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Aika 02.10.2019, klo 17:00 - 17:49
Paikka Paakirjasto, Kokoustila Laura

Kasitellyt asiat

§117 Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

§118 Poéytakirjan tarkastus

§119 Sulan ty6paikka-alue I, asemakaava ja asemakaavan muutos
§120 Viranhaltijoiden paatosten otto-oikeus

§121 IiImoitusasiat

§122 Muut asiat
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Saapuvilla olleet jasenet

Mika Maki-Kuhna, puheenjohtaja
Liisa Sorri, 1. varapuheenjohtaja
Jari Anttalainen

Jari Raita

Johanna Sipilainen

Klaus Koivunen

Margita Wingvist

Paivo Kuusisto, poistui 17:29

Tiia Kaukolampi

Ulla Palomaki

Ulla Rosenqvist

Vesa Lundberg

Lars Winqvist, varajasen, saapui 17:02, poistui 17:10
Mika Heino, varajasen

Muut saapuvilla olleet

Poissa

Juho Salonen, tiedonhallinnan suunnittelija, sihteeri
Aatos Karki

Pia Sjéroos, kaavoituspaallikko

Paivi Hdmalainen, maankayttopaallikko
Annina Nuutinen

Tiia Numminen, suunnitteluinsindori

Eemi Vaherlehto, nuorisovaltuuston edustaja
Lauri Kopposela, kaavasuunnittelija

Petteri Puputti, kaavasuunnittelija

Timo Havukunnas, lautakuntasihteeri

Antti Alapassi, Kaavoitusavustaja

Jorma Soini

Allekirjoitukset

Mika Maki-Kuhna Juho Salonen
Puheenjohtaja Sihteeri

Poytakirjan tarkastus

Poytakirja on tarkastettu ja hyvaksytty

04.10.2019 04.10.2019
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Klaus Koivunen Jari Anttalainen

Poytakirjan nahtavanaolo
Julkaistu yleisessa tietoverkossa 7.10.2019
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§117
Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

Todetaan lasndaolijat.

Ehdotus

Esittelija: Pia Sjoroos, kaavoituspaallikko

Kokous todetaan laillisesti koolle kutsutuksi ja paatosvaltaiseksi.
Paatos

Ehdotus hyvaksyttiin.
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§118
Péytakirjan tarkastus

Kahden poytakirjan tarkastajan valinta.

Ehdotus
Esittelija: Pia Sjoroos, kaavoituspaallikko

Valitaan taman kokouksen poytakirjan tarkastajiksi jasenet Klaus Koivunen ja Paivo
Kuusisto

Paatos

Valittiin taman kokouksen poytakirjan tarkastajiksi jasenet Klaus Koivunen ja Jari
Anttalainen.
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Kuntakehityslautakunta, § 168,20.12.2017
Kunnanhallitus, § 158,29.04.2019
Kuntakehityslautakunta, § 119, 02.10.2019

§119

Sulan tydépaikka-alue |, asemakaava ja asemakaavan muutos

TUUDNO0-2017-1235

Kuntakehityslautakunta, 20.12.2017, § 168

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:
Petteri Puputti

1 E Selostus Sula, kkl 20.12.2017

2 E Kaavaehdotus Sula, kkl 20.12.2017

3 E Liite 1 OAS, kkl 20.12 2017

4 E Liite 2 OAS vastineet, kkl 20.12.2017

5 E Liite 3-8 lahtotiedot, kkl 20.12.2017

6 E Liite 9-12 Asemakaava, kkl 20.12.2017

7 E Liite 13 Kaupan suuryksikkd, kkl 20.12.2017

8 E Liite 14 Sulan ehdotusvastineet, kkl 20.12.2017

Aikaisemat kasittelyvaiheet
Kuntakehityslautakunta 1.3.2017
Suunnittelualue

Suunnittelualue sijoittuu Hyrylan kuntakeskuksen eteldpuolelle, noin 3 kilometrin
etaisyydelle keskustasta. Asemakaavalla laajennetaan Sulan nykyista tydpaikka-
aluetta, johon asemakaava-alue rajautuu.

Suunnittelualueen rajoina toimivat eteldssa Tuusulan itavayla(11466), idassa
Fallbackantie seka lannessa ja pohjoisessa Korvenrannantie. Alue on padosin
rakentamaton. Suunnittelualueen koko on noin 91 ha.

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen tavoitteena on suunnitella Sulan tydpaikka-
alueen laajentaminen yhtena toiminnallisena kokonaisuutena huomioiden alueen
keskeinen sijainti taajamarakenteen eteldisena jatkeena ja osana Tuusulan itavaylan
tieymparistda. Alueen rakentaminen taydentaa tarkoituksenmukaisesti nykyista
tyopaikkarakennetta.

