaikutuksiltaan paikallista kauppaa, joka
ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, jonka asiointitiheys on pieni ja joka ei muo-
dosta vaikutuksiltaan suuryksikkdon verrattavissa olevaa myymalakeskittymaa.

Véahittdiskaupan myymaldkeskittyma

Vahittdiskaupan myymalakeskittyma on useasta erillisestd ja toisistaan ldhietaisyydella ole-
vasta myymalastd muodostuva toiminnallisesti yhtendinen kaupan aluekokonaisuus, jossa
yksittdisten myymaloiden koko ei ylitd 2000 (nykyisin 4000) kerrosalaneliometria. Vahit-
taiskaupan suuryksikoita koskevia erityisia saannoksia sovelletaan sellaiseen myymaladkes-
kittymadan, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkéon
(MRL 71 d §). Maankaytto- ja rakennuslain muutoksen myota vahittdiskaupan suuryksikon
ja myymalakeskittyman madrittelyssa otetaan huomioon 16.4.2015 (ks. liite2) alkaen myds
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan toimialojen myymalat. Selvaa kerrosalarajaa,
jonka vylittaviin myymalakeskittymiin sdannds on tarkoitettu sovellettavaksi, ei voida esit-
taa. Myymalakeskittymien vaikutukset riippuvat muun muassa ympardivien yhdyskuntien
koosta ja myymaldkeskittyman sijainnista yhdyskuntarakenteessa samoin kuin myymala-
keskittymdssa toimivan kaupan laadusta.
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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 puutarhamyymaldn korttelialueena (KMP-1).
Nama korttelialueet muodostavat yhdessa vahittdiskaupan suuryksikén toiminnallisen koko-
naisuuden.

Alueelle osoitettava uusi kauppa (30 000 k-m?) jakautuu Sulan asemakaavoituksessa kort-
teleiden 5524 ja 5522 kesken osayleiskaavan KM-2 alueiden pinta-alojen suhteessa
20000 k-m? ja 10 000 k-m?2. Korttelissa 5524 uutta kaupan kerrosalaa tulee KM-5 seka
KTY-25 -korttelialueille. Koska myds KTY-kortteliin osoitetaan liikerakentamista, vaikkakin
madrallisesti vain pieni osa, liittyy se saumattomasti samaan toiminnalliseen kokonaisuu-
teen muun lilkerakentamisen kanssa. Kerrosala on siten laskettava mukaan kokonaismitoi-
tukseen.

Taman asemakaavan ulkopuolelle jadva Kukkatalon puutarhamyymala (KMP-1) on huomi-
oitu maakuntakaavan selvitysaineistossa olevaksi liiketilaksi, eika sita siten lasketa kaupan
mitoituksessa uutena liikerakentamisena. Vahittdiskaupan toiminnallinen kokonaisuus ja
alueella vireilld olevat vahittdiskaupan asemakaavahankeet on havainnollistettu tarkem-
min selostuksen liitekartassa numero 13.
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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 vdahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syystd sijoittua
keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten moottoriajoneuvo-, vene-, rauta-, rakennustarvike-,
huonekalu-, kodintekniikka-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Korttelialueelle saa sijoittaa
osoitetun rakennusoikeuden puitteissa, pdckdyttétarkoituksen mukaisen toiminnan edel-
lyttdmié varasto- ja toimistotiloja, ravintola- ja kahvilatiloja sekd niihin liittyvié néyttely- ja
oheistiloja.

Fdivittdistavarakaupan myymdldtilaa saa rakennusoikeuden puitteissa sijoittaa kortteliin
enintdcdn 500 k-m?.

Kortteliin voi sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.
Kortteliin saa rakentaa mainostornin, jonka korkeus maanpinnasta saa olla enintédn 30 m.
Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisiksi korttelialueelle saa sijoittaa yksi- tai monita-

soisia kylmid pysékdéintilaitoksia, kattopysékéintitiloja ja teknisid tiloja katoille.

