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Hyvaksyminen: kuntakehityslautakunta

Voimaantulo:

Alueen sijainti:

Alue sijoittuu Rykmentinpuiston ensimmaisen asemakaavan,
Puustellinmetsan alueelle. Kohde sijoittuu vuoden 2020 asunto-
messualueelle.
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YHTEYSHENKILOT KAAVAN VALMISTELUSSA

Asemakaavoitus: Pia Sjoroos, kaavoituspaallikkd, Jouni Maatta,
asemakaava-arkkitehti
Kaavapiirtdminen: Anneli Piipponen, kaavapiirtaja
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TIVISTELMA

Asemakaavan muutos sijoittuu Rykmentinpuistoon, Puustellinmet-
san asemakaava-alueelle ja vuoden 2020 asuntomessualueelle.
Puustellinmetsan asemakaavan tavoitteena oli mahdollistaa moni-
puolisen asuntotarjonta. Asuntomessujen tonttien kysynta kohdis-
tui ennakkoarveluista poiketen erityisesti yhtiomuotoiseen raken-
tamiseen, jonka vuoksi kyseinen erillispientalojen korttelialue (AO)
muutetaan asuinrakennusten korttelialueeksi (A-2).

Korttelin rakennusoikeus (2000) ja suurin sallittu kerrosluku (11)
sailyvat samana.

Kuntakehitysjohtaja on tehnyt suunnittelualuetta koskevan tontin-
varuspaattksen Skanska talonrakennus Oy:lle, joka toteuttaa
kohteen vuoden 2020 asuntomessuille.

Kunta omistaa suunnittelualueen ja siita saatavat maanmyyntitulot
riippuvat valitusta toteutusmuodosta.

Kaavaratkaisu on tehty kunnan aloitteesta. Kaavaratkaisun sisaltd
on neuvoteltu Skanska talonrakennus Oy:n kanssa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet
Kaavaratkaisun tavoitteena on mahdollistaa monimuotoisen asun-
tokannan toteutuminen asuntomessualueella.
Kaavaratkaisu edesauttaa kunnan strategisten tavoitteiden toteu-
tumista siten, etta silla edistetddn Rykmentinpuiston rakentamis-
hankkeita ja mahdollistetaan monipuolisen ja mielenkiintoisen
messusisallon toteutuminen.

Mitoitus
Suunnittelualueen pinta-ala on 4556 m?2.
Kaavaratkaisun my6ta tontin kerrosala pysyy ennallaan (2000 k-
m2).

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen ldhtékohdat ja nykytilanne

Voimassa olevassa asemakaavassa erillispientalojen korttelialu-
eeksi (AO) osoitettu suunnittelualue sijoittuu asuntomessualu-
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eelle, joka on osa Puustellinmetsan asemakaava-aluetta. Puustel-
linmetsan asemakaavan tavoitteena on ollut luoda alueelle oma-
leimainen ja monipuolinen rakenne, joka rajautuu selvéapiirteisesti
ymparoivista viheralueista. Alueelle on mahdollista toteuttaa myos
kaupunkimaisen tiivista erillispientaloasumista. Suunnittelualueen
pohjois- ja itdpuolella on erillispientalojen korttelialuetta (AO) ja
etela- ja lansipuolella asuinrakennusten korttelialuetta (A-2). Alue
on rakentumaton, mutta kaynnissa on parhaillaan kunnallisteknii-
kan ja katujen rakentaminen. Ensimmaisten rakennusten rakenta-
minen aloitetaan asuntomessualueella vuoden 2018 lopulla.

Asuinrakennusten korttelialue (A-2)

Asuinrakennusten korttelialue mahdollistaa useiden erilais-
ten asuntotyyppien toteutuksen ja erilaiset toteuttajamuo-

dot, kuten kerrostalot, rivitalot, kaupunkipientalot, ryhmapienta-
lot ja erillispientalot. Korttelista voidaan erottaa my6s tont-
teja erillispientaloja varten.

Liikenne

Lahtokohdat

Suunnittelualue on voimassa olevan asemakaavan mukaisesti
erillispientalojen korttelialuetta, johon ei ole laadittu tonttijakoa.
Asemakaavassa on osoitettu ohjeellinen tonttijako, jossa suunnit-
telualue on osoitettu kahdeksaksi tontiksi. Asemakaava mahdol-
listaa tonteille my6s sivuasunnon rakentamisen. Autopaikkavaati-
mus on AO-korttelissa 2 ap/asunto, joka tuottaa kahdeksalla ton-
tilla suunnittelualueelle 16-32 autopaikkaa. Taman perusteella
johdettu alueen tuottama liikennemaara olisi noin 32-64 ajon./vrk.

