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Kaava-alueen kuvaus

Asemakaavamuutos koskee Tuusulanvaylan itdpuolella, Sulan tyopaikka-
alueella sijaitsevan suojellun Amerin tehdasrakennuksen korttelia, osaa
Amerintiestd sekd Amerintien ja Tuusulanvaylan risteysaluetta. Kaava-alue
sijaitsee pohjaveden muodostumisalueella. Kaava-alueen pinta-ala on n. 3,7
ha.

Kaava-alue on ollut mukana Kehitettavat kiinteistét asemakaavassa ja
asemakaavan muutoksessa nro 3552. Kaavaluonnoksen ndhtavilla olon
jalkeen Amerin kaava-alue on poistettu Kehitettavat kiinteistét asemakaavasta
ja asemakaavamuutoksesta.

Kaava-alueen 3,2 ha kokoinen Amerin tehdasrakennuksen kiinteisto on
yksityisomistuksessa. Amerintie on kunnan omistuksessa. Kunta valmistelee
asemakaavan perusteella kyseeseen tulevan maankayttésopimuksen
maanomistajan kanssa kaytavissa neuvotteluissa.

Kaavaratkaisu

Kaavatyon tavoitteet

Amerin vanhan tehdasrakennuksen kortteli on tarkoitus osoittaa liike-,
toimisto- ja toimitilarakennusten korttelialueeksi. Kyseinen ratkaisu
mahdollistaa suojeltuun tehdasrakennukseen rakennusluvalla jo luvitettujen
seka lupavaiheessa olevien liiketilojen sijoittuminen samoihin tiloihin myds
tulevaisuudessa. Suojellun rakennuksen aktiivinen kaytté mahdollistaa
osaltaan sen sailymisen hoidettuna ja kunnossa, mika tukee rakennuksen
arvojen sailymista.

Kaava-alueen itdosaan tutkitaan uuden asuinkerrostalokorttelin sijoittamista.
Tarkoituksena on, etta osa asuinkerrostalokorttelin kerrosalasta voidaan
kayttaa hoiva-asumiseen. Osa mahdollisesta hoiva-asumisesta on tarkoitus
osoittaa yhteisolliseen asumiseen, ja osa on mahdollista toteuttaa
ymparivuorokautiselle palveluasumiselle. Asuinkerrostalokorttelin
pysakdintipaikkoja on tarkoitus sijoittaa Amerin tehdasrakennuksen
kellaritiloihin seka kerrostalokorttelin piha-alueelle.

Uusi asuinkortteli tiivistda yhdyskuntarakennetta, kun pysakainti- ja
huoltopihakaytdssa oleva alue osoitetaan asumiselle. Tarkoituksena on, etta
kaava-alueelle sijoittuva uudisrakentaminen toteutetaan siten, etta suojellun
rakennuksen keskeinen asema taajamakuvassa sailyy.



Kaavatydn myo6ta on tarkoitus 10ytaa liikkenteellisesti toimiva ja turvallinen
ratkaisu, joka huomioi Tuusulanvaylan ja Amerintien risteysalueen tarpeet,
pysakdintipaikkojen riittdvyyden, kevyen liikenteen yhteyksien sujuvuuden
seka Amerin liiketiloihin ja asuinkerrostalokortteleihin liittyvan liikenteen
tarkoituksenmukaisen erottelemisen.

Kaavatydssa huomioidaan pohjaveden suojelu.

Kaavan toteuttamisesta tulee kunnalle kustannuksia Amerintien ja
Tuusulanvaylan risteysalueen mahdollisesta parantamisesta seka
kunnallistekniikan ja mahdollisen uuden kadun rakentamisesta. Kunta saa
tuloja maankayttékorvausten kautta.

Luonnos

Kaavan luonnoksena toimivan viitesuunnitelman (Lundén Architecture
Company, 10/2025) mukainen ratkaisu sisaltaa uutta kerrosalaa
asuinkerrostaloille yhteensa 10 600 k-m?, josta 2100 k-m? on osoitettu hoiva-

asumiselle. Asuntoja on luonnoksen mukaisessa ratkaisussa 98 kpl.

Yhteys kuntastrategiaan

Kaavaratkaisu edesauttaa kunnan strategisten tavoitteiden toteutumista
erityisesti varmistamalla tonttitarjontaa kerrostaloasumiseen sopivien tonttien
osalta, varmistamalla arjen ja lahiympariston turvallisuutta turvallisten
likennejarjestelyiden kautta, edistdmalla monipuolista ja sujuvaa liikkumista
Tuusulassa seka rakentamalla kestavaa tulevaisuutta mm.
yhdyskuntarakennetta tiivistamalla ja minimoimalla rakentamisesta
pohjaveteen kohdistuvia vaikutuksia.