Aloite ja maanomistus

Alueen kaavoitus on kdynnistynyt kunnan aloitteesta. Alue on paaosin yksityisessa
omistuksessa. Kunta omistaa alueen lansi- ja itdosassa olevat kiinteistot 1:785, 2:390,
3:373, 4:214 ja 6:405 seka Korvenrannantien katualueen.

Kunta on laatinut yhden maanomistajan kanssa yhteistydsopimuksen maankayton
periaatteista ja kustannusten jaosta vuonna 2010 ja lahes kaikkien alueen yksityisten
maanomistajien kanssa on laadittu asemakaavoituksen kaynnistamissopimukset.
Maanomistajien kanssa on tarkoitus tehda myohemmin maankayttésopimukset.
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Osapuolia sitovat maankayttdsopimukset tehdaan, kun kaavaluonnos-/ehdotus on
ollut nahtavilla ja siita saatu palaute on kasitelty
kuntakehityslautakunnassa.

Kaavan tavoitteet

Asemakaavan paaasiallisena tavoitteena on lisata alueen tyopaikkatonttitarjontaa
asemakaavoittamalla suunnittelualue tyopaikka-alueeksi Sulan osayleiskaavan
mukaisesti. Samassa yhteydessa tarkennetaan osayleiskaavassa tehtya kaupan
ratkaisua ja osoitetaan tilaa vaativalle vahittaiskaupalle soveltuvat alueet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaava on tullut vireille 11.2.2015. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
nahtavilla 12.2.-25.2.2015.

Suunnittelutilanne
Maakuntakaava

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

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

2. vaihemaakuntakaavassa Tuusulan itavaylan varteen on osoitettu merkitykseltaan
seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd.

Kohdemerkinnalla osoitetaan merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan
suuryksikdiden sijoittumiskohteet keskusta-toimintojen alueiden ulkopuolella. Niita
kehitetaan sellaista kauppaa varten, joka vaatii paljon tilaa, ei kilpaile keskustaan
sijoittuvan kaupan kanssa ja jonka tyypillinen asiointitiheys on pieni.

Tuusulan yleiskaava 2040

Tuusulassa on meneillaan koko kunnan yleiskaavan laatiminen. Yleiskaava laaditaan
strategisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Yleiskaavaluonnos oli nahtavilla 11.8.
-30.9.2014. Kaavaluonnoksessa alueelle on osoitettu seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikdn alue (KM) ja muilta osin suunnittelualue on tydpaikka-aluetta(TP). Alueen
lapi kulkee ristiin viheryhteystarvemerkinnat. Yleiskaavaehdotus on valmisteilla ja on
tulossa nahtaville vuoden 2017 aikana.

Sulan osayleiskaava

Alueella on voimassa Sulan osayleiskaava, jonka Tuusulan kunnanvaltuusto on
kokouksessaan 7.12.2015 hyvaksynyt. Osayleiskaavan on saanut lainvoiman 12.1.2016
ja se korvasi alueella aiemmin voimassa olleen Hyrylan laajenemissuuntien
osayleiskaavan (HYLA).

Hyvaksytyssa osayleiskaavassa suurin osa suunnittelualueesta on osoitettu tydpaikka-
alueeksi (TP-1). Alueen eteldosaan, Tuusulan itavaylan varteen, on osoitettu
nauhamainen kaupallisten palvelujen alue (KM-2), jonne voidaan sijoittaa seudullisen
tilaa vaativan vahittaiskaupan suuryksikk6on verrattavissa oleva myymalakeskittyma.
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Fallbackantien varrella on yhdyskuntateknisen huollon alue (ET). Suunnittelualueen
lavitse on osoitettu virkistystoimintaan ja lahiulkoiluun soveltuva lahivirkistysalue (VL),
jonka myotaisesti kulkee ulkoilureitti. Tuusulan itavayla on osoitettu liikennealueena
(L), jossa on huomioitu Hyrylan itdisen ohikulkutien tilavaraus. Osayleiskaavassa on
my0s osoitettu alueen paa- ja kokoojakatuverkko, vedenhankinnalle tarkeat
pohjavesialueet (pv-1), paineellinen pohjavesialue (pv-2), lentomeluvydhyke (m3),
ohjeelliset hulevesialtaat (wa) seka voimansiirtolinjat (z).

