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TUUSULAN KUNTA

ASEMAKAAVAMUUTOKSEN SELOSTUS
ASEMAKAAVAKARTTA NUMERO 3676
PAIVATTY 28.1.2026

Asemakaavan muutos koskee:

Tuusulan kunnan

9. kunnanosa, Maantiekyla

Asemakaavan muutos koskee korttelia 10029 ja
[@hivirkistysaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu osa korttelia 9014.

Kaavan nimi:
Huurrekuja I

Laatija:
Tuusulan kunta, kasvun ja ympariston toimialue, kaavoitus

Vireilletulosta ilmoittaminen: 4.4.2024
Kuntakehityslautakunta: 20.3.2024 § 31
Kaavaehdotuksen nahtavillaolo (MRL 65 8): 27.11.2025 - 9.1.2026

Alueen sijainti:
Suunnittelualue sijaitsee Maantiekylan kunnanosassa

Tuusulanvaylan itapuolella Kulomaen ja Jusslan tyopaikka-
alueella.
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YHTEYSHENKILOT KAAVAN VALMISTELUSSA

Kaavoituspaallikké:  Anne Olkkola

Asemakaavoitus: Roosa Saarela, kaavasuunnittelija
Aamu Kurjenpuu, kaavasuunnittelija
Mari Kosonen, kaavatekninen
koordinaattori

Kunnallistekniikka: Petri Juhola, yhdyskuntatekniikan
paallikké

Maankaytto: Tuija Palkki, maankayttoasiantuntija

Asemakaavamuutoksen hakija
Velorito Oy
Tuusulan kunta
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LITTEET

Asemakaavakartta seka kaavamaaraykset- ja merkinnat
Asemakaavan seurantalomake

Kulomaentie-Jusslan alueen luontoselvitys, Faunatica, 8.1.2024
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Aiempi osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut mielipiteet ja
lausunnot ja niihin annetut vastineet

Kaavaehdotuksen ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman lausunnot
Jja muistutukset ja niihin annetut vastineet
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Materiaaliin voi tutustua kaavatyon hankekortilta:
www.tuusula.fi -> Asuminen ja ymparistd -> Kaavoitus ja maankaytto
-> Kaavoitus -> Vireilla olevat kaavahankkeet -> Huurrekuja Il
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TIVISTELMA

Asemakaavan muutos mahdollistaa