Suunnittelu- ja kasittelyvaiheet

Kehitettavat kiinteistot asemakaava ja asemakaavan muutos

Amerin asemakaavamuutos oli aiemmin osana Kehitettavat kiinteistot -
mosaiikkikaavaa, josta Amerin kaava-alue poistettiin kaavaluonnoksen
nahtavilla olon jalkeen. Kehitettavat kiinteistot asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 28.2.-
29.3.2019 ja kaavaluonnos 23.5.-24.6.2019. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin on laadittu
vastineet Kehitettavat kiinteistét asemakaavan ja asemakaavan muutoksen
yhteydessa. Kehitettavat kiinteistot asemakaavan ja asemakaavan muutoksen
luonnoksesta saadusta palautteesta on Amerin kaavatyon yhteydessa
kasitelty ne osat lausunnoista ja mielipiteistd, jotka koskevat Amerin
asemakaavamuutosta. Kokonaisuudessaan luonnoksesta saadut palautteet
on esitetty Kehitettavat kiinteistot -asemakaavamuutoksen aineiston
yhteydessa.

Kehitettavat kiinteistét asemakaavan ja asemakaavan muutoksen
luonnoksesta saatiin Amerin asemakaavamuutosta koskien viisi viranomaisten



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

kannanottoa seka kaksi ilmoitusta siitd, ettei kyseinen viranomainen jata
kannanottoa. Amerin asemakaavamuutosta koskevia kirjallisia mielipiteita
muilta osallisilta saatiin yksi kappale.

Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta piti kaavan tavoitteita hyvina ja korosti
rakennusperinndn sailyttamista kayttdtarkoitusten kautta seka
maakuntamuseon kuulemista Amerin tehdasrakennusta koskevissa
rakentamislupapaatoksissa. Elisa Oyj lausui verkostojensa
suojaamistarpeesta ja seka Elisa Oyj ettda Caruna Oy muistuttivat kaapeli-,
johto- ja muuntamosiirtojen kustannusvastuita. Uudenmaan ELY-keskus totesi
kaavamaaraysten olevan kunnossa rakennussuojelun seka pohjaveden
osalta, mutta katsoi, etteivat kaavan vahittaiskaupan ratkaisut ota riittavasti
huomioon Sulan osayleiskaavan ohjausta. Uudenmaan ELY-keskus edellytti
selkeytysta kaupan kokonaismitoituksesta ja paivittaistavarakaupan
yksikkdmaarista koko Sulan alueella. Uudenmaan ELY-keskus myds esitti
tarpeettoman liittymakielto-merkinnan poistamista. Lisaksi Fortum ilmoitti
valmiutensa toimittaa kaukolampda alueen tuleville kiinteistdille.

Saadun mielipiteen mukaan asuinkerrostalot Amerin tontille ovat positiivinen
lisd alueelle, mutta huolta herattavat tonttien rajaus ja kulkeminen seka
mahdolliset pohjavesiriskit, jos rakentaminen viivastyy.

Kehitettavat kiinteistot -mosaiikkikaavan yhteydessa saadun palautteen
pohjalta mosaiikkikaavassa mukana olleet kohteet on eriytetty omiksi
kaavatbikseen. Lisdksi Amerin asemakaavamuutoksen tavoitteita on
tarkennettu siten, etta kaavatydssa on tarkoitus tutkia Amerin vanhan
tehdasrakennuksen korttelin osoittamista voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti liike-, toimisto- ja toimitilarakennusten korttelialueeksi, jotta
mahdollistettaisiin rakennusluvalla jo luvitettujen seka lupavaiheessa olevien
liiketilojen sijoittuminen samoihin tiloihin myds tulevaisuudessa.

Amer asemakaavamuutos

Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka luonnos laitetaan nahtaville
27.11.-5.1.2026.

Paivitetysta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka luonnoksesta
jarjestetdan asukastilaisuus 11.12.2025 klo 17.30-19.00 Rykmentin Talon
Rykmentin salissa.

kaavoituspaallikkd Olkkola Anne

Kuntakehityslautakunta paattaa

- antaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavaluonnoksen
lausuntoihin ja mielipiteisiin laaditut vastineet

- asettaa Amer asemakaavamuutos, kaavanumero 3628, luonnoksen ja
paivitetyn osallistumis- ja arviointisuunnitelman MRA 30 §:n mukaisesti
nahtaville mielipiteiden ja lausuntojen esittamista varten.