Osayleiskaavoitus kaynnistyi vuonna 2007. Sulan osayleiskaavaluonnos oli nahtavilla
15.12.2011 - 31.1.2012 valisena aikana. Lausuntojen ja mielipiteiden sekd muun
suunnittelun 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 osayleiskaavaehdotus (22.4.2015) pidettiin julkisesti
nahtavilld 15.5. - 15.6.2015. Toisesta ehdotuksesta saatujen lausuntojen ja
muistutusten pohjalta seka viranomaisohjauksen myota kaavaan tehtiin viela
tarkistuksia. Kaavamaarayksia hiottiin edelleen erityisesti kaupan ohjauksen osalta KM-
2, KM-3 ja TP-1-alueilla. Koska korjattuun osayleiskaavaehdotukseen tehtiin edelleen
muutoksia ennen kaavan viemista hyvaksymiskasittelyyn, suoritettiin viela
kohdennettu kuuleminen alueen maanomistajille, joita muutokset ensisijaisesti
koskivat.

Osayleiskaavatyon loppuvaiheessa kaupan mitoitusta muutettiin niin, etta KM-2
alueilla sallitaan uutta kaupallista kerrosalaa ainoastaan 30 000 k-m2, kun
aikaisemman kaavaehdotuksen mukaan kaupan kerrosalaa olisi ollut kaytettavissa
huomattavasti enemman. Aikaisemmassa kaavaehdotuksessa alueen yhteenlaskettu
kaupallinen kokonaisrakennusoikeus oli 100 000 k-m2, josta laskettiin toteutuneeksi
noin puolet ja jaljelle jaava osuus olisi ollut uutta kerrosalaa. Muutosten myota KM-2
aluevarausten koko ei kuitenkaan pienentynyt kaupan kerrosalan laskiessa, mika johti
lainvoimaisessa osayleiskaavassa tehokkuudeltaan alimitoitettuihin KM-2
aluevarauksiin.

Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualue on paaosin asemakaavoittamaton. Asemakaavan muutosalueisiin
kuuluu Korvenrannantien alueen(3303) asemakaavan pienehkd lahivirkistysalue(VL).
Muilta osin kaavamuutosalueet ovat lahinna Korvenrannantien katualueita ja
Fallbackantien yleisentien alueita (LT ja LYT).

Kunnallistekniikan yleissuunnittelu

Sulan asemakaava-alueen kunnallistekniikan yleissuunnitelma tehtiin alueen
asemakaavan laatimisen alkuvaiheessa. Yleissuunnitelman tavoitteena oli tuottaa
kaava-alueen kunnallistekniikan Idhtokohdat toteutussuunnittelua varten.
Suunnittelutyd tehtiin maanomistajien toimeksiannosta Tuusulan kunnan
ohjauksessa. Tyo aloitettiin helmikuussa 2015 ja se valmistui lokakuussa

2015.

Asemakaavaluonnosten rakenne

Valtaosa kaava-alueesta on osoitettu teollisuus ja varastorakennusten korttelialueena
(T-15) seka teollisuusrakennusten korttelialueena, joille ymparisto asettaa toiminnan
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laadulle erityisia vaatimuksia(TY-16). Ymparistohairiota aiheuttamattomat
teollisuustoiminnot on sijoitettu hairidlle herkkien alueiden laheisyyteen, kuten
asutuksen ja kaupallisten toimintojen tuntumaan seka pohjavesialueelle.

Seudulliset tilaa vaativan vahittaiskaupan korttelit sijoittuvat Tuusulan itavaylan
varrelle. Alueelle tulee kaksi kokonaan uutta liikerakennusten korttelia (KM-5), joista
ensimmainen sijoittuu Korvenrannantien ja toinen Sulatien risteykseen. Lisaksi naiden
valiin jaa jo rakennettu Kukkatalon puutarhamyymalan korttelinosa(KMP-1). KM-5
kortteleiden rakennusoikeus on yhteensa 30 000 k-m2. Kortteleihin saa rakentaa
polttoaineen jakeluaseman seka mainostornin. Kukkatalon puutarhamyymala
kasvihuoneineen on jo rakennettu, joten sen korttelivaraus osoitetaan paaosin
nykytilannetta toteavana merkinnallad KMP-1. Liikerakentamisen maara korttelinosassa
on enintaan 1 000 k-m2.

Kaupan- seka teollisuuskortteleiden rajoja jasentelevat suojaviheralueet(EV), joiden
kautta on osoitettu jalankulkureitteja seka alueen lapi kulkevia viheryhteyksia.
Itavaylan varren ja kaava-alueen itdosan suojaviheralueille(EV-7, EV-8) rakennetaan
alueellisen hulevesijarjestelman tarvitsemat viivytysrakenteet. Suojaviheralueiden
kautta voidaan johtaa myds kunnallistekniikan edellyttamia vesi- ja

viemarilinjoja.

Kaava-alueella on kaksi yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja
laitosten aluetta. Lantinen alue on Korvenrannantie ja Amerintien risteyksessa ja silla
on Kukkatalon vedenottamo. Toinen alue sijoittuu Fallbackantien varteen ja silla on
varauduttu lampdlaitoksen rakentamista varten.