Kaavaratkaisu

Asemakaavalla mahdollistetaan yhtiomuotoinen rakentaminen.
Hankkeen toteutuessa tdmanhetkisten suunnitelmien mukaisesti
kaksikerroksisena kerrostalona, autopaikkavaatimuksena on 1
ap/90 asuinkerrosalaneliometria kohden tai vahintaan 1/asunto.
Jos autopaikat ovat nimeamattémia ja vapaasti valittavissa, voi-
daan mé&araa pienentdd 10%. Yhdella yhteiskayttbautolla saa kor-
vata enintaan 10 asuntojen autopaikkaa. Yhteiskayttdautoilla voi-
daan korvata enintaan 20% asuntojen autopaikoista. Skanskan
suunnitelmissa on esitetty asuntojen lukumaaréksi 32, jolloin au-
topaikkojen lukumaaraksi muodostuu ilman nimeamattomyys- tai
yhteiskayttdautokevennyksia 32 autopaikkaa. TAméan perusteella
johdettu alueen tuottama liikennemaara olisi noin 32-64 ajon./vrk.
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Alueen liikenne suuntautuu Puustellinraitin ja Puistometsantien
kautta joko Kulloontielle tai Rykmentinpuistotien kautta Tuusulan-
vaylalle.

Kewvytliikenne suuntautuu alueen katuverkon kautta joko Kulloon-
tien varren kevyenliikenteen vaylalle tai Rykmentinpuiston halki
kulkevalle nopealle kevyenliikenteen vaylalle, joka tarjoaa toteutu-
essaan yhteydet Keravalle ja Lahelaan. Alueelta on hyvat jalan-
kulkuyhteydet hidaskatujen, aukioiden ja jalkakaytavien kautta
Hyrylan keskustaan ja myds laheisille virkistysalueille.

Palvelut

Lahtokohdat

Talla hetkella alueen palvelut sijoittuvat noin kilometrin etaisyy-
della oleviin Hyrylan keskustan palveluihin. Puustellinmetsan ase-
makaavassa on mahdollistettu kaupan sijoittuminen Puustellinto-
rin [aheisyyteen. Myds Puistometsantien Kulloontielle vievan liitty-
man laheisyyteen kaavoitettu huoltoasematontille voi sijoittua
my06s pienimuotoisesti paivittdistavarakaupan palveluita. Suunnit-
telualueen laheisyydessa olevalle yleisten rakennusten korttelialu-
eelle on suunniteltu yhdistettya paivakoti-, hoiva- ja senioriasunto-
hanketta, johon voi sijoittua myds alueen muille asukkaille tarjotta-
via kahvila- ja ruokapalveluita.

Esteettomyys
Asemakaava-alue on esteettomyyden kannalta normaalia aluetta.

Luonnonymparisto

Lahtokohdat

Suunnittelualueelta on alueen infrarakentamisen yhteydessa kaa-
dettu puustoa ja tehty louhintaa, joiden johdosta luonnonympaéris-
to6a on havinnyt. Jaljella oleva puusto poistetaan rakentamisen yh-
teydessa. Puustellinmetsdn asemakaavan lahtékohtana on ollut
tehokkaasti ja tiivisti rakentamalla mahdollistaa laajojen aluetta
ymparoivien luonnontilaisten alueiden séailyminen ja rakennettujen
viheralueiden muodostuminen.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat

Kaava-alue tulee olemaan on yhdyskuntateknisen huollon verkos-
ton piirissa.




9 (13)

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisun vaikutukset tonttiliittymien ja vesijohto- ja viemari-
litoksien suhteen on huomioitu alueen infrasuunnitelmissa ja —ra-
kentamisessa.

Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
kunnostaminen

Lahtokohdat

Alue sijaitsee noin 52 metrin korkeudella merenpinnasta ja maa-
pera on kallioista ja moreeni-/hiekkapohjaista. Pohjaveden pinta
on lahella maanpintaa.

Kaavaratkaisu

Alueelle tehdyn rakennettavuusselvityksen mukaan alueelle voi-
daan perustaa maanvaraisesti (WSP 31.3.2015).

Ymparistohairiot

Lahtokohdat

Asemakaava-alueelle ei ole osoitettu maakuntakaavassa lento-
meluvydhykkeita. Kulloontieltd ja katualueilta rakennuksiin
kohdistuva liikenteen melu alittaa alimman suojaamista edellytta-
van maaraystason.

Kaavaratkaisu
Asemakaavan ei ole sisallytetty melunsuojausmaarayksia.

Vaikutukset

Yhteenveto laadituista selvityksistad

Asemakaavan muutoksen vaikutukset verrattuna voimassa ole-
van asemakaavaan ovat vahaisia.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttaminen ei vaikuta infrarakentamisen kus-
tannuksiin. Asemakaavalla mahdollistetaan yhtiomuotoinen to-
teuttaminen. Kohde on mahdollista toteuttaa tuottajamuotoisena
tai omakotitontteina, joka vaikuttaa kunnan saamiin tontinmyynti-
tuloihin. Kunnanvaltuuston 13.3.2017 tekeman paatoksen mukai-
sesti hinta maaraytyy toteutuksen mukaan, joko AO-hinnalla 400
e/k-m?2 tai tuottajamuotoisena hintana 353 e/k-m2. Voimassa ole-
van kaavan mukaisesti AO-tontteina aluetta luovutettaessa myyn-
tituloja muodostuu 800 000€ ja kaavamuutoksen kautta tuottaja-
muotoisena 706 000€.
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TOTEUTUS

Kuntakehitysjohtaja on tehnyt suunnittelualuetta koskevan tontin-
varuspaattksen Skanska talonrakennus Oy:lle, joka toteuttaa
kohteen vuoden 2020 asuntomessuille. Asemakaavan yhtey-
dessé laaditaan tonttijako ohjeellisena. Asemakaava alueella on
kaynnissa kunnallistekniikan ja katujen rakentaminen

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkaytto-
tavoitteiden kanssa.

