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Aika 23.10.2024, klo 17:00 - 20:06
Paikka Rykmentinpuisto, kokoustila Everstiluutnantti, Rykmentintie 48

Kasitellyt asiat

§93 Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

§94 Péytakirjan tarkastus

§95 Neljannesvuosikatsaus 1.1.-30.9.2024, kuntakehityslautakunta

§96 Asuntopoliittinen ohjelma 2030, seuranta vuodelta 2023

§ 97 Hyrrdan asemakaavan muutos, kaavanumero 3660, Hyryld, ehdotuksen
ndhtaville asettaminen

508 Jokelan kotikirkko, asemakaavan muutos, kaavanumero 3667, Jokela,
ehdotuksen nahtaville asettaminen

599 Keha IV, asemakaava nro 3479, paivitetyn osallistumis- ja arviointisuunnitelman
ja luonnoksen nahtaville asettaminen

§100 Asumisen vyéhykehinnoittelu 2025

§101 Pitkaaikaisten vuokrasopimusten uusiminen tuottajamuotoisilla tonteilla

§102 Tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelma, kuntakehityslautakunta

§103 Turvallisemman tilan periaatteet, kuntakehityslautakunta

§104 Viranhaltijoiden paatosten otto-oikeus

§105 limoitusasiat

§ 106 Muut asiat
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Saapuvilla olleet jasenet
Arto Lindberg, puheenjohtaja
Jari Anttalainen, 1. varapuheenjohtaja
Antti Heikkila
Sanna Kervinen
Paivo Kuusisto
Mika Maki-Kuhna
Leena Saukko
Antti Seppala
Liisa Sorri
Sanna Takala
Mika Timonen
Margita Wingvist

Muut saapuvilla olleet
Timo Havukunnas, hallintopalvelusihteeri, sihteeri
Heidi Hagman (etayhteys), kehittamispaallikkd, saapui 17:20, poistui 17:45
Asko Honkanen, kuntasuunnittelupaallikko, poistui 18:44
Paivi Hdmaldinen, maankayttopaallikkd
Mirka Harkénen, Hankekehityspaallikko, poistui 17:34
Kalle Ikkeld, pormestari, saapui 18:18
Aamu Kurjenpuu, kaavasuunnittelija, poistui 19:49
Anne Olkkola, kaavoituspaallikko
Vilma Paaer, kaavasuunnittelija, poistui 19:39
Aarne Partanen, nuorisovaltuuston edustaja
Pirjo Siren (etayhteys), kuntakehitysjohtaja
Anna Yltava, apulaispormestari

Poissa
Ringa Prauda-Rydgren

Allekirjoitukset

Arto Lindberg Timo Havukunnas

Puheenjohtaja Sihteeri

Tama asiakirja on sahkoisesti allekirjoitettu Tuusulan asianhallintajarjestelmassa

Poéytakirjan tarkastus
Poytakirja on tarkastettu ja hyvaksytty

Antti Heikkila Leena Saukko
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Poytakirjan nahtavanaolo
Julkaistu yleisessa tietoverkossa 28.10.2024
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§93
Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

Todetaan lasnaolijat.

Ehdotus

Esittelija: Pirjo Siren, kuntakehitysjohtaja

Kokous todetaan laillisesti koolle kutsutuksi ja paatosvaltaiseksi.
Paatos

Kokous todettiin laillisesti koolle kutsutuksi ja paatosvaltaiseksi.
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§94
Péytakirjan tarkastus

Kahden pdytakirjan tarkastajan valinta.

Ehdotus
Esittelija: Pirjo Siren, kuntakehitysjohtaja

Valitaan taman kokouksen poytakirjan tarkastajiksi jasenet Antti Heikkila ja Leena
Saukko.

Paatos
Valittiin taman kokouksen poytakirjan tarkastajiksi jasenet Antti Heikkila ja Leena
Saukko.
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§95

Neljannesvuosikatsaus 1.1.-30.9.2024, kuntakehityslautakunta

TUUDNO0-2024-409

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:
Susanna Barlund
susanna.barlund@tuusula.fi
talouspaallikkd

1 KKL syyskuun osavuosiraportti 2024, KKL 23.10.2024

Perustelut

Valtioneuvosto on antanut kuntalain nojalla asetukset kunnan taloutta koskevien
tietojen toimittamisesta (524/2022) seka annetun asetuksen 12 ja 13 8:ssa on
saannokset kunnan neljdnnes- ja puolivuosikatsausten sisallosta ja niiden laadinnassa
noudatettavista tilinpaatosperiaatteista. Neljannesvuosikatsauksessa on esitettava
toiminnan ja talouden olennaiset tapahtumat, talousarvion toteutuminen seka
kuvataan keskeiset tekijat, joiden ennakoidaan vaikuttavan tilikauden tuottojen ja
kulujen maariin. Toimialueet raportoivat tavoitteistaan ja taloudestaan
palvelualuetasolla, jolta osin seuranta viedaan kunnanhallitukseen ja valtuustoon
tiedoksi. Palveluyksikkotasolla seuranta tapahtuu lautakunnissa.

Kuntakehityslautakunnan alaiset palvelualueet ja -yksikot ovat:
Elinvoima, asuminen ja kehittaminen

¢ Elinkeinopalvelut
e Asuntopalvelut
Projektitoimisto

® Projektitoimisto

® Focus

e Hyrylan keskusta

® Rykmentinpuisto
Maankayttd ja paikkatieto

® Maankayttd
e Paikkatieto
Kaavoitus

Rakennusvalvonta

Kayttotalous

Kuntakehityslautakunnan vuoden 2024 talousarviossa toimintatuotoiksi on
vahvistettu 5,745 milj. euroa. Toimintakuluihin on vuodelle 2024 varattu -7, 7 mil;.
euroa. Kayttosuunnitelman mukainen toimintakate (sisaltéen valmistuksen omaan
kayttdon) on -1,956 milj. euroa. Toimintatuotoista on toteutunut 8,5 milj. euroa (147,3
%). Tuotot koostuvat paaosin 6,1 milj. euron maan myyntivoitoista, 1,3 milj. euron
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vuokratuotoista ja 0,5 milj. euron rakennusvalvonta- tarkastusmaksutuotoista seka
maankayttdon alkuvuonna kirjautuneesta kertaluontoisesta n. 0,25 milj. euron
uhkasakko-maksutuotoista. Sen perusteena on ollut rakentamisvelvoitteen
laiminlyénnista aiheutunut sopimussakkomaksu. Toimintakuluista on toteutunut -5,2
milj. euroa (66,9 %). Merkittavimmat kuluerat ovat henkilostékulujen -3,3 milj. euron,
asiantuntijapalvelujen -0,95 milj. euron ja ICT-palvelujen -0,3 milj. euron seka
rakennusten ja huoneistojen vuokrien -0,2 milj. euron toteumat. Sitovan
toimintakatteen toteuma oli 3,3 milj. euroa (-169,2 %). Toimintakuluissa
henkildstdkuluja toteutui 66,9 %, mika johtui tayttamatta olleista avoimista
vakansseista.

Kuntakehityslautakunnan toimintatuottojen ennustetaan toteutuvan 0,25 milj. euroa
talousarviota pienempina. Alitus johtuu muiden toimintatuottojen 0,25 milj. euron
ylityksestd, kun alkuvuonna toteutui maankayttéon n. 0,25 milj. euron sakko
/uhkasakko, joka on kertaluonteinen. Sakon perusteena oli rakentamisvelvoitteen
laiminlyénnista aiheutunut sopimussakkomaksu.

Kuntakehityslautakunnan toimintakulujen ennustetaan toteutuvan talousarvion
mukaisesti.

Kuntakehityslautakunnan valtuuston nahden sitovan toimintakatteen arvioidaan
toteutuvan 0,75 milj. euroa talousarviota huonompana.

Ehdotus
Esittelija: Pirjo Siren, kuntakehitysjohtaja

Kuntakehityslautakunta paattaa

e merkita neljannesvuosiraportin ajalta 1.1.- 30.9.2024 tiedoksi

e ehdottaa kunnanhallitukselle, ettd kunnanhallitus paattaa
hyvaksya kuntakehityslautakunnan alaisen toiminnan neljannesvuosiraportin 1.1.
-30.9.2024.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa tarkastaa ja hyvaksya poytakirjan taman asian
osalta valittomasti kokouksessa.