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY-25)

Alueelle saa sijoittaa ympdristéhdiriétd aiheuttamattomia tuotanto- ja varastorakennuksia
sekd toimistorakennuksia tai niiden yhdistelmid.

Rakennettavasta kerrosalasta saa kdyttdd enintddn 3 000 k-m? toimintaan liittyviin liike- ja
ndyttelytiloihin. Liiketila voi olla paikallisesti merkittdvdd erikoiskauppaa, joka ei kilpaile
keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka asiointitiheys on pieni. Erillisié liikerakennuk-
sia ei sallita.

Alueelle ei saa sijoittaa pdivittédistavarakauppaa. Tuotantotilojen yhteydesséd ja varastoti-

loissa sallitaan liséksi yritysmyyntiin liittyvét noutotukut.

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, joilla ymparisto asettaa toiminnan laadulle
erityisia vaatimuksia (TY-16)

Alueelle saa sijoittaa ympdristohdiriétd aiheuttamattomia tuotanto- ja varastorakennuksia
sekd toimistorakennuksia tai niiden yhdistelmid.

Rakennettavasta kerrosalasta saa kdyttdd enintddn 20 % toimintaan liittyviin liike- ja néyt-
telytiloihin. Alueelle ei saa sijoittaa pdivittédistavarakauppaa tai keskustahakuista erikoista-
varakauppaa. Erillisié liikkerakennuksia ei sallita. Tuotantotilojen yhteydessd ja varastoti-
loissa sallitaan liséksi yritysmyyntiin liittyvét noutotukut.

Autopaikat

Korttelia varten tulee toteuttaa autopaikkoja vahintaan:

1 ap / 30 k-m? vihittaistavarakaupan 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 / 500 k-m? varastotilojen kerrosalaa
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5.2.2 Liikenne- ja katualueet

Alla on kuvattu koko Sulan tyopaikka-alueen asemakaavan liikenneratkaisu, eli Fall-
backantien, Korvenrannantien ja Tuusulan itdvaylan valinen alue, jotta asemakaavan kyt-
keytyminen alueelle laadittuihin suunnitelmiin kavisi selkeammin ilmi.

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

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, Sulanpaa ja Sulan polku ovat tonttikatu. Tuusulan Itavayla kuu-
luu nykyisin valtion maantieverkkoon. Asemakaavassa on osoitettu liikkenneratkaisujen tar-
vitsemat liittymakiellot ja huomioitu risteyksien tarvitsemat nakemaalueet. Nykyjarjestelyi-
hin verrattuna Korvenrannantien sekda Majavatien ja Sulankaaren seka Sulantien liittymiin
lisdtdan suojateiden keskikorokkeet. Valo-ohjaukseen varaudutaan liittymissa Itavayla—
Korvenrannantie, Itavdyla—Sulantie ja Fallbackantie—-Majavatie.

Suunnitelmissa on esitetty lahitulevaisuuden tilanne, jossa Itavaylaa ei ole vield parannettu
2+2—kaistaiseksi eritasoliittymineen. Katualueen rajauksessa on huomioitu mahdollisen
mydhemmin toteutettavan eritasoliittyman rakentamisesta aiheutuva tilantarve. Sulantien
eteldpddssa 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 nykyiselldan joukkoliikenteen reitteina ja palve-
levat seka nykyistd tyopaikka-aluetta ettd suunniteltua tydpaikka-alueen laajennusta. Tyo-
paikka-alueen laajennus lisda alueen tyopaikkoja ja mahdollistaa joukkoliikennepalvelun
sdilymisen ja tuo mahdollisuuksia vuorotarjonnan lisddmiseen. Asemakaava-alueen keskei-
sen kokoojakadun, Sulankaaren, tilavarauksessa on huomioitu, ettd katu voi toimia jatkossa
joukkoliikenteen reittina, jolloin alueen saavutettavuus joukkoliikenteelld paranisi entises-
taan.