Yleiskaava

[ '
Ote Rykmentinpuiston osayleiskaavasta.

Rykmentinpuiston osayleiskaava

Alueella on voimassa kunnanvaltuuston 7.5.2012 hyvéksyma oi-
keusvaikutteinen Rykmentinpuiston osayleiskaava, jossa suunnit-
telualue sijoittuu asuinkerrostalovaltaiselle alueelle (AK).
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Tuusulan yleiskaava 2040

Tuusulan yleiskaava 2040 on ollut luonnoksena nahtavilla 11.8. -
30.9.2014. Luonnoksessa suunnittelualue on osoitettu kerrostalo-
valtaiseksi korttelialueeksi.

Nyt laadittu kaavaratkaisu on voimassa olevan osayleiskaavan ja
laadittavan yleiskaavan mukainen.

Asemakaavat

'

Ote Puustellinmetsan asemakaavasta.

Suunnittelualue sijoittuu vuonna 2016 hyvaksytylle Puustellinmet-
san asemakaavan alueelle. Asemakaavassa korttelin rakennusoi-
keus on 2000 k-m2 ja suurin sallittu kerrosluku on II. Suunnittelu-
alue on osoitettu merkinnalla AO, Erillispientalojen korttelialue.
Tontille saa rakentaa sivuasunnon, jonka kokonaisala saa olla
enintaan 25% paaasunnon kerrosalasta.

Asemakaavassa on esitetty ohjeellinen tonttijako. Erillista sitovaa
tonttijakoa ei ole tehty.

Rakennuskiellot
Alueen tontteja ei ole merkitty kiinteistorekisteriin, joten alueella

on voimassa rakennuskielto maankaytto- ja rakennuslain 81 8:n
nojalla.
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Pohjakartta
Pohjakartan on laatinut Tuusulan kunnan karttapalvelut.
Maanomistus
Suunnittelualueen omistaa Tuusulan kunta. Kuntakehitysjohtaja
on tehnyt 30.11.2017 suunnittelualuetta koskevan tontinvaruspaa-
toksen Skanska talonrakennus Oy:lle.
Muut lahtokohdat
Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparisto-

ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-
kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.

SUUNNITTELU- JA KASITTELYVAIHEET

Vireilletulo

Kaavoitus on aloitettu vuonna 2018 kunnan aloitteesta ja se on
tullut vireille kuulutuksella 13.5.2018.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut kuntakehityslauta-
kunnan kokouksessa 30.5.2018 ilmoitusasiana ja nahtavilla
17.5.-31.5.2018.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Vireilletulosta ja OAS:n nahtavillaolosta on ilmoitettu osallisille kir-
jeilla ja verkkosivuilla www.tuusula.fi/lkuulutukset seké lehti-ilmoi-
tuksella Viikkouutiset-lehdessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli ndhtavilla 17.5.-31.5.2018
seuraavissa paikoissa:

e kunnantalon ilmoitustaululla

e verkkosivuilla https://kartta.tuusula.fi

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei jatetty viranomaisten
kannanottoja.

Yhteenveto mielipiteista
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei jatetty mielipiteita.
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Kaavaehdotuksen julkinen nahtavillaolo (MRL 65 §) 28.6.-30.7.2018

Kaavaehdotus esiteltiin kuntakehityslautakunnalle 13.6.2018 ja
lautakunta pé&atti 13.6.2018 asettaa kaavaehdotuksen nahtaville.

Muistutukset ja kirjeet
Kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia.

Viranomaisten lausunnot
Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nahtavilla. Lausunnoissa esitetyt huomautukset olivat

luonteeltaan toteavia.

Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta:
e Caruna Oy

Seuraavat tahot ilmoittivat, ettei ole lausuttavaa:
e Uudenmaan ELY -keskus
e Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma

Toimenpiteet julkisen nahtavillaolon jalkeen
Koska kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia eika lausunnoissa
esitetty siihen muutostarpeita, kaavaehdotusta ei ole muutettu

nahtavillaolon jalkeen.

Aineistoon tehdyt tdydennykset:

— kaavaselostusta on tdydennetty suunnittelu- ja kasittelyvaihei-
den osalta

Asemakaavan muutoksen hyvaksyminen
Kuntakehityslautakunta péaatti hyvaksya Pikkutien asemakaavan
muutoksen x.x.20xx paivatyn piirustuksen numero 3582 mukai-

sena ja asemakaavaselostuksesta ilmenevin perustein.

Tuusulassa x.x.20xx

Pia Sjoroos
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