Paatos

Ehdotus hyvaksyttiin.
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§96

Asuntopoliittinen ohjelma 2030, seuranta vuodelta 2023

TUUDNO0-2022-759

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:
Mirka Harkénen
mirka.harkonen@tuusula.fi
Hankekehityspaallikkd

1 Asuntopoliittinen ohjelma 2030, seuranta 2023, KKL 23.10.2024

Valmistelijat

Hankekehityspaallikkd Mirka Harkdnen (1.6.2024 alkaen), hankekehityspaallikko Riikka
Uusikulku (31.1.2024 asti)

Perustelut

Tuusulan ensimmainen asuntopoliittinen ohjelma hyvaksyttiin valtuustossa
14.11.2022. Ohjelma tuli voimaan 1.1.2023. Ohjelma on tydvaline asuntopoliittiseen
ohjaukseen ja asuntorakentamisen suunnitteluun, ja se kokoaa asumiseen liittyvia
tavoitteita.

Asuntopoliittinen ohjelma tarkistetaan valtuustokausittain ja sen toteutumista
seurataan vuosittain. Seurattavia asioita ovat muun muassa valmistuneiden asuntojen
maara seka hallintamuoto-, huoneistotyyppi- ja talotyyppijakaumat. Lisaksi seurataan
esimerkiksi ikdantyneiden ja erityisryhmien asumiseen, asumisen
ilmastoystavallisyyteen seka asumisen markkinointiin liittyvia asioita.

Nyt on laadittu ensimmainen asuntopoliittisen ohjelman seuranta ja se koskee vuotta
2023. Joitakin asioita on raportoitu myods pidemmalta aikavalilta. Seurannan
laatiminen on viivastynyt mm. henkilévaihdoksesta johtuen. Jatkossa seurantaa on
tarpeen kehittaa mm. tiivistamalla, mittareita kirkastamalla ja saatavilla olevaa dataa
tehokkaasti hyddyntamalla.

Vuonna 2023 asuntoja valmistui kaikissa talotyypeissa ja hallintamuodoissa. My&s
huoneistojakauma oli monipuolinen. Suurin osa valmistuneista asunnoista sijoittui
Rykmentinpuistoon. Kunta saavutti asuntotuotantoa koskevan MAL-tavoitteen.
Vuonna 2023 tehtiin runsaasti toimenpiteita ikaantyneiden asumismahdollisuuksien
parantamiseen ja panostettiin myds erityisryhmien asumiseen seka asumisen
ilmastoystavallisyydesta informoimiseen. Asumisen markkinointia tehtiin aktiivisesti
seka omakotitonttien etta tuottajamuotoisten tonttien osalta.

Ehdotus
Esittelija: Pirjo Siren, kuntakehitysjohtaja

Kuntakehityslautakunta paattaa

e merkita asuntopoliittisen ohjelman seurannan vuodelta 2023 tiedoksi
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¢ ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle, etta valtuusto paattaa
merkita tiedoksi asuntopoliittisen ohjelman seurannan vuodelta 2023.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa tarkastaa ja hyvaksya péytakirjan taman asian
osalta valittomasti kokouksessa.

Paatos

Ehdotus hyvaksyttiin.
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§97
Hyrran asemakaavan muutos, kaavanumero 3660, Hyryla, ehdotuksen nahtaville
asettaminen

TUUDNo0-2023-1374

Valmistelija / lisatiedot:
Asko Honkanen
asko.honkanen@tuusula.fi
kuntasuunnittelupaallikkd

Liitteet
1 Hyrran laajennus, kaavaselostus, KKL 23.10.2024
2 Liite 1 Asemakaavan seurantalomake_3660, KKL 23.10.2024
3 Liite 2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, KKL 23.10.2024
4 Liite 3a asemakaavakartta A3, KKL 23.10.2024
5 Liite 3b kaavamaaraykset ja -merkinnat, KKL 23.10.2024
6 Liite 3c havainneaineisto, KKL 23.10.2024
7 Liite 3c havainneaineisto, alustava katualueen hahmotelma Sitowise Oy 2024, KKL
23.10.2024
8 Liite 4a Johtokartta, vesihuolto+kaukolampd, KKL 23.10.2024
Salassa pidettava, Julkisuuslaki (621/1999) 8 24 kohta 8
9 Liite 4b Hyrylan kaupallinen selvitys_Raportti 8.10.2024, KKL 23.10.2024
10 Liite 4c 20240220 Liikennemeluselvitys, Hyrylan alue, Tuusula, KKL 23.10.2024
11 Liite 4d Tuusulan Hyrylan liikekeskuksen verkollinen
toimivuustarkastelu_20190920, KKL 23.10.2024
12 Liite 4e Autoasemankatu_ennuste_ja_toimivuus_2-24, KKL 23.10.2024
13 Liite 5a Osallistumissuunnitelman julkisen nahtavilldolon aikana saadut mielipiteet
ja lausunnot seka naihin laaditut vastineet, KKL 23.10.2024
14 Liite 6a Kesko_Oyj__kaavoituksen_kaynnistamissopimusluonnos__KKL__7.6.2023,
KKL 23.10.2024

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman julkinen nahtavilldolo

Vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman julkisesti nahtavilldolosta
ilmoitettiin osallisille kirjeilld ja Tuusulan kunnan nettisivulla seka lehti-ilmoituksella
lehdessa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli julkisesti nahtavillad 30 vrk 29.8.
-29.9.2023 TuuslInfossa (Tuusulan paakirjaston rakennuksessa, Autoasemankatu 2,
Hyryla) seka Tuusulan kunnan verkkosivulla (Asuminen ja ymparistd/Kaavoitus ja
maankayttd/Vireilla olevat kaavahankkeet).. Kaavan valmistelijan puhelinpdivystys oli
jarjestetty 5.9. ja 12.9. 2023 klo 12-16.

Lausunnonantajat kiinnittivat huomiota mm.:

® johdonomistajien ja hankkeeseen ryhtyvan valisiin kustannusjakoihin
e toteutettavan alueen esteettomyyteen

e liikenteen sujuvuuteen ja turvallisuuteen

e pysakointipaikkojen riittavyyteen

® hulevesien kasittelytarpeeseen

® pohjavedensuojeluun
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Asemakaavaratkaisussa em. seikat otettu huomioon ja sita valmisteltaessa on
selvitetty riittavalla tarkkuudella. Esteetdn ymparistd toteutuu Suomen
rakennusmaarayskokoelman edellyttamalla tavalla. Liikenteen sujuvuutta ja
turvallisuutta on selvitetty ja perustuen selvityksiin osoitettu riittavan liikennealueet.
Hulevesien kasittelyn osalta noudatetaan Tuusulassa kaytossa olevaa yleista ohjetta.
Pohjaveden maaran osalta ei synny muutosta ja pohjaveden laadun turvaamiseksi on
asemakaavaan sisdllytetty riittavat maaraykset.

Kirjallisia mielipiteita ei jatetty.
Asemakaavan muutosehdotuksen valmistelun aikana tutkitut vaihtoehtoiset
ratkaisut ja laaditut selvitykset

Asemakaavan muutosehdotusta valmisteltaessa selvitettiin korttlein kaavaratkaisun
osalta eri vaihtoehtoja kayttotarkoituksen, liiketilan rakentamisen,
lliikennejarjestelyiden osalta. Kortteliin yritettiin sovittaa vaihtoehtoisesti
liikerakentamisen ohella Tuusulan paakirjaston uusia tiloja, mikali nykyisten tilojen
peruskorjaaminen tai jokin muu sijainti ei osoittautuisi paremmaksi. Mahdollisuutta
selvittdessa todettiin, etta kirjaston sijoittaminen samaan kortteliin tarvoitellen myos
hypermarket-luokan liikerakennusta ei ollut mahdollista rajallisen pinta-alan johdosta
ja liilkenneturvallisuutta vaarantamatta. Taman ohella tutkittiin Autoasemankadun ja
tontin sisaisten liikenneratkaisujen osalta seka olevien liikerakennusten sailyttamisen
osalta eri vaihtoehtoja.

Asemakaavan muutosehdotuksen valmistelun tueksi laadittiin mm. liikenteellisia
selvityksia ja kaupallinen selvitys Hyrylan kaupan kehitysskenaarioihin liittyen.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan muutos koskee aluetta, joka sijaitsee Hyrylan keskustassa.
Kaavaratkaisu mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikon ja toimistotilojen
rakentamisen. Kaavaratkaisu edesauttaa kunnan strategisten tavoitteiden
toteutumista siten, etta keskustaan saadaan uusi hypermarket-kokoluokan myymalg,
mika lisaa keskustan kaupallisten palveluiden tarjontaa ja vetovoimaa.