Luonnosvaihtoehdot

Asemakaavasta on laadittu kaksi vaihtoehtoista luonnosta. Vaihtoehdot eroavat
toisistaan lahinna vahittaiskaupan rakennusoikeuden jakautumissa liikerakennusten
korttelialueiden (KM-5) kesken: VE1-vaihtoehdossa uusi vahittaiskauppa jakautuu
kahdelle korttelialueelle suhteessa 20 000 k-m2 + 10 000 k-m2 ja VE2-vaihtoehdossa
suhteessa 15 000 k-m2 + 15 000 k-m2. Vahittaiskaupan korttelialueisiin rajautuvien
teollisuusrakennusten korttelialueissa (TY-16), rakentamisen maara on vastaavasti
pienempi tai suurempi liikerakennusten korttelialueiden rakentamisen maarasta
riippuen. Liikenteellinen ratkaisu on vaihtoehdoissa sama.

Molemmissa vaihtoehdoissa edellytykset liikerakentamiselle ovat hyvat ja kaupan
toiminnot on pyritty sijoittamaan niiden kannalta edullisille paikoille, tarkeimpien
teiden ja katujen risteysalueiden tuntumaan.

Vaihtoehto 1 noudattaa kaupan kerrosalan jakautumisessa osayleiskaavan
aluevarausten mukaista pinta-alojen suhdetta, jolloin maarallisesti suurempi osa
kaupallisesta toiminnasta keskittyy lanteen, jo olevan kaupallisen toiminnan jatkeeksi,
Kodin Terran ja Lidl:n korttelin seka Kukkatalo valiin. Kaupan keskittaminen on
kaupallisen alueen vetovoiman kannalta edullinen vaihtoehto. Sulantien risteys on sen
sijaan Kukkatalon puutarhamyymalaa lukuun ottamatta rakentamaton ja vaihtoehto 2
levittda kaupan rakennetta laajemmalle alueelle. Vastaavasti vaihtoehdon 2 mukainen
rakentaminen voi luoda nostetta Sulantien toimijoille kaava-alueen ulkopuolella ja
lisata alueen yritysten toimintaedellytyksia.
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Molempiin KM-5 kortteleihin on mahdollista sijoittaa huoltoasema, mutta alueiden
sijainti ja huoltoasemien kilpailutilanne huomioon ottaen, molempien asemien
toteutuminen vaikuttaa epatodennakoiselta. Huoltoaseman rakentamisen kannalta
kortteli 5522 vaikuttaa toteuttamiskelpoisemmalta vaihtoehdolta, silla huoltoaseman
vaatimat liikennejarjestelyt ovat siina kohtaa helpommin toteutettavissa, ja
huoltoaseman nakyvyys ja saavutettavuus itdvaylan suunnasta ovat paremmat.

Vaikutusten osalta vaihtoehdot eivat eroa merkittavasti toisistaan
kokonaisrakennusoikeuden ollessa vaihtoehdoittain kutakuinkin sama. Kaupan
jakautumisella korttelien valilla ei ole merkitysta liikenteen kokonaismaaraan, mutta
liikenteen suuntautumiseen se voi vahaisesti vaikuttaa, riippuen kaupan
painopisteesta. Lilkennevirtojen muutoksilla on liittymien toimivuuteen vain vahaista
vaikutusta. Liittymien toimivuus varmistetaan tarkemmin

jatkosuunnittelussa.

Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on 90,3 ha, josta korttelialuetta on n. 56 ha, katualuetta n.
11,8 ha, maantien aluetta n. 14,6 ha ja suojaviheraluetta hieman yli 6,5 ha.

Liikerakentamisen mitoitus perustuu oikeusvaikutteisen Sulan osayleiskaavan, jonka
mukaan alueella sallitaan yhteensa enintaan 30 000 k-m? uutta kaupallista kerrosalaa.
Teollisuuskortteleissa rakentamistehokkuus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0.4 ja
yhdyskuntateknisen huollon alueella tehokkuus on e=0.2. Asemakaavan
kokonaiskerrosala VE1:ssa on 220 998 k-m? ja VE2:ssa 222 734 k-m?2. Kayttaen
laskentaperiaatetta 1 tydpaikka 100 - 200 kerrosneliometria kohden kerrosala vastaa
noin 1100-2200 tydpaikkaa. Kerrosalan suhde kaava-alueen alaan, eli aluetehokkuus
on 0,24.