Alueen kevyen lilkenteen perusratkaisu on yhdistetty jalankulku- ja pyoratie. Raitit 16ytyvat
molemmin puolin Korvenrannantietd ja Sulankaarta. Niista Korvenrannantien etela- ja ita-
reuna, Sulankaaren pohjoisreuna ja Sulantien itdreuna ovat varauksia.
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5.2.3 Muut alueet

Suojaviheralueet (EV ja EV-7)

EV-7 alueelle voidaan rakentaa alueellisen hulevesijarjestelman tarvitsemia allas-, oja- ja
patorakenteita. Alueella sallitaan vdhainen ulkoilua palveleva rakentaminen.

Hulevesien imeyttdminen / viivyttdmiseen varatut alueet (hule-4)

Alue, jolla tontin vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevat hulevedet tulee viivyttda alueella
siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuuden tulee olla yksi
kuutiometri jokaista sataa vetta lapdisematdnta pintaneliometria kohden. Viivytyspainan-
teiden, -altaiden tai -sailididen tulee tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestdan ja niissa
tulee olla suunniteltu ylivuoto (hule-4).

Pohjavesialueet (pv/ks ja pv-34)

Pohjavesialue ja vedenottamon kaukosuojavyohyke 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 ymparistéluvan
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 jatteitd. Polttonestesailidt on sijoitettava rakennusten sisétiloihin tai
maan paalle nestetiiviiseen suoja-altaaseen, jonka tilavuus on suurempi kuin varastoitavan
polttonesteen enimmaismaara. Lastaus- ja purkualueet, ulkovarastointialueet seka ajoneu-
voliikenteeseen ja pysakdintiin kdytettdvat alueet on eristettava vetta ldpdisemattomilld
rakenteilla. Alueelta kertyvat likaiset sade- ja sulamisvedet tulee johtaa pohjavesialueen
ulkopuolelle. Rakennukset on perustettava niin, ettei rakentaminen vaikuta pohjaveden
korkeuteen eika virtauksiin. Alueella ei saa suorittaa muitakaan pohjaveden laatua tai maa-
rad vaarantavia toimenpiteitd. Maalampojarjestelmat ovat kiellettyja.

Pilaantuneet maa-alueet (saa-3 ja saa-5)

Saa-3 merkinnalld on osoitettu nykyiset ja vanhat kasvihuonealueet, joiden osalta maape-
ran pilaantuneisuutta ei tiedeta. Lisaksi merkinnalld on osoitettu in situ -menetelmalla puh-
distetun 6ljyvuodon (MATTI-rekisteri) Iahiymparisto.

Saa-5 merkinnalld on osoitettu alueita, joiden maaperdssa on kynnysarvon ylittavia haitta-
ainepitoisuuksia (arseenia). Ennen alueen rakentamista on maa-ainesten poistosta oltava
yhteydessa Uudenmaan ELY-keskukseen asianmukaisen menettelytavan sopimiseksi.

5.3 ASEMAKAAVAMAARAYKSET

Kortteli- ja katualueiden toteutusta ja kayttdd ohjataan kaavamerkinndin ja -maaradyksin.
Kaavamaarayksilla ohjataan lisdksi mm. rakennusten sijoittumista ja tarvittavaa pysakdinti-
paikkojen méaaraa. Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty selostuksen liitteena (liite
10).

Kaava-alueella kdytetdan ohjeellista tonttijakoa.
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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 ympadristovaikutukset 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 maankaytdstd ja katuverkosta.
Alue on osoitettu osayleiskaavassa padosin tydpaikka-alueeksi. Asemakaavaratkaisulla tar-
kennetaan osayleiskaavaa. Kaupan maara ja laatu seka sijoittuminen on osoitettu yksityis-
kohtaisesti. Samoin tydpaikkarakentamisen ohjausta on tdsmennetty. Liikenneverkko nou-
dattaa osayleiskaavan mukaista rakennetta, mutta katujen linjauksissa on huomioitu yksi-
tyiskohtaisemmin katujen vaatimat tilatarpeet ja geometria. Asemakaava on osayleiskaa-
van mukainen.