Perustuen yleiskaava 2010:een ja Tuusulan yleiskaava 2040:een ja laadittuihin
selvityksiin kortteli 8027 on merkitty keskustatoimintojen korttelialueeksi (C-6), jolle
saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon ja toimistotiloja. Perusteena on lisaksi
kaupan kilpailun edistaminen. Hyrylan palvelukeskuksen asemakaavan toteuttaminen
on kaynnissa, mika johtaa hypermarketin sijoittumiseen Hyrylan keskustaan. Kaupan
kilpailun edistamiseksi tavoitellaan vahintaan toista hypermarket-luokan toteutusta,
minka tama asemakaavan muutos mahdollistaa. 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-m2.
Korttelitehokkuus C-korttelialueella on 0,63.

Autoasemankadun ajoneuvoliikenteen nykytilaa ja muutoksia on selvitetty
kaavamuutoksen yhteydessa. Kaavaselostuksen liitteena on laajempi Hyrylan
keskusta-alueen liikenteellinen toimivuustarkastelu ja Autoasemankadun liittymien
erillinen toimivuustarkastelu. Selvityksen perusteella voidaan todeta, etta
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kaavaratkaisu tayttad MRL:n asettamat edellytykset. Liikenneverkko on toteutettavissa
riittdvan sujuvaksi ja turvalliseksi. Ajoneuvoliikenteen toimivuutta on tutkittu
mikrosimuloimalla ennustetun huipputunnin liikkennetta. Toimivuustarkasteluissa on
huomioitu Hyrraan liittyvan kaavamuutoksen lisaksi muut toimintaymparistossa
tapahtuvat muutokset maankaytdssa ja liikenteessa. Simuloimalla on voitu varmistaa
mm. erilaisten liittymavaihtoehtojen toimivuus, pysakkiratkaisut seka valitun
vaihtoehdon riittava palvelutaso kaavamuutosalueella ja sitd ympardivilla kaduilla.

Ehdotus
Esittelija: Anne Olkkola, kaavoituspaallikkd

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle, ettd kunnanhallitus
paattaa

® antaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman lausuntoihin ja mielipiteisiin laaditut
vastineet

® asettaa Hyrran asemakaavan muutosehdotuksen, kaavanumero 3660, MRA 27 &:
n mukaisesti nahtaville muistutusten ja lausuntojen esittamista varten.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa tarkastaa ja hyvaksya péytakirjan taman asian
osalta valittomasti kokouksessa.

Kokouskasittely
Kuntakehityslautakunnan kasiteltya asiaa kaavaselostukseen tehtiin seuraavat
teknisluonteiset korjaukset ennen asian kasittelemista kunnanhallituksessa:

e Hypermarketia koskeva sana korjattu kaavaselostuksen sivulla 25
® Ajantasa-asemakaavakartta paivitetty kaavaselostuksen sivulla 39
e Paivamadrat paivitetty sivulle kavaselostuksen 42

¢ Johtokartta poistettu liitteista (4a).

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.
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§98

Jokelan kotikirkko, asemakaavan muutos, kaavanumero 3667, Jokela, ehdotuksen
ndhtaville asettaminen

TUUDNO0-2022-1924

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:
Vilma Paaer
vilma.paaer@tuusula.fi
kaavasuunnittelija

1 3667E Kaavakartta 1000, KKL 23.10.2024

2 3667E Kaavaselostus, KKL 23.10.2024

3 3667E Liitteet 1-2 Seurantalomake ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma, KKL
23.10.2024

4 3667E Liite 3 Kuvat ja kartat, KKL 23.10.2024

5 3667E Liite 5 Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mielipiteet lausunnot ja
vastineet, KKL 23.10.2024

Asemakaavan muutos koskee Jokelan ydinkeskustassa Keskustien varrella sijaitsevaa
liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta. Kaavaratkaisu mahdollistaa voimassa
olevan asemakaavan mukaisen kayton lisaksi kirkollisten toimintojen sijoittumisen
korttelialueelle. Kaavaratkaisu edistaa kunnan strategisten tavoitteiden toteutumista
tukemalla Jokelan keskustan elinvoimaisuutta ja monipuolistamalla alueen
palvelutarjontaa.

Alueelle ei osoiteta uutta rakennusoikeutta ja kaavaratkaisun toteuttamisesta ei
aiheudu kunnalle kustannuksia. Asemakaavan muutos ei vaikuta alueen arvoon.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta Jokelan Kotikirkon on
mahdollista toimia pysyvasti keskustakorttelissa. Pysyvat tilat mahdollistavat
Kotikirkon toiminnan kehittamisen alueella ja tekevat kirkon toiminnasta helpommin
saavutettavaa. Erityisesti keskeinen sijainti mahdollistaa kirkolle saapumisen kavellen,
pyoralla tai julkisilla kulkuneuvoilla.

Tuusulan kunta omistaa Jokelantien viereen rajautuvan Resiinapolun alueen. Muilta
osin kaava-alue on yksityisomistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty maanomistajan
hakemuksesta ja Tuusulan seurakunnan aloitteesta ja kaavaratkaisun sisalldsta on
neuvoteltu hakijan kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 2.11.-11.12.2023 ja asukastilaisuus
pidettiin osana Jokelan kuntalaisiltaa 30.11.2023 Jokelan koulukeskuksella.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta vastaanotettiin 9 lausuntoa, 7 mielipidetta ja
yksi nahtavillaoloajan ulkopuolella saapunut kirje. Mielipiteet ja lausunnot seka niihin
laaditut vastineet on esitetty kokonaisuudessaan liitteessa 5.

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kohdistuivat
pysakointipaikkojen maaraan, leikkipaikalle kulkemisen turvallisuuteen, E-
Osuusliikkeen rakennuksen suojeluarvoihin, kirkossa jarjestettavien tilaisuuksien
yksityisen luonteen huomioimiseen, osallistamiseen ja esteettomyyteen.
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Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kohdistuivat pysakdintipaikkojen
riittavyyteen, maanalaiseen pysakointiin, asematunnelin jatkamiseen Jokelantien ali,
kirkossa jarjestettavien tilaisuuksien yksityisen luonteen huomioimiseen,
kirkonkellojen mahdolliseen meluhaittaan, kirkon sijaintiin ja Jokelan kirkon purkuun.

Palaute on huomioitu kaavatydssa esimerkiksi siten, etta alueen pysakaintiin liittyvia
kaavamaarayksia on tarkistettu ja ehdotuksen nahtavillaolon aikana on tarkoitus
jarjestaa asukastilaisuus yhteistydssa seurakunnan kanssa.

Ehdotus
Esittelija: Anne Olkkola, kaavoituspaallikko

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle, ettd kunnanhallitus
paattaa

e antaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman lausuntoihin ja mielipiteisiin laaditut
vastineet

e asettaa Jokelan kotikirkko, kaavanumero 3667 asemakaavan muutosehdotuksen
MRA 27 §:n mukaisesti ndhtaville muistutusten ja lausuntojen esittamista varten.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa tarkastaa ja hyvaksya pdytakirjan taman asian
osalta valittdmasti kokouksessa.

Kokouskasittely
Puheenjohtajan avattua asiasta keskustelun Mika Maki-Kuhna ehdotti Antti Seppalan
ja Sanna Kervisen kannattamana, etta asia palautetaan valmisteluun.

Koska oli tehty kannatettu palautusehdotus, puheenjohtaja esitti toimitettavaksi
nimenhuutodanestyksen. Lautakunta hyvaksyi puheenjohtajan esityksen, etta ne,
jotka kannattavat asian kasittelyn jatkamista tassa kokouksessa, adnestavat "JAA" ja
ne, jotka kannattavat Mika Maki-Kuhnan tekemaa palautusehdotusta, aanestavat "EI".

Suoritetussa aanestyksessa annettiin

® 1 "JAA"-aanta (Margita Winqvist)
e 10 "El"-aanta (Jari Anttalainen, Antti Heikkila, Leena Saukko, Sanna Kervinen,
Paivd Kuusisto, Arto Lindberg, Mika Maki-Kuhna, Antti Seppald, Sanna Takala,
Mika Timonen)
e 1 "TYHJA"-44nté (Liisa Sorri)
Suoritetussa aanestyksessa annettiin 10 jaa-aanta, 1 ei-aanta ja 1 tyhja-aani. Poissa
aanestyksesta oli jasen Ringa Prauda-Rydgren. Puheenjohtaja totesi Mika Mika-Maki-
Kuhnan palautusehdotuksen tulleen kuntakehityslautakunnan paatokseksi.