Asemakaavan jakaminen

Kaava-alue on suhteellisen iso ja alueella on useita maanomistajia, joilla on erilaisia
tavoitteita asemakaavalle, mista johtuen sopimusneuvottelut voivat pitkittaa
asemakaavaprosessin valmistumista. Edella mainittu seikka huomioiden, voi olla
tarkoituksenmukaista jakaa asemakaava-alue osiin luonnosvaiheen jalkeen, kun
kokonaisuuden kannalta olennaiset seikat, kuten liikenneverkko ja kaupan kerrosalan
jakautuminen, on ratkaistu.

Lisatietoja:kaavasuunnittelija Petteri Puputti p. 040 314 3515
Ehdotus kp
Kuntakehityslautakunta paattaa

® asettaa asemakaava ja asemakaavan muutosluonnokset MRA 30 § mukaisesti
nahtaville mielipiteiden esittamista varten,

® ettd suunnittelualue voidaan jakaa ehdotusvaiheessa eri asemakaavoiksi, mikali
se nahdaan aikataulullisista tai muista syista ehdottoman tarpeellisena

® asettaa tavoitteeksi jakaa osayleiskaavassa osoitettu
liikerakentamismahdollisuus siten, etta kortteliin 5524 osoitettaisiin 20 000 k-m2
ja kortteliin 5522 yht. 10 000 k-m2 asemakaavaluonnos VE 1:n mukaisesti.
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Puheenjohtajan avattua asiasta keskustelun Mika Maki-Kuhna esitti Antti Seppalan
kannattamana, etta tavoitteeksi asetetaan jakaa osayleiskaavassa osoitettu
lilkerakentamismahdollisuus VE 2:n mukaisesti (15000 k-m2 + 15000 k-m?2).

Koska oli tehty kannatettu muutosesitys, puheenjohtaja esitti toimitettavaksi asian
ratkaisemiseksi nimenhuutodanestyksen. Adnestysesitykseksi hyvaksyttiin
puheenjohtajan esitys, jonka mukaan esittelijan pohjaehdotusta kannattavat
aanestavat "jaa” ja jos "ei” voittaa on Mika Maki-Kuhnan muutosesitys tullut
kuntakehityslautakunnan paatékseksi.

Suoritetussa danestyksessa esittelijan pohjaehdotusta kannattivat jasenet Heikkinen,
Koivunen, Maula, Peltonen, Kirves, Winqvist ja Salonen ja Maki-Kuhan muutosesitysta
jasenet Seppala ja Maki-Kuhna

Puheenjohtaja totesi esittelijan pohjaehdotuksen tulleen aanin 7 -2, 2 poissa
kuntakehityslautakunnan paatékseksi.

Paatds Ehdotus hyvaksyttiin.
Leena Holmila Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy:sta esitteli asiaa kokouksessa.

Merkittiin, ettd kunnanhallituksen edustaja limari Sjoblom ei osallistunut asian
kasittelyyn ja paatdoksentekoon intressijaaviyden vuoksi.

Lilli Salmi poistui kokouksesta tdman asian kasittelyn aikana klo 16.35.

Petteri Puputti poistui kokouksesta ja Ulla Palomaki ja Vesa Lundberg saapuivat
kokoukseen taman asian kasittelyn jalkeen klo 17.00.

ASEMAKAAVAEHDOTUS
Kuntakehityslautakunta 20.12.2017
Suunnittelualue

Suunnittelualueen koko on noin 89,9 ha. Kaava-alueen rajaus on hieman muuttunut
luonnosvaiheesta, sita on tarkistettu Korvenrannantien katualueen kohdalta ja lisaksi
kaava-aluetta on laajennettu Tuusulan itavaylan eteldreunasta. Itavaylan rajaus
muutetiin Tuusulan itavaylan aluevaraussuunnitelman mukaiseksi.

Laaditut selvitykset

Kaavan luonnosvaiheessa laadittua kunnallistekniikan yleissuunnitelmaa on
taydennetty hulevesiselvityksen osalta. Selvityksella tarkasteltiin kaupan kortteleiden
tehostamismahdollisuuksia hulevesialtaita uudelleen muotoilemalla. Samassa
yhteydessa tarkistettiin EV-alueelle sijoittuvan allasketjurakenteen mitoitus ja
tilavaraukset, huomioiden alueen tarvitsemat huoltoyhteydet ja alueen kautta
johdettavat putkilinjat.

Korvenrannan tilan rakennuksista on teetetty lisdselvitys maanomistajan toimesta -
Asiantuntijalausunto Tuusulassa Korvenrannantie 27:ssa sijaitsevan Korvenrannan
tilan kulttuurihistoriallisen arvon huomioonottamisesta kaavoituksessa.

Asemakaavaehdotus
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Asemakaavaluonnokset olivat julkisesti nahtavilla 16.3. — 21.4.2017.
Asemakaavaluonnoksista jatettiin 12 lausuntoa ja 5 mielipidetta.