5.4.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaava tdydentdd ja eheyttda yhdyskuntarakennetta ja antaa mahdollisuudet tyo-
paikka-alueen laajentamiseen hyvien liikkenneyhteyksien laheisyydessa. Tuusulan kunnan ja
erityisesti Sulan alueen sijainti on erityisen sopiva erilaisille tydpaikka- ja yritystoiminnoille.
Kunnan tavoitteena on lisdta yritystoiminnalle soveltuvia alueita ja nain lisata kilpailukykya
ja nostaa tyopaikkaomavaraisuutta. Lentomelualueen laheisyys, lilkkenneymparistd ja jo to-
teutunut toiminta alueella eivat mahdollista asumisen merkittavaa lisdysta alueella.

Tekninen huolto

110 kV:n voimajohdon vaatimat suojaetaisyydet tulee huomioida katujen ja rakennusten
rakennustoiden yhteydessa.

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). Jatevedenpumppaamoita ei tarvita. Jatevesiviemari viettda lanteen ja alittaa Kor-
venrannantien ja lopulta Tuusulan Itdvaylan (kaava-alueen ulkopuolella).

Ympéristonsuojelu ja ymparistohairiot

Hairiolle herkkien alueiden laheisyyteen, kuten asutuksen ja kaupallisten toimintojen tun-
tumaan seka pohjavesialueelle on sijoitettu ainoastaan ymparistohairiota aiheuttamatto-
mia tyopaikka-/teollisuustoimintoja.
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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 liikennemadarien kasvun toteutuessaan ennustevuoteen 2040 men-
nessa. Sulan alueen liilkennetuotos ei merkittavasti kasvata Itavaylan tai Tuusulanvaylan lii-
kennemaaria: kaava-alueen lilkkennetuotos on maltillinen verrattuna ymparaivan lilkkenne-
verkon muuhun liikenteen kasvuun. Kuitenkin Itavaylan liikennemadarien kasvaessa Sulan
alueen liittymissa alkaa esiintya jonoutumista ja viivytystd, jotka aiheuttavat liittymissa pa-
rannustoimenpidetarpeita.

& 2 N4
VLA

N
S

KVL 2030
KVL 2040 [7

é_% ‘ o
> o,

S

oG
2@{»_
gy (e

i

)

2

=\, | 24 000 LR A4

Liikenne-ennuste 2030 ja 2040 (ajon/vrk).

Sulantien jatkaminen Tuusulan Itdavaylalle muuttaa liikenteen suuntautumista alueen katu-
verkossa nykyisestd ja Sulantien rooli keskeisimpanad kokoojakatuna vahvistuu. Asema-
kaava-alueen uusi kokoojakatu, Sulankaari toimii alueen sisdisena ita-lansisuuntaisena ko-
koojakatuna. Myds Korvenrannantie sailyy tarkedana kokoojakatuna, mutta sen merkitys
alueen sisdantulovayldana pienenee nykyisesta. Alustavassa katusuunnitelmassa kokoojaka-
duille on suunniteltu kevyen liikenteen vaylat katujen molemmille puolille ja suojatiet on
esitetty saarekkeellisina lilkkenneymparistdn rauhoittamiseksi ja liikenneturvallisuuden pa-
rantamiseksi. Asemakaavaehdotuksessa katualueiden tilavaraukset on laadittu niin, etta
alustavan katusuunnitelman mukaiset ratkaisut on mahdollista toteuttaa.