Paatos
Kuntakehityslautakunta paatti palauttaa asian valmisteluun.
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§99
Keha IV, asemakaava nro 3479, paivitetyn osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja
luonnoksen nahtaville asettaminen

TUUDNo-2019-137

Valmistelija / lisatiedot:

Petteri Puputti, Aamu Kurjenpuu
petteri.puputti@tuusula.fi, aamu.kurjenpuu@tuusula.fi
projektipaallikkd

Liitteet
1 3579L Keha IV Selostus KKL 23.9.2024
2 3579L Keha IV Asemakaavaluonnos KKL 23.10.2024
3 3579L Liite 2 OAS KKL 23.10.2024
4 3579L Liite 4.1 Focus-alueen maankayton yleissuunnitelma KKL 23.10.2024
5 3579L Liite 4.2 Etela-Tuusulan liikenneselvitys KKL 23.10.2024
6 3579L Liite 4.3 KTYS Raportti KKL 23.10.2024
7 3579L Liite 4.3 KTYS Asemapiirrokset ja poikkileikkaukset KKL 23.10.2024
8 3579L Liite 4.3 KTYS Liikenneverkon vaiheistus KKL 23.10.2024
9 3579L Liite 4.3 KTYS Karkea massatasekartta KKL 23.10.2024
10 3579L Liite 4.3 KTYS Maisema ja katuymparistd KKL 23.10.2024
11 3579L Liite 4.4 Luontoselvitysten yhteenvetoraportti 2023 KKL 23.10.2024
12 3579L Liite 4.5 Arkeologinen inventointi 2023 KKL 23.10.2024
13 3579L Liite 4.6 Focus alueen liito orava selvitys 2024 KKL 23.10.2024.
14 3579L Liite 5.1 OAS 2019 palaute ja vastineet KKL 23.10.2024
15 3579L Liite 5.2 Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun muistio KKL 23.10.2024

Tiivistelma

Keha IV asemakaava ja asemakaavan muutos alue sijaitsee Tuusulan eteldosassa,
Helsinki-Vantaan lentoaseman pohjoispuolelle, Tuusulan-vaylan (kt 45) ja

Myllykylantien (mt 11463) valiselld alueella. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 139
hehtaaria. Kaavan tavoitteena on osoittaa alue paaasiassa teollisuus-, tuotanto-, ja
varastoalueeksi seka toimitila-alueeksi ja mahdollistaa aluetta palvelevan katuverkon
ja muun infran rakentaminen seka voimajohtojen uudelleen sijoittaminen alueella.

Kaava-alue on padosin kunnan omistuksessa. Kunta on hakenut kahden

asemakaavoittamattoman kiinteiston osalta lunastusmenettelyd, joka on vield kesken.

Asemakaavoitetut alueet ovat osittain yksityisessa omistuksessa.
Asemakaavoitus on kaynnistynyt kunnan aloitteesta.
Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 139,2 ha, josta korttelialueita noin 96,8 ha.

Kaavaratkaisun kokonaisrakennusoikeus on 484 168 k- m2. Asemakaava tuottaa uutta
kerrosalaa n. 445 000 k-m?, josta teollisuus- ja varastorakennuksia on 443 045 k-m? ja
toimitilarakentamista 41 123 k-m2. Rakennusoikeus muodostuu tehokkuusluvulla e=0.

50. Kaavaratkaisu tuottaa laskennallisesti noin 2500-4000 tydpaikkaa toiminnan
luonteesta riippuen.
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Alueella noudatetaan ohjeellista tonttijakoa.
Kaavan tavoite ja paatokset kaavoituksen taustalla

Asemakaavan laatiminen on yksi kunnanvaltuuston hyvaksyman
kaavoitussuunnitelman karkihankkeista.

Kuntastrategian yhtena keskeisena tavoitteena on tarjota tyopaikkatontteja
erinomaisilla liikkenneyhteyksilld. Kunnan elinkeinorakenteen monipuolistamista ja
tyopaikkaomavaraisuuden nostamista tavoitellaan kaavoittamalla yritystontteja
Helsinki-Vantaan lentoaseman laheisyyteen ja suunnitellun Keha IV:n varrelle.
Laadullisena tavoitteena on suunnitella omaleimainen ja elinvoimainen tyépaikka-
alue, joka muodostaa hyvan toiminnallisen kokonaisuuden.

Asemakaavaa laaditaan voimassa olevan Focus-alueen osayleiskaavan ohjausvaikutus
ja sita tarkentavan yleissuunnitelman suunnitteluratkaisut huomioiden.
Yleissuunnitelmassa on mm. arvioitu Focus-osayleiskaavan ajantasaisuutta ja
hyvaksytty kunnan tavoitteet aluetta koskevan yksityiskohtaisemman suunnittelun
lahtokohdaksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ensimmaisen kerran nahtavilla 24.1-
28.2.2019 valisena aikana ja siitad annettiin 12 lausuntoa ja 1 mielipide.
Asemakaavallinen suunnittelu pysaytettiin taman jalkeen Focus-alueen maankaytdn
yleissuunnitelman laadinnan ajaksi, silld alueen maankayttoa katsottiin tarpeelliseksi
suunnitella yksittaista asemakaava-aluetta laajemmmin ja samalla Focus-alueen
osayleiskaavaa tarkentaen. Tuusulan kunnanhallitus on hyvaksynyt yleissuunnitelman
kokouksessaan 30.10.2023.

Asemakaavoitus lahti uudelleen liikkeelle alkuvuodesta 2024 ja kaavoituksen
kaynnistamiseksi jarjestettiin aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 8).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on taman jalkeen padivitetty ja kaava-alueen
rajausta tarkistettu.

Asemakaavaa laaditaan samanaikaisesti toisen Focus-alueelle sijoittuvan
Sammonmaki IV asemakaavan muutoksen kanssa. Keha IV ja Sammonmaki IV kaavat
muodostavat yhdessa toiminnallisen kokonaisuuden, mika tarkoittaa yhteisia
periaatteita etenkin mt 152 lilkenneratkaisujen, paakatuverkon seka voimajohtojen
osalta.

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kunnalle kustannuksia erityisesti katujen ja
yleisten alueiden rakentamisen muodossa seka muun kunnallistekniikan
toteuttamisesta. Infrakustannuksista on laadittu kaavaprosessin aikana
kustannusarvio. Tekniikan kustannusarvio on noin 26,8 M€. Kustannusarvio ei pida
sisallaan tilaaja- ja tydmaatehtavia, eika mt 152 (Keha IV) toteutukseen tai nykyisten
eritasoliittymien parantamiseen liittyvia kustannuksia. Kustannusarviota paivitetaan
suunnittelun edetessa. Lisaksi kunnalle aiheutuu maanhankintakuluja.

Tuusulan kunta saa tuloja tonttien myymisesta tai vuokraamisesta, seka yksityisessa
omistuksessa olevien tonttien osalta maankayttokorvauksia. Maankayttokorvauksista
sovitaan asemakaavan muutosalueen maanomistajien kanssa kaytavissa
maapoliittisissa neuvotteluissa.

Ehdotus
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Esittelija: Anne Olkkola, kaavoituspaallikkd

Kuntakehityslautakunta paattaa

e hyvaksya Kehd IV asemakaavaan vuoden 2019 osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta annettuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin laaditut
vastineet

® asettaa Keha IV asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka muun
luonnosvaiheen valmisteluaineiston MRA 30 §:n mukaisesti nahtaville
mielipiteiden ja lausuntojen esittamista varten.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa tarkastaa ja hyvaksya pdytakirjan taman asian
osalta valittdmasti kokouksessa.

Paatos

Ehdotus hyvaksyttiin.



Tuusulan kunta Poytakirja 10/2024 18 (33)
Kuntakehityslautakunta 23.10.2024

Tama asiakirja on sahkaisesti hyvaksytty Tuusula asianhallintajarjestelmassa

§100

Asumisen vyéhykehinnoittelu 2025

TUUDNO-2024-1414

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:

Tuija Palkki, Olli-Pekka Mikkonen
tuija.palkki@tuusula.fi, olli-pekka.mikkonen@tuusula.fi
maankayttdinsindori, tontti-insinQori

1 Asumisen vydhykehinnoittelu 2025, liite, KKL 23.10.2024

Tuusulan kunnan maapoliittinen ohjelma 2024 hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa
27.5.2024 8 53. Maapoliittisen ohjelman mukaisesti kunta voi asemakaavoitettuja
alueita hinnoitellessaan kayttaa vyohykehinnastoa. Nykyinen valtuuston 14.11.2022 8
136 paatdksella voimassa oleva vyéhykehinnasto on voimassa 31.12.2024 saakka,
joten uuden vydhykehinnaston hyvaksyminen tulee ajankohtaiseksi. Kunnan tulee
hinnoittelussaan kayttaa markkina-arvoa luovuttaessaan alueita, jottei kunta julkisena
toimijana vaarista kilpailua sisamarkkinoilla. Valtiontukisaannoksia on sovellettava
myo6s maankayttésopimuksissa. (KunL 130 8).