Kaavaehdotus on laadittu kaavaluonnosten vaihtoehdon VE1-pohjalta.
Asemakaavaehdotukseen on tehty mm. seuraavia tarkistuksia:

® Suunnittelun aikana tdsmennettiin kaupan jakautumista alueella.
Liikerakennusten korttelialueille (KM-5) on kaavaehdotuksessa osoitettu tilaa
vaativaa vahittaiskauppaa suhteessa 17 000 k-m2 + 10 000 k-m2, lisaksi
lantisempaan KM-5 korttelialueeseen on liitetty toimitilarakennusten korttelialue
(KTY-25), johon saa sijoittaa tuotantoon liittyvaa liiketilaa korkeintaan 3000 k-m2.

® Kukkatalon KMP-1 maarayksesta on poistettu katto liikerakentamisen maara
osalta ja maarayksen sisaltoa on tasmennetty

® T-15ja TY-16 -korttelialueiden maarayksia 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
enimmaiskerrosala
Katualueiden leveyksiin ja kdantopaikkoihin on tehty tarkistuksia
Kaava-alueen rajausta on muutettu Korvenrannantie kohdalta ja kaava-alue on
hieman kasvanut etelareunasta, silla Tuusulan itadvaylan aluevaraus muutettiin
vastaamaan itavaylan aluevaraussuunnitelmaa

® Kaavaehdotuksen laatimisen aikana tarkastettiin hulevesisuunnitelmaa, jonka
seurauksena suojaviheralueiden (EV-9) ja niihin liittyvien korttelialueiden
rajauksia muutettiin

Mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on 89,9 ha, josta korttelialuetta on n. 57,8 ha, katualuetta
n. 11,0 ha, maantien aluetta n. 15,1 ha ja suojaviheraluetta hieman yli 6,0 ha.

Liikerakentamisen mitoitus perustuu oikeusvaikutteiseen Sulan osayleiskaavan, jonka
mukaan alueella sallitaan yhteensa enintaan 30 000 k-m2 uutta seudullista kaupan
kerrosalaa. Paljon tilaa vaativaa seudullista kauppaa alueelle muodostuu yhteensa

17 000 k-m2 + 10 000 k-m2 =27 000 k-m? ja taman lisaksi KTY-korttelissa voi rakentaa
kokonaisrakennusoikeuteen kuuluvana enintaan 3 000 k-m2 tuotantoon liittyvaa
erikoistavarakauppaa.

KTY-korttelin kokonaisrakennusoikeus 16 000 k-m? ja Kukkatalon KMP-1 korttelin
rakennusoikeus on 23 274 k-m?(e=0.4).

Teollisuuskortteleissa rakentamistehokkuus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0.4 ja
samoin yhdyskuntateknisen huollon alueella tehokkuus on e=0.4.
Teollisuusalueiden rakennusoikeus on yhteensa 152 730 k-m2.

Asemakaavan kokonaiskerrosala on 223 877 k-m2.
Kerrosalan suhde kaava-alueen alaan, eli aluetehokkuus on n. 0,25.

Kayttaden laskentaperiaatetta 1 tydpaikka 100 - 200 kerrosneliometria kohden
kerrosala vastaa noin 1100-2200 ty6paikkaa.

Lisatietoja: kaavasuunnittelija Petteri Puputti p. 040 314 3515
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Ehdotus
Esittelija: Pia Sjoroos

Kuntakehityslautakunta paattaa esittaa kunnanhallitukselle, etta kunnanhallitus

® hyvaksyy laaditun Sulan tyopaikka-alueen asemakaavan ja
asemakaavamuutoksen ehdotuksen ja laaditut vastineet,

® asettaa asemakaavan ja asemakaavan muutosehdotuksen MRA 27 8 mukaisesti
nahtaville muistutusten esittamista varten,

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Kunnanhallitus, 29.04.2019, § 158