Vaikutukset Tuusulan Itdvaylan 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 Itdvaylan seka Teollisuustien ja Tuusulan Itavaylan liittymat edellyt-
tdnevat valo-ohjauksen toteuttamista liikenteen sujuvuuden varmistamiseksi. Vuoteen
2040 mennessa edellisten lisdksi myds Korvenrannantien ja Tuusulan Itavaylan liittymassa
liikennemaaran kasvu edellyttaa liittyman toteuttamista valo-ohjattuna. Liikenneselvityk-
sen mukaan asemakaava-alueen liikenteen kokonaistuotos on noin 14 000 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa. Ajoneuvoliikenne jakautuu tasaisesti Tuusulanvaylan, Fallbackantien ja Tuusu-
lan Itdvaylan suuntiin. Liikenne-ennusteen ja liikenteen toimivuustarkasteluiden perus-
teella asemakaava-alueen tuottama lilkkenteen lisdantyminen ei merkittavasti kasvata Tuu-
sulan Itavaylan liikennemaaria eika yleiseen liikenteen kasvuun ja lapiajoliikenteen lisdan-
tymiseen suhteutettuna aiheuta paineita Tuusulan Itdvaylan toisen ajoradan rakentamisen
toteuttamiseen aiemmin.
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Vaikutukset joukkoliikenteeseen

Tuusulan itavayla ja Fallbackantien toimivat nykyiselldan joukkoliikenteen reitteina ja pal-
velevat sekd nykyistad tyopaikka-aluetta ettd suunniteltua tyopaikka-alueen laajennusta.
Tyopaikka-alueen laajennus lisda alueen tyopaikkoja 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.

5.4.4 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Vaikutukset luonnonoloihin

Alueella ei sijaitse luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittavia kohteita.

Vaikutukset vesitalouteen

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia pohjavesivaikutuksia. Tutkimuksissa ja rakenta-
misessa on huomioitava mahdollinen paineellinen pohjavesi Tuusulan itavaylan varrella.
Mikali paineellista pohjavettd havaitaan tutkimuksissa, tulee tutkimusreiat tukkia veden
purkautumisen ehkaisemiseksi. Talld alueella pohjanvahvistustydt on suunniteltava huolel-
lisesti ja valtettava saven alapinnan alapuolelle ulottuvia rakenteita.

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-
tamalld vettd lapdiseviad tai vetta varastoivia pintarakenteita sekd minimoimalla kovien
vettd lapaisemattdomien pintojen maara. Korttelialueilla tulee suosia luonnonmukaisia hu-
levesien kasittelymenetelmia. Alueellinen hulevesijarjestelma suunnitellaan siten, ettd se
koostuu avouomista, hulevesiviemareistd sekd virtaamia tasaavista ja puhdistavista viivy-
tysrakenteista. Viivytysrakenteet toteutetaan asemakaava-alueen Tuusulantien varren
suojaviheralueelle. Niiden sijainti noudattelee viitteellisesti nykyista ojaverkostoa, joka toi-
mii osana alueellista hulevesijarjestelmaa.

Hulevesisuunnitelman mukaan alueelta muodostuvat hulevedet sekd kaava-alueen ulko-
puolelta tulevat hulevedet voidaan kasitelld kokonaisuudessaan. Toimenpiteet tulevat pa-
rantamaan hulevesien kasittelya nykytilanteeseen nahden.

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

Vaikutukset palvelutarjontaan

Pddosa uudesta vahittdiskaupan pinta-alasta sijoittuu seudullisen vahittdiskaupan
KM-5-merkinnéalla osoitetulle alueelle. Uusi kauppa Tuusulan itdvaylan varrella on laadul-
taan tilaa vaativaa, eika kilpaile keskustaan soveltuvan kaupan kanssa. Tilaa vaativaa kaup-
paa ovat esimerkiksi moottoriajoneuvo-, vene- ja matkailuajoneuvo-, huonekalu, sisustus-
ja rautakaupan, rakennustarvikekaupan, maatalous- ja puutarhakaupan ja kodintekniikan
alan tuotteet. Alueelle voi lisdksi sijoittua esimerkiksi tukkukauppaa ja tuotannollista toi-
mintaa.