Maapoliittisen ohjelman mukaisesti kunnalla on maankayttésopimusten
hinnoittelussa mahdollisuus kayttaa ulkopuolisten arvioitsijoiden arvioita.
Maankayttésopimuksissa kaytetadn joko taman hinnoittelupaatoksen mukaisia
hintoja, tai sopimusalueilta tilataan 1-3 hinta-arviota, jolloin hinnoittelussa kaytetaan
niiden keskiarvoa ja/tai hintahaarukkaa.

Kunnan tavoitteena on, etta kunnalla on hallitun kasvun periaatetta noudattamalla
vuosittain tarjottavanaan kuntastrategiaa ja talous- ja toimintasuunnitelmaa vastaavat
maarat tontteja ja rakennuspaikkoja luovutettavaksi asunto- ja
tyopaikkarakentamiseen kaikissa keskuksissa, palvelujen kannalta
tarkoituksenmukaisilla ja taloudellisesti edullisilla paikoilla. Linjakkaan, pitkajanteisen
maapolitiikan ja tontinluovutuksen edellytyksena on avoin ja tasapuolinen hinnoittelu.

Tontteja luovutetaan kaikilta myytavissa olevilta alueilta. Luovutuksia suunniteltaessa
huomioidaan kaavatilanteen lisaksi kunnan asuntotuotantotavoitteet,
kunnallistekniikan aikataulut ja kaytettavissa olevat resurssit.

Asuntorakentamiseen tarkoitettujen tonttien vyéhykehinnoittelun on tarkoitus olla
voimassa kaksi vuotta kerrallaan, ja tarpeen vaatiessa se paivitetaan aiemmin.

Hinnoittelun valmistelun tueksi tilattiin hankintana (maankayttopaallikon
viranhaltijapaatos 13.8.2024 § 101) vydhykehinta-arviot kesalla 2024 kolmelta
kiinteistdarviointikonsultilta, Catella Property Oy:lta, ArvoLex Oy:lta ja GEM Property
Oy:lta.

Omakotitonttien hinnoittelu

Omakotitonteille esitetdan Kellokoskelle ja Jokelaan yhta hintavyohyketta seka Etela-
Tuusulaan kahta hintavyéhyketta. Voimassa oleviin vydhykerajauksiin ei esiteta
muutoksia. Etela-Tuusulan vyohykkeiden numerointi vaihdetaan edellisesta
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paatdksesta siten, etta vyohyke 1 kuvaa jatkossa arvokkaampaa aluetta, kuten
tuottajamuotoisissa tonteissa.

e Etela-Tuusulan vyohykkeelld 1 arvioiden vaihteluvali oli 600 - 900 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 600 €/k-m?.
e Etela-Tuusulan vydhykkeen 2 arvioiden vaihteluvali oli 400 - 600 €/k-m?,
vyShykehinnaksi esitetaan 425 €/k-m2.
e Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 150 - 300 €/k-m?, hinnaksi
esitetaan 225 €/k-m?.
Kiinteistdarvioiden perusteella omakotitonttien hintoihin ei esitetd muutoksia.
Tuottajamuotoisten tonttien hinnoittelu

Rivitalotonteille ja tuottajamuotoisille pientalotonteille esitetaan Kellokoskelle ja
Jokelaan yhta hintavydhyketta seka Etela-Tuusulaan neljaa hintavyohykettd. Voimassa
oleviin vyohykerajauksiin ei esiteta muutoksia.

e Etela-Tuusulan vydhykkeelld 1 arvioiden vaihteluvali oli 250 - 560 €/k-m?,
vydhykehinnaksi esitetaan 500 €/k-m?.

e Etela-Tuusulan vydhykkeella 2 arvioiden vaihteluvali oli 375 - 500 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 480 €/k-m?2.

e Etela-Tuusulan vydhykkeelld 3 arvioiden vaihteluvali oli 250 - 450 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 400 €/k-m?.

e Eteld-Tuusulan vyohykkeelld 4 arvioiden vaihteluvali oli 250 - 400 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetadn 375 €/k-m?2.

e Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 150 - 250 €/k-m?, hinnaksi

esitetdan 160 €/k-m?,
Kiinteistdarvioiden perusteella rivitalotonttien ja tuottajamuotoisten pientalotonttien

hintoihin ei esitetd muutoksia.

Kerrostalotonteille esitetaan Kellokoskelle ja Jokelaan yhta hintavythyketta seka
Etela-Tuusulaan neljaa hintavydhyketta. Voimassa oleviin vyohykerajauksiin ei esiteta
muutoksia.

e Eteld-Tuusulan vydhykkeelld 1 arvioiden vaihteluvali oli 300 - 490 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 350 €/k-m?.

e Etela-Tuusulan vydhykkeella 2 arvioiden vaihteluvali oli 275 - 375 €/k-m?,
vydhykehinnaksi esitetaan 320 €/k-m?2.

e Eteld-Tuusulan vydhykkeella 3 arvioiden vaihteluvali oli 250 - 390 €/k-m?,
vybhykehinnaksi esitetaan 300 €/k-m?.

e Etela-Tuusulan vydhykkeelld 4 arvioiden vaihteluvali oli 200 - 350 €/k-m?,
vyohykehinnaksi esitetaan 275 €/k-m?.

e Kellokosken ja Jokelan arvioiden vaihteluvali oli 100 - 200 €/k-m?, hinnaksi

esitetaan 120 €/k-m2.
Kiinteistdarvioiden perusteella kerrostalotonttien hintoihin ei esitetd muutoksia.
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Kunta pidattaa itselldan oikeuden teettaa tarvittaessa uuden kohdekohtaisen arvion,
jos on syyta olettaa, etta tontin arvo poikkeaa merkittavasti vydhykehinnasta. Jos
kunnan tontin luovutuksia suunniteltaessa arvion perusteella maaritelty hinta alittaa
taman hinnoittelupaatoksen mukaisen vyohykehinnan, tuodaan se valtuuston
hyvaksyttavaksi. Mikali maankayttésopimuksen yhteydessa kaytetyn erillisen arvion
mukaan maaritetty hinta eroaa taman hinnoittelupaatdksen mukaisesta
vybhykehinnasta, hinta hyvaksytaan kunnanhallituksessa sopimuksen hyvaksymisen
yhteydessa.

Vuokrattujen asuintonttien lunastushinta

Vuokralaisella on vuokrasopimuksen ehtojen mukaan oikeus lunastaa tontti omaksi
vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld voimassa olleella myyntihinnalla kolmen
vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoitushetkesta lukien. Taman jalkeen
myytavan vuokratontin kdypa hinta seuraa luovutettavien tonttien hinnoittelua.

Kunnanvaltuusto paatti 6.4.2020 § 27, etta myos tarjouskilpailutontit on mahdollista
vuokrata. Tarjouskilpailutonttien vuokra on 5 % tarjotusta kokonaiskauppahinnasta.
Vuokrasopimuksen ehtojen mukaan vuokralaisella on oikeus lunastaa tontti omaksi
tarjoamallaan kokonaiskauppahinnalla kolmen vuoden kuluessa vuokrasopimuksen
allekirjoitushetkesta lukien. On tarkoituksenmukaista, etta tarjouskilpailutonttien
lunastushinta kolmen vuoden maardajan umpeuduttua on vahintaan alkuperaisen
tarjotun kokonaiskauppahinnan mukainen, mutta jos vydhykehinnoittelun voimassa
oleva hinta ylittaa tarjotun kokonaiskauppahinnan, kaytetaan hinnoittelussa
lunastushintana vydhykehintaa.

Etela-Tuusulassa Pekkolan asemakaava-alueella on asemakaavassa mahdollistettu
sivuasunnon rakentaminen erillisen lisdrakennusoikeuden perusteella. Sivuasunnon
rakentamisen mahdollistavan lisarakennusoikeuden hintana kerrosneliometria
kohden on pidetty puolta varsinaisen rakennusoikeuden hinnasta lunastushintaa
maaritettaessa.