Liitteet

Valmistelijat / lisatiedot:
Petteri Puputti

1 E 3613, liite 1 OAS, khall 29.4.2019

2 E 3613, liite 2, OAS vastineet, khall 29.4.2019

3 E 3613, liite 3-8 lahtotiedot, khall 29.4.2019

4 E 3613, liite 14, vastineet, khall 29.4.2019

5 E 3613 selostus Sulan tp-alue I, khall 29.4.2019

6 E 3613, liite 13, Kaupan suuryksikko, khall 29.4.2019
7 E 3613 liitteet 9-12, khall 29.4.2019

Asemakaavaehdotuksen jakaminen

Asemakaava on jaettu ehdotusvaiheessa osiin. Ensimmaisend eteenpdin menevan
asemakaavan nimi on: Sulantydpaikka-alue I, asemakaava ja asemakaavamuutos.
Asemakaava koskee Sulan koko kaava-alueen lounaisnurkkaa. Sulan tyopaikka-alueen
asemakaava | kaavaehdotuksen sisalto 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
suojaviheralueista (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-m2 aiemman
16 000 k-m2 sijaan.
® Merkintdihin on tehty pienia teknisia korjauksia, kuten kirjoitusvirheiden
oikaisuja.
® Katujen nimistd on muutettu nimistétoiminkunnan 8.5.2018 kokouksen
mukaisesti:
® Majavantie -> Sulankaari
® Nutriankuja -> Sulanpaa (kaava-alueen ulkopuolella)
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® Talttahampaankuja -> Sulanpolku (kaava-alueen ulkopuolella)
® Kaavanumero on muuttunut 3535 -> 3613
® Kaavan liiteaineisto on paivitetty vastaamaan paremmin supistunutta kaava-
aluetta.
Mitoitus
Koko kaava-alueen pinta-ala on 18,3 ha, josta korttelialuetta on n. 10,1 ha,
katualuetta n. 2,3 ha, maantien aluetta n. 3,9 ha ja suojaviheraluetta n. 2,0 ha.

Paljon tilaa vaativaa seudullista kauppaa kaava-alueelle muodostuu yhteensa 17 000 k-
m?2 ja taman lisaksi KTY-kortteliin voi rakentaa kokonaisrakennusoikeuteen kuuluvana
enintaan 3 000 k-m2 tuotantoon liittyvaa erikoistavarakauppaa.

KTY-25 -korttelin kokonaisrakennusoikeus 14 394 k-m2 tehokkuusluvulla e=0.4.
Teollisuusrakennusten korttelialueen (TY-16) kokonaisrakennusoikeus on 6 007 k-m?2
tehokkuusluvulla e=0.4.

Asemakaavan kokonaiskerrosala on 37 401 k-m2, Kayttaen laskentaperiaatetta 1
tydpaikka 100-200 kerrosnelidmetria kohden vastaa noin 185-370 tydpaikkaa.

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

Ehdotus
Esittelija: Harri Lipasti, kansliapaallikkd

Kunnanhallitus paattaa:

® hyvaksya laaditun Sulan tydpaikka-alue | asemakaava ja asemakaavamuutoksen
ehdotuksen ja luonnosvaiheessa saatuihin mielipiteisiin ja lausuntoihin laaditut
vastineet

® asettaa asemakaavan ja asemakaavan muutosehdotuksen MRA 27 8 mukaisesti
nahtaville muistutusten ja lausuntojen esittamista varten.

Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Kari Friman ilmoitti olevansa esteellinen ja poistui kokouksesta taman asian kasittelyn
ajaksi, eika ottanut osaa asian kasittelyyn eika paatdksentekoon.

Kuntakehityslautakunta, 02.10.2019, § 119

Liitteet

Valmistelija / lisatiedot:
Petteri Puputti
petteri.puputti@tuusula.fi
kaavasuunnittelija

1 H Kaavakartta 2000, KKL 2.10.2019

2 H OAS ja vastineet, liitteet 1-2, KKL 2.10.2019

3 H Lahtotiedot liitteet 3-9, KKL 2.10.2019

4 H Kartat liitteet 9-13, KKL 2.10.2019

5 H Luonnovaiheen vastineet liite 14, KKL 2.10.2019
6 H Ehdotusvaiheen vastineet, liite 15, KKL 2.10.2019
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7 H Sulan tp-alue selostus KKL 2.10.2019

Kunnanhallitus paatti 29.4.2019 § 158 hyvaksya Sulan tydpaikka-alue |
asemakaavaehdotuksen seka kaavaluonnoksen mielipiteisiin ja lausuntoihin laaditut
vastineet, sekd asettaa asemakaavaehdotuksen MRA 27 8:n mukaisesti nahtaville
muistutusten ja lausuntojen esittamista varten.

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa julkisesti nahtavilla.
Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdistuivat padasiassa kaava-alueen
rajaukseen, pohjaveden ja pilaantuneiden maiden huomioimiseen kaavamaarayksissa
seka kaupan ohjaukseen. Muistutukset koskivat katuvarauksia, Amerinkujan
jatkamista ja tontille ajoa, Sulantien ja Tuusulan itavaylan eritasoliittyman

rakentamista seka hulevesien viivytysrakenteiden mitoitusta ja maankayttésopimuksia.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset nahtavilldolon jalkeen:

® Kaava-alue rajausta on muutettu Korvenrannantien ja Tuusulan itavaylan
risteyksen kohdalla ELY-keskuksen lausunnon mukaisesti
pv/ks -merkintaa ja pv-34 merkintaa on tasmennetty
saa-3 ja saa-5 merkinnat ovat lisatty EV-7 alueelle
Selostuksen liite numero 13, eli "Sulan vahittaiskaupan seudullinen suuryksikkd”
on korvattu liitteelld "Sulan alueella vireilla olevat vahittaiskaupan
asemakaavahankkeet”.