Vaikutukset virkistykseen

Alue ei ole nykyiselldan virkistyskdytdssd. Asemakaavaratkaisussa on turvattu alueen lapi
kulkevat kevyen liikenteen reitit ja ulkoilureitit. Reitit kulkevat osin suojaviheralueiden ja
osin korttelialueen kautta. Jalankulkuyhteys Tuusulan itdvaylan ali Vantaan puoleisille vir-
kistysalueille sailyy.

Vaikutukset liikkenneturvallisuuteen

Jalankulun ja pyorailyn turvallisuuden vuoksi suojateiden keskisaarekkeita kaytetdan Kor-
venrannantien ja Sulankaaren ylityksissa.

5.4.6 Kulttuuriset vaikutukset

Vaikutukset maisemaan ja taajamakuvaan

Asemakaava-alueen rakentaminen vaikuttaa Tuusulan itdvaylan maisemakuvaan, jossa laa-
jat nakymat vaylan ylitse tulevat osin supistumaan. Alueen rakentaminen liittda Tuusulan
itavaylan voimakkaammin osaksi Hyrylén taajamaa.

Asemakaavassa on annettu yleisia aluerakentamisen laatua koskevia maarayksia tarkoituk-
sena kohentaa Sulan alueen taajamakuvaa. Uusista toimitila- ja kaupallisten palveluiden
kortteleista luodaan tarkoituksenmukaisia ja edustavia kokonaisuuksia vilkkaiden liiken-
neyhteyksien varsille.

Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistdon ja paikalliskulttuuriin

Kaava-alue on nykytilassa kokonaan rakentamaton. Asemakaavan myéta Kodin Terran ja
Pirilan Kukkatalon valinen alue rakentuu yhteen.

5.4.7 Vaikutukset kaupallisiin palveluihin

Alueelle muodostuvat uudet lilkkerakennuskorttelit tdydentavat Tuusulan itdvayladn mukai-
levaa nauhamaista rakennetta, jonka muodostava alueella jo olevat kaupan toimijat, kuten
Kodin Terra, Kukkatalo ja Lidl. Sulan osayleiskaavan mukaiset kaupallisten palveluiden alu-
eet (KM-2) on osoitettu asemakaavassa liikerakennusten korttelialueena (KM-5) ja toimiti-
larakennusten korttelialueena (KTY-25). Nama korttelialueet muodostavat yhdessa osan
vahittaiskaupan suuryksikdén toiminnallisesta kokonaisuudesta. Loppuosa asemakaavoite-
taan mydhemmin Sulantien ja Tuusulan itdvaylan risteykseen.

Asemakaavalla osoitetaan lisdd seudullisesti merkittdvaa liikerakentamista yhteensa
20000 k-m?. Tamé alueelle osoitettava uusi kauppa jakautuu asemakaavassa KM-5- ja
KTY-25 -alueille. Muu ty6paikka-alueille sijoitettava liiketila on vaikutuksiltaan paikallista ja
luonteeltaan hajanaista, eika sitd voi laskea osaksi vahittdiskaupan myymaldkeskittymaan.
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Asemakaavassa osoitettu kaupan maara ja laatu ovat osayleiskaavan ja maakuntakaavan
mukaisia, eikd alueen toteutumisen arvioida vaikuttavan Focus-alueen tai [ahikuntien kes-
kusten tai Hyrylan keskustan kaupan kehitykseen.

Alueen sijainti on hyvd, sillda asemakaava-alue sijaitsee kiinni Tuusulan keskustan yhdyskun-
tarakenteessa ja hyvien liikenneyhteyksien varrella. Alueelle tulee sijoittumaan kaupallisia
toimintoja, jotka eivat pysty hakeutumaan keskustatoimintojen alueelle niiden vaatiman
tilantarpeen vuoksi. Sulan kaava-alueelle sijoittuvien toimintojen voidaan kuitenkin katsoa
olevan Hyrylan keskustan palvelutarjontaa tdydentavia.