Yhteiskayttdiset LPA- AH-, tms. alueet

Luovutettavaa tonttia varten asemakaavassa merkityt pysakointi- ja yhteisalueet
luovutetaan vastikkeetta, mikali niille osoitettu rakennusoikeus on enintaan 100 k-m2.

Mikali rakennusoikeutta on enemman kuin 100 k-m?, maankayttdopaallikkd ja
kuntakehitysjohtaja toimivaltansa rajojen mukaisesti luovuttaa ja hinnoittelee
yhteiskayttdiset LPA- ja AH-alueet ulkopuolisen hinta-arvioitsijan maarittamalla
markkinahinnalla.

Yleisten rakennusten korttelialueet

Kuntakehitysjohtaja ja maankayttopaallikkd toimivaltansa rajojen mukaisesti luovuttaa
ja hinnoittelee yleisten rakennusten korttelialueet yhden tai useamman ulkopuolisen
hinta-arvioitsijan maarittamalld markkinahinnalla.

Taideohjelmat
Voimassa olevien taideohjelmien ehdot huomioidaan tontinluovutuksissa.

Ehdotus
Esittelija: Paivi Hamalainen, maankayttopaallikkd
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Kuntakehityslautakunta paattaa

e kannattaa lausuntonaan esitettya asumisen vydhykehinnoittelua
e ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle, etta
VALTUUSTO paattaa

e hyvaksya oheisen vyohykehinnoittelun. Hinnat tulevat voimaan 1.1.2025 alkaen

e ettd tuottajamuotoisen tontin varaamisesta tulee suorittaa varausmaksua 5 %
kauppahinnasta ja omakotitontin varaamisesta 1000 €. Varausmaksu hyvitetaan
myyntihinnasta tai vuokrasta. Mikali varaus peruuntuu varauksen saajan
toimesta, varausmaksua ei palauteta

e ettd tontit voidaan laittaa haettavaksi kiinteahintaisena, laatukilpailulla tai myyda
/vuokrata hintatarjouskilpailulla vahintaan taman vyohykehinnoittelupaatoksen
mukaisilla hinnoilla

e ettd asuntotonttien vuokra-aika on 50 vuotta ja vuotuinen vuokra on 5 %
kauppahinnasta sidottuna vuokrasopimuksen allekirjoitusvuotta edeltavan
kalenterivuoden keskimaaraiseen elinkustannusindeksin pistelukuun siten kuin
voimassa oleva laki sallii

e ettd yli 3 vuotta voimassa olleiden kiinteahintaisena vuokrattujen tonttien
lunastushinta noudattaa lunastushetkella kulloinkin voimassa olevaa
vyohykehinnoittelua, ellei vuokrasopimuksessa ole muuta sovittu

e ettd yli 3 vuotta voimassa olleiden tarjouskilpailulla vuokrattujen tonttien
lunastushinta on vahintaan alkuperaisen tarjouksen mukainen
kokonaiskauppahinta tai vyéhykehinta mikali se ylittaa alkuperaisen
tarjouksen, ellei vuokrasopimuksessa ole muuta sovittu

e ettd Eteld-Tuusulassa Pekkolan asemakaava-alueella, jossa asemakaavassa on
mahdollistettu sivuasunnon rakentaminen erillisen lisarakennusoikeuden
perusteella, sivuasunnon rakentamisen mahdollistavan lisarakennusoikeuden
hintana kerrosneliometria kohden voidaan pitaa puolta varsinaisen
rakennusoikeuden hinnasta

e ettd yhteiskayttoiset LPA- ja AH-alueet, jotka on asemakaavassa osoitettu
myytavaa/vuokrattavaa tonttia varten luovutetaan vastikkeetta, mikali niille on

osoitettu rakennusoikeutta enintaan 100 k-m?

e oikeuttaa maankayttopaallikdn ja kuntakehitysjohtajan toimivaltansa rajojen
mukaisesti luovuttamaan/hinnoittelemaan yleisten rakennusten korttelialueet ja
yhteiskayttdiset LPA- ja AH-alueet, joille on osoitettu rakennusoikeutta yli 100 k-m

2, ulkopuolisen hinta-arvioitsijan maarittamalla markkinahinnalla

® peria tontin luovutusten yhteydessa kiinteistonmuodostus- ja toimitusmaksuja
sopimuksentekohetkelld voimassa olevan valtuuston hyvaksyman
palveluhinnaston mukaisesti

e peria tonttiliittyman ja tonttikohtaisten vesihuoltojohtojen rakentamisesta
aiheutuneet kustannukset tehtyjen rasitesopimusten mukaisesti niilta
kiinteistdilta, joita asia koskee

® ettd tama paatds on voimassa siihen asti, kun uusi vyéhykehinnoittelu
hyvaksytaan, kuitenkin enintaan 31.12.2026 asti.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa tarkastaa ja hyvaksya pdytakirjan taman asian
osalta valittdmasti kokouksessa.
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Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.
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§101

Pitkaaikaisten vuokrasopimusten uusiminen tuottajamuotoisilla tonteilla

TUUDNO-2024-1968

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:
Henrik Virta
henrik.virta@tuusula.fi
maanmittausinsinoori

1 Sijaintikartta, KKL 23.10.2024

Vuosien 2026 -2028 aikana on paattymassa kolmen kerrostalotontin pitkaaikaiset
maanvuokrasopimukset Hyryldssa, Ajomiehentien rakennuskaavan alueella.
Kerrostalotonttien uudelleen vuokraaminen edellyttaa vuokrausperiaatteiden
muodostamista vuokrasopimusta uusittaessa tuottajamuotoisille kerrostalotonteille.
Muunlaisten tonttien uudelleenvuokrausperiaatteista paatetaan erikseen
vuokrasopimusten paattymisten tullessa ajankohtaiseksi. Esimerkiksi ensimmaiset
omakotitonttien vuokrasopimukset 5 kpl ovat paattymassa vuonna 2029 ja niiden
periaatteet uudelleenvuokraamiseksi tulevat paatettavaksi lahempana
vuokrasopimusten paattymisajankohtia.

Hallintosaannén mukaisesti asemakaavan mukaisten tonttien hinnoittelusta paattaa
kunnanvaltuusto. Kuntalain (410/2015) 130 8:n mukaisesti kunnan tulee hinnoitella
markkinoilla kilpailutilanteessa toimiville tahoille luovuttamansa tuottajamuotoiset
tontit markkina-arvon mukaisesti perustuen puolueettoman arvioitsijan arvioon.
Menettelytapaa noudattamalla kunta voi varmistua, etta kiinteistén luovutukset ovat
markkinaehtoisia ja etta luovutuksiin ei sisally kiellettya valtiontukea.

Valtuusto on 14.11.2022 § 136 paattanyt asumiseen tarkoitettujen tonttien
vyohykehinnoittelupaatoksessa, etta asuntotonttien vuokra-aika on 50 vuotta ja
vuotuinen vuokra on 5 % kauppahinnasta. Paatds on voimassa siihen asti, kun uusi
vydhykehinnoittelu hyvaksytaan, kuitenkin enintaan 31.12.2024 asti.

Uudelleen vuokrattavat tuottajamuotoiset kerrostalotontit vuosina 2026-2028:
1) Kiinteistoé 858-401-11-2, kaavamerkinta AK (asuntokerrostalojen korttelialue).
50 vuoden vuokrasopimus paattyy 9.2.2026. Vuokralainen Lumo Kodit Oy.

Pinta-ala on 4664 m? ja rakennusoikeus 2287 k-m2. Seka pinta-ala ja rakennusoikeus
saattavat tarkentua mahdollisen tontin lohkomisen yhteydessa.

Voimassa olevan vydhykehinnoittelun mukainen (320 euroa / k-m2) kiinteistén
kauppahinta: 731 840 euroa

Voimassa olevan vydhykehinnoittelun mukainen vuosivuokra: 36 592 euroa.

2) Kiinteistd 858-401-11-1, kaavamerkinta AK (asuntokerrostalojen korttelialue).

50 vuoden vuokrasopimus paattyy 31.12.2026. Vuokralainen Lumo Kodit Oy.
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Pinta-ala on 4338 m? ja rakennusoikeus 2169 k-m2. Seka pinta-ala ja rakennusoikeus
saattavat tarkentua mahdollisen tontin lohkomisen yhteydessa.

Voimassa olevan vydhykehinnoittelun mukainen (320 euroa / k-m2) kiinteistdn
kauppahinta: 694 080 euroa.