® Kerrosalaan laskemattomien katosten osuus on rajoitettu 20 %:iin
rakennusoikeudesta.

® |astaus ja avovarastointialueiden aitauksen minimikorkeus on laskettu 2 m:sta
1,5 m:iin.
Rakennusalan rajoihin ja liittymakieltoihin on tehty pienia korjauksia
Kaavakarttaan ja selostukseen on tehty joitakin teknisluonteisia tarkistuksia
tekstin ja kappaleiden osalta.

Ehdotus
Esittelija: Pia Sjoroos, kaavoituspaallikkd

Kuntakehityslautakunta paattaa ehdottaa kunnanhallitukselle, etta kunnanhallitus:

® hyvaksyy laaditun Sulan tyopaikka-alue | asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen seka lausuntoihin ja muistutuksiin laaditut vastineet
® ja esittaa valtuustolle, ettd VALTUUSTO paattaa hyvaksya Sulan tyopaikka-alue |
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen.
Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa

® valtuuttaa kuntasuunnittelupaallikon tekemaan mahdollisia vahaisia muutoksia
karttaliitteisiin, jotka tarkentuvat ennen asian kunnanhallitukseen vientia.
Paatos
Ehdotus hyvaksyttiin.

Lautakunta paatti tarkastaa ja hyvaksya poytakirjan taman pykalan osalta heti
kokouksessa.
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Vesa Lundberg ei osallistunut asian kasittelyyn ja paatoksentekoon intressijaaviyden
vuoksi, ja poistui ennen asian kasittelya ja paatoksentekoa. Tilalle saapui
henkilokohtainen varajasen Lars Wingvist.

Esteellisyys
Vesa Lundberg

Tiedoksi
Kunnanhallitus
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§120
Viranhaltijoiden paatosten otto-oikeus

Kuntakehitysjohtaja

muu paatos:

§ 58 Uudenmaan Metallity6t Oy, suunnitteluvaraus asemakaavan mukaiselle
yritystontille 7438-5, Kellokoski, 20.09.2019

Maankayttopaallikkd

8§ 76 Kiinteistdn vuokraaminen, Lahelanpelto II, Etela-Tuusula, 04.09.2019

§ 77 Kiinteistdon vuokraaminen, Lahelanpelto II, Etela-Tuusula, 04.09.2019

§ 78 Omakotitontin myynti, Peltokaaren asemakaava-alue, Jokela, 04.09.2019

§ 79 Rakennusliike Jouko Pesonen Oy, yritystontin myynti, 858-404-18-305 (M),
Kellokoski, 06.09.2019

§ 80 Kiinteiston vuokraaminen, Peltokaaren asemakaava-alue, Jokela, 23.09.2019

§ 81 Kunnan suostumus lohkomiseen, maaraala Vaunukankaan alueella, 23.09.2019

Ehdotus
Esittelija: Pia Sjoroos, kaavoituspaallikko

Kuntakehityslautakunta paattaa, ettei mainittuja viranhaltijapaatoksia oteta kuntalain
92 8:n nojalla kuntakehityslautakunnan kasiteltavaksi.

Paatos

Ehdotus hyvaksyttiin.
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§121
Iimoitusasiat

TUUDNO-2018-1684

Liitteet
1 OAS Sammonmaki Il
2 OAS Hogberginhaaran jatke

Kunnanhallituksen paatdksia:

16.9.2019 §363: Kellokosken Hoylaajankuja 1, asemakaavan muutos, lausunto
Helsingin hallinto-oikeudelle.

16.9.2019 8364: Hariskivi, asemakaava ja asemakaavan muutosehdotus.
Valtuuston paatos:

2.9.2019 §112: Ydinkeskusta, kortteli 8067, asemakaavan muutos.
Tarkastuslautakunnan paatos:

16.9.2019 §71: Tarkastuslautakunnan edustajien nimeaminen.
Osallistumis- ja arivointisuunnitelmat:

® Hogberginhaaran jatke, asemakaavamuutos
¢ Sammonmaki lll asemakaavamuutos
Paatos
Lautakunta paatti

® merkita asiat tiedoksi
Paivo Kuusisto poistui kokouksesta klo 17:29.
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§122
Muut asiat

Paatos
Lautakunta keskusteli:
® Jautakunnan Salon matkasta

® maapoliittisesta ohjaustyéryhmasta.
® Sulan kaavoitus- ja maakauppa-asioista
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Muutoksenhakukielto
8119, 8121

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