Asemakaava tukee osaltaan Sulan alueen kaupallista kehittymista ja vahvistaa alueen roolia
tilaa vaativan kaupan sijoittumispaikkana, viematta pois ostovoimaa ja kehittymisedellytyk-
sid Tuusulan keskustasta. Tuusulan vdestdn- ja ostovoiman kasvun myéta vahittdiskaupan
toimintaedellytykset kunnassa paranevat.

Palveluverkkoselvitys

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 nakyvyys. Tilaa vaativa erikois-
kauppa hakee asiakkaansa laajalta alueelta ja asiakkaalle tarkeda on hyva sijainti ja saavu-
tettavuus sekd ennen kaikkea monipuolinen tarjonta ja valintamahdollisuudet. Riittavan
monipuolinen ja houkutteleva tarjonta on mahdollinen vain riittdvan kokoisissa myyma-
|6issa ja myymalakeskittymissa. Kaupan toimintojen sijoittumista Sulan alueelle puoltaa
myds alueen valjyys, joka mahdollistaa suurten myymaldiden sijoittumisen.

Sulan alue soveltuu sijoittumispaikaksi kaikille paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimi-
aloille. Se voi olla my6s raskaamman tilaa vaativan erikoiskaupan sijaintipaikka. Esimerkiksi
maatalouskauppa, rakennustarvikekauppa, rengaskauppa ja raskaiden koneiden kuten
maansiirtokoneiden kauppa soveltuu toimintansa luonteen vuoksi Sulaan (suuret piha-alu-
eet, raskaallekin kalustolle sopivat ajoyhteydet, ei erityistd hyotyd keskustan laheisyy-
destad).

Sulaan soveltuu luontevasti myos joidenkin keskustahakuisen erikoiskaupan toimialojen
myymaloitd kuten mattojen, sahkotarvikkeiden seka kumi- ja muovituotteiden kauppaa.
Yksittdisten pienten erikoiskaupan myymaldiden sijoittaminen keskustan ulkopuolelle ei
padsaantoisesti haittaa keskustan palveluja ja niiden kehittamista. Sulaan voi sijoittua myos
laajan tavaravalikoiman myymaléita (ns. halpahalleja) seka niiden tyyppisia myymaloita,
jotka eivat sovi keskustaan. Tallaisia ovat esimerkiksi sisustustavaratalot, joiden tuotevali-
koima painottuu tilaa vaativaan erikoiskauppaan, mutta joissa myydaan myds muun eri-
koiskaupan tuotteita.

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

Tilaa vaativa kauppa

Liikerakentaminen on padaosin tilaa vaativaa vahittdiskauppaa, jota on osoitettu kortteliin
5524 yhteensd 17 000 k-m?. Korttelialueille voi sijoittaa my&s toiminnan edellyttamia va-
rasto- ja toimistotiloja, ruokala- ja kahvilatiloja seka niihin liittyvia ndyttely- ja oheistiloja.
Paivittdistavarakauppaa voi korttelissa olla enintdaan 500 k-m?. Paivittdistavarakauppa voi
jakautua korttelin sisalla pienempiin yksikdihin. Kauppaa on maarallisesti niin vahaisesti,
ettd se on luonteeltaan vain muuta kaupallista konseptia tukevaa liiketoimintaa. Kaava
mahdollistaa myos polttoaineen jakeluaseman rakentamisen, mikad on alueen sijainti ja lii-
kenneyhteydet huomioiden luontevaa.
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Erikoistavarakauppa