Voimassa olevan vydhykehinnoittelun mukainen vuosivuokra: 34 704 euroa.

3) Kiinteistd 858-401-11-3, kaavamerkinta AK (asuntokerrostalojen korttelialue).
50 vuoden vuokrasopimus paattyy 31.12.2026. Vuokralainen Lumo Vuokratalot Oy.

Pinta-ala on 3369 m? ja rakennusoikeus 1588 k-mz2. Seka pinta-ala ja rakennusoikeus
saattavat tarkentua mahdollisen tontin lohkomisen yhteydessa.

Voimassa olevan vybhykehinnoittelun mukainen (320 euroa / k-m2) kiinteiston
kauppahinta: 508 160 euroa.

Voimassa olevan vydhykehinnoittelun mukainen vuosivuokra: 25 408 euroa.

Ehdotus
Esittelija: Paivi Hamalainen, maankayttdépaallikkd

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle,
etta valtuusto paattaa

e ettd tuottajamuotoisten kerrostalotonttien vuokrasopimusten uusimisessa
noudatetaan vuokraushetkelld kulloinkin voimassa olevan asumisen
vybhykehinnoittelupaatoksen mukaisia kerrostaloasuntotontin
vuokrausperiaatteita. Voimassa olevassa vyohykehinnoittelussa on esitetty
vuokra-ajaksi 50 vuotta ja vuotuiseksi vuokraksi 5 % kauppahinnasta.

e etta tuottajamuotoisten kerrostalotonttien vuokrasopimusten uusimisessa
noudatetaan vuokraushetkelld kulloinkin voimassa olevan asumisen
vyohykehinnoittelupaatoksen mukaista kerrostalotontin vydhykehinnoittelua.
Muilta osin vuokrasopimusehdoissa kaytetaan kunnan tavanomaisia
maanvuokrasopimusehtoja.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa tarkastaa ja hyvaksya poytakirjan taman asian
osalta valittomasti kokouksessa.

Paatos

Ehdotus hyvaksyttiin.

Tiedoksi
Lumo Kodit Oy, Lumo Vuokratalot Oy, maankaytto



Tuusulan kunta Poytakirja 10/2024 25(33)
Kuntakehityslautakunta 23.10.2024

Tama asiakirja on sahkaisesti hyvaksytty Tuusula asianhallintajarjestelmassa

§102

Tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelma, kuntakehityslautakunta

TUUDNo0-2024-1637

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:

Hanna Vesimaki, Heidi Hagman
heidi.hagman®@tuusula.fi
kehittamispaallikko

1 Toiminnallisen tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelman luonnos 2025, KKL
23.10.2024

Kunnilla on lakisaateinen velvollisuus laatia toiminnallinen tasa-arvo-

ja yhdenvertaisuussuunnitelma. Suunnitelman tarkoituksena on edistaa

asukkaiden, palvelujen kayttajien, henkildston ja luottamushenkildiden
yhdenvertaisuutta kunnan toiminnassa. Tasa-arvoa ja yhdenvertaisuutta koskevien
lakien mukaan kunnan on edistettava niita viranomaisena, palveluntarjoajana,
koulutuksen jarjestajana ja tydnantajana. Kunnan ohella velvoite koskee kuntayhtymia
ja kuntaomisteisia yhtigita ja -liikelaitoksia. Tasa-arvo- ja
yhdenvertaisuussuunnitelmassa tarkastellaan sita, miten kunnan toiminta vaikuttaa
eri ihmisryhmiin ja yksilihin, miten yhdenvertaisuus toteutuu ja millaisia
toimenpiteita kunnassa tehdaan tasa-arvon ja yhdenvertaisuuden toteutumiseksi.
Suunnitelmaan valitut kehittamistoimenpiteet tulee suhteuttaa kaytettavissa oleviin
resursseihin. Koska suunnitteluprosessi on jatkuva, organisaatio voi painottaa tiettyja
alueita paivittyvissa suunnitelmissaan. Tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelmaa
toteuttaa koko kuntaorganisaatio.

Tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelman laadinnan eteneminen

Tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelman laadinta kaynnistyi vuonna

2023. Suunnitelmaluonnos on laadittu osallistuvassa prosessissa ja
vuoropuhelussa toimialueiden johtoryhmien ja vaikuttamistoimielinten
(nuorisovaltuusto ja neuvostot) kanssa. Luonnos on koottu poikkihallinnollisena
yhteistyona eri toimialueiden kanssa.

Tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelma on lautakuntien kasittelyssa
lokakuussa, minka jalkeen se etenee hallituksen ja valtuuston hyvaksyttavaksi
alkuvuodesta 2025.

Tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelman rakenne ja tavoitteet

Tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelman toimenpiteiden maarittely

perustuu valmistelun aikana havaittuihin kehittamistarpeisiin. Suunnitelmassa
kerrotaan ensin valtakunnallisista velvoitteista ja tavoitteista seka keskeisista
termeista, suunnitelman valmistelusta ja kunnan muista tasa-arvoon ja
yhdenvertaisuuteen liittyvista asiakirjoista seka tasa-arvon ja yhdenvertaisuuden
edistamisen tarpeesta ja hyddyista. Sen jalkeen esitellaan tasa-arvon ja
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yhdenvertaisuuden edistamiseen tahtaavat kuntatasoiset ja toimialuekohtaiset
toimenpiteet. Lopuksi kerrotaan toimenpiteiden toteutumisen raportoinnista,
arvioinnista ja jatkokehittamisesta.

Ehdotus
Esittelija: Pirjo Siren, kuntakehitysjohtaja
Kuntakehityslautakunta paattaa

e merkita tiedokseen Tuusulan tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelman
e ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle, etta valtuusto paattaa
hyvaksya kunnan tasa-arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelman.
Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.
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§103

Turvallisemman tilan periaatteet, kuntakehityslautakunta

TUUDNo0-2024-1637

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:

Hanna Vesimaki, Heidi Hagman
heidi.hagman®@tuusula.fi
kehittamispaallikko

1 Turvallisemman tilan periaatteet, luonnos, KKL 23.10.2024

Tasa-arvoa ja yhdenvertaisuutta koskevien lakien mukaan kunnan on edistettava niita
viranomaisena, palveluntarjoajana, koulutuksen jarjestajana ja tydnantajana.
Turvallisemman tilan periaatteet ovat kaytannon tydkalu kunnioittavan ja
syrjimattoman ilmapiirin luomiseen. Jokaisella on oikeus tuntea olonsa turvalliseksi ja
tulla kunnioittavasti kohdelluksi kunnan tydpaikoilla, toimielimissa, palveluissa,
tilaisuuksissa ja tapahtumissa. Periaatteisiin sitoutumalla jokainen voi luoda osaltaan
avointa ja kunnioittavaa ilmapiiria. Erityisesti julkisissa tilaisuuksissa ja tapahtumissa
on epatodenndkoista, etta jokainen kokisi olonsa turvalliseksi. Turvallisemman

tilan periaatteiden kayttoonotolla tavoitellaan sitg, ettei kenenkaan tarvitsisi pelata
syrjintaa tai hairintaa, vaan jokainen voisi luottaa kaikkien sitoutuvan yhteisiin
pelisaantdihin. Syrjinnan ja hairinnan ennaltaehkaisy edistaa ihmisten valista
luottamusta ja hyvinvointia seka lisaa kunnan elin- ja vetovoimaa. Eriarvoisuuden
kokemukset puolestaan vaikuttavat muun muassa terveyteen seka turvallisuuden ja
luottamuksen kokemuksiin. Avoimissa ja turvallisissa tiloissa ihmiset voivat saada
toisiltaan myonteista palautetta, ideoita ja kiitosta.

Turvallisemman tilan periaatteiden laadinnan eteneminen

Turvallisemman tilan periaatteiden laadinta kaynnistyi vuonna 2023. Periaateluonnos
on laadittu osallistuvassa prosessissa ja vuoropuhelussa toimialueiden johtoryhmien
ja vaikuttamistoimielinten (nuorisovaltuusto ja neuvostot) kanssa.

Turvallisemman tilan periaatteet ovat lautakuntien kasittelyssa lokakuussa tasa-arvo-
ja yhdenvertaisuussuunnitelman yhteydessa. Sen jalkeen asia etenee hallituksen
ja valtuuston hyvaksyttavaksi alkuvuodesta 2025.

Turvallisemman tilan periaatteiden rikkomiseen puuttuminen

Mikali kunnan tapahtumaan, tilaisuuteen tai palveluun osallistuva henkild kokee
hairintaa tai syrjintad, han voi ilmoittaa asiasta nimetylle hairintayhdyshenkildlle

tai kirjallisesti hairintailmoituslomakkeella. Kunnanhallituksen ja -valtuuston
toiminnassa hairintayhdyshenkildina toimivat kansliapaallikko ja

henkilostdjohtaja (luottamustoimielinten eettiset ohjeet ja toimielinten pelisaannot).
Muiden luottamustoimielinten ja vaikuttamistoimielinten tyoskentelyssa
hairintayhdyshenkiléna toimii paikalla oleva kunnan henkildsto (luottamustoimielinten
eettiset ohjeet ja toimielinten pelisdannot seka ohje epaasiallisen kaytdksen
kasittelyyn). Jatkuvassa palvelutoiminnassa hairintayhdyshenkiléna toimii paikalla



Tuusulan kunta Poytakirja 10/2024 28 (33)
Kuntakehityslautakunta 23.10.2024

Tama asiakirja on sahkaisesti hyvaksytty Tuusula asianhallintajarjestelmassa

oleva kunnan henkildstd. Suuriin tapahtumiin/tilaisuuksiin nimetaan kaksi
hairintayhdyshenkilda. Jos hairintdyhdyshenkilda ei ole nimetty tapahtumalle
/tilaisuudelle, voi hairinnasta ilmoittaa paikalla olevalle kunnan henkilostélle. Kunnan
palvelussa ja tapahtumissa/tilaisuuksissa koetusta hairinnasta voi aina ilmoittaa myos
sahkoisella hairintdilmoituslomakkeella tai paperisella lomakkeella Tuusinfossa. Tasa-
arvo- ja yhdenvertaisuussuunnitelman hyvaksymisen myota tulee sovittavaksi
kaytannot hairintayhdyshenkildiden nimeamisesta ja hairintailmoitusten kasittelysta.

Turvallisemman tilan periaatteisiin sitoutuminen

Turvallisemman tilan periaatteita noudatetaan kaikissa kunnan tiloissa, paivittaisessa
palvelutoiminnassa, tilaisuuksissa ja tapahtumissa. Periaatteista viestitaan

kunnan henkildston ja asiakkaiden lisaksi aktiivisesti erilaisille yhteistydbkumppaneille
ja palveluntuottajille, kuten liikuntapalveluissa urheiluseuroille ja

kulttuuripalveluissa taiteilijoille. Yhteistydn ja kunnan avustusten myodntamisen
edellytyksena on, ettd kunnan yhteistydkumppani tai avustuksen vastaanottaja
sitoutuu periaatteisiin ja tiedottaa niista asiakkailleen.

Ehdotus
Esittelija: Pirjo Siren, kuntakehitysjohtaja

Kuntakehityslautakunta paattaa

e merkita tiedokseen Tuusulan turvallisemman tilan periaatteet
e ehdottaa kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle, etta valtuusto paattaa
hyvaksya kunnan turvallisemman tilan periaatteet.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.
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§104
Viranhaltijoiden paatdosten otto-oikeus

Elinvoimajohtaja
hankintapaatos:
§ 2 Focus-alueen ja Kiila-Kiertolan profilointityd, konsulttipalvelu tilaus, 07.10.2024

Kuntakehitysjohtaja

8 95 Puistokylan asemakaavatydn hankinta, lisatyd 3, 04.10.2024

henkilostopaatos:

8 87 Maankayttdinsinddrin virkaan valinta, 16.09.2024

8 90 Virkamatka EKK syysopintomatka nro 17 Canmos 3.-5.10.2024, 26.09.2024

8 93 Virkavaalin vahvistaminen, maankayttoinsin6ori, 08.10.2024

muu paatos:

§ 88 LBL Kodit Oy, kiinteiston 858-15-5708-2 suunnitteluvaraus, Puustellinmetsa, Etela-
Tuusula, 24.09.2024

§ 89 Logian 1 Ky, yritystontin myynti korttelissa 5520, Sulan tyopaikka-alue Ill, Etela-
Tuusula, 24.09.2024

§ 91 Nummenraitti, kiinteiston myynti, Etela-Tuusula, 01.10.2024

8§ 92 Jatke Toimitilat Oy, suunnitteluvaraus, Rykmentinportin yritysalue, Etela-Tuusula,
03.10.2024

Maankayttopaallikkd

§ 110 kiinteistdn myynti, Hariskivi, Etela-Tuusula, 17.09.2024

§ 111 kiinteistdon vuokraaminen, Pellavamaki, Etela-Tuusula, 17.09.2024

§ 112 kiinteistdn myynti, Pellavamaki, Etela-Tuusula, 17.09.2024

8§ 113 Kaavatontit 858-12-2613-1, 2 ja 3, rasitesopimus hulevesijohtoa varten, Hariskivi,
Etela-Tuusula, 18.09.2024

8 114 Frisbeegolfclub Hyryla ry, kayttooikeussopimus kiinteistdjen 858-401-9-2, 858-
401-13-0 ja 858-401-5-453 alueilla, Rykmentinpuisto, 20.09.2024

8 115 Kuljetus R. Stenvall Oy, maa-alueen vuokraus kiinteistoista 858-401-3-81, 858-
401-9-2 ja 858-401-13-0, Hyryla, 20.09.2024

8 119 kiinteistdn myynti, Hariskivi, Etela-Tuusula, 01.10.2024

8§ 120 kiinteistdn vuokraaminen, Lahelanpelto, Etela-Tuusula, 01.10.2024

§ 121 Ararat Finland Oy, tontin 858-11-2211-9 myynti, Ristikiven tyopaikka-alue, Etela-
Tuusula, 03.10.2024

8 122 Puunkaatopalvelu O & L Oy, maa-alueen vuokraus kiinteistosta 858-405-55-2
Kalliola, Rykmentinpuisto, 09.10.2024

§ 123 Kiinteiston 858-12-2605-5 vuokraaminen, Hariskivi, Etela-Tuusula, 09.10.2024

8§ 124 Peab Industri Oy, maa-alueen vuokraus kiinteistosta 858-411-7-74 Stenbacka 2,
Ruotsinkyla, 09.10.2024

§ 125 Social Padel Oy, maa-alueen vuokraus kiinteistosta 858-401-3-326, 09.10.2024

Ehdotus
Esittelija: Pirjo Siren, kuntakehitysjohtaja

Kuntakehityslautakunta paattaa, ettei mainittuja viranhaltijapaatoksia oteta kuntalain
92 §&:n nojalla kuntakehityslautakunnan kasiteltavaksi.

Paatos
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Ehdotus hyvaksyttiin.
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§105
limoitusasiat

TUUDNO0-2023-2730

Nahtavilla olevat kaavoituksen asiat:

e Vanhakylan aurinkovoimalan osayleiskaava (nro 2038), OAS. Kuulutusaika
10.10.2024 - 11.11.2024
e Sammonmaki IV, asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma, kaava nro 3508. Kuulutusaika 10.10.2024 - 10.11.2024
e Lansi-Kolsa, asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos, kaava nro 3511.
Kuulutusaika 2.10.2024 - 1.11.2024
Kaavoituksen voimaantulo kuulutukset:

® Harjulan asemakaavamuutos 3596 voimaantulo kuulutus 11.9.2024

® Seppainpuisto asemakaavan muutos nro 3646. Kuulutus 4.9.2024

® Resiinakuja, asemakaavamuutos 3668 voimaantulo kuulutus 21.8.2024
e Tuusulantie, kaavamuutos nro 3652, voimaantulo kuulutus 7.8.2024

Seuraava lautakuntien TEAMS yhteisinfo on ke 13.11.2024 klo 17 alkaen

Seuraava kuntakehityslautakunnan kokous on ke 20.11.2024 klo 17 alkaen
Rykmentinpuiston Everstiluutnantti kokoustilassa.

Ehdotus
Esittelija: Pirjo Siren, kuntakehitysjohtaja

Kuntakehityslautakunta merkitsee ilmoitusasiat tiedoksi.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.
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§ 106
Muut asiat

Maankayton, asumisen ja lilkkenteen (MAL) sopimuksen tilannekuva / Pirjo Sirén
Paatos
Kuntakehitysjohtaja Pirjo Sirén selosti MAL-sopimuksen tilannekuvaa.
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Muutoksenhakukielto
893, 894, 8§95, §96, 897, 898, §899, 8100, 8101, 8102, 8103, 8104, 8105, 8106

Muutoksenhakukielto

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