Toimitilarakennusten korttelialueen (KTY-25) kerrosalasta (yht. 14 394 k-m?) saa olla liike-
tilaa enintaan 3 000 k-m?, eli kokonaiskerrosalasta vain pieni osa on lilkerakentamista. Toi-
sin sanoen lilkerakentaminen on korttelin paakayttotarkoitukselle selkeasti alisteinen.
Talla kuitenkin mahdollistetaan tuotantotoimintaan liittyvat myymalatilat ja toiminta sovel-
tuu tuolloin teollista toimintaa paremmin kahden puhtaasti kaupalle osoitetun korttelin va-
liin. Kortteliin ei voi sijoittaa paivittaistavarakauppaa, mutta muuten myytavat tuotteet voi-
vat olla l[dhes mita vaan alueelle soveltuvaa erikoistavarakauppaa, joka vaatii tuotanto ja
varastotilaa ja joka toimintana olisi sellaisenaan hankalasti sovitettavissa keskusta-alueille.
Myyntitoiminnan asiakastiheyden arvioidaan olevan matala. Liikerakentamisen ei katsota
kilpailevan keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa. Erikoistavarakaupan maara jaa myos
maakuntakaavan mukaisen 5 000 k-m2:n seudullisen liiketilan suuryksikkorajan alarajan
alapuolelle. Tuusulan kaupan palveluverkkoselvityksen luonnoksen mukaan, erikoiskaupan
ostovoiman ulosvirtaama on suuri, jopa 61 %, joten sille on myos laskennallista tarvetta.

Liikerakentaminen tydpaikka-alueilla

Asemakaavamaarayksilla tarkennetaan osayleiskaavan tydpaikka-alueita koskevaa kaava-
maardysta ja erityisesti kaupan laatua on maaratty tarkasti.

Teollisuusrakennusten korttelialueella liiketilojen tulee liittya tuotantoon, kuten korjaamoi-
den varaosamyyntiin tai liiketila voi olla pieni myymala leipomon yhteydessa. Tuotantoon
liittyvdn myynnin asiointitiheys on tyypillisesti pieni. Kortteleihin ei voi sijoittaa paivittais-
tavarakauppaa, eikd keskustahakuista erikoiskauppaa. Kaupallinen toiminta tulee olemaan
monilta osin samantapaista kuin ymparoivilla tydpaikka-alueilla nykyisellaan.

Liiketilan 20 %:n osuus rakennettavasta kerrosalasta on selkedsti pdakayttotarkoitukselle
alisteinen. Alue tulee toteutumaan péadasiassa tuotantotiloina, silla erillisia liikerakennuksia
ei sallita. Liikerakentaminen koko Sulan tyopaikka-alueella tulee koostumaan pienimuo-
toista yksikoista, jotka jakautuvat laajalle alueelle ja useaan eri rakennukseen. Laajalle siro-
tellut liiketilat eivdt muodosta yhdessa seudullista vetovoimaa tai muuta selkeaa agglome-
raatioetua, joka olisi verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikk6on tai myymaéldkeskitty-
maan. Teollisuuskortteliin sijoittuvan kaupan voidaan todeta oleva vaikutuksiltaan paikal-
lista, eikd sen katso liittyvan toiminnallisesti vahittaiskaupan suuryksikkdon.

5.4.7 Kaava- ja yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Uusien tyopaikkatonttien toteuttaminen mahdollistaa uusien yritysten sijoittumisen Sulaan
ja siten tyopaikkojen lisédmisen Tuusulassa. Kerrosalaan suhteutettuna alueelle voisi, kaa-
van toteutuessa tdysimaardisend, muodostua arviolta noin 185—-370 tyopaikkaa. Lisaksi
asemakaava mahdollistaa tilaa vaativalle vahittdiskaupalle kilpailukykyisia sijoittumismah-
dollisuuksia.

Kaava-alueen kunnallistekniikan toteuttamiskustannusten on arvioitu olevan noin 3 M€.
Tontin myyntitulojen on arvioitu olevan noin 3,5 M€ ja sopimuskorvaustuloja kunta saa
noin 0,5 M€. Kaavatalous jaa arvion mukaan positiiviseksi.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTUSTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Asemakaavaan liittyy havainnekuva. (liite 9: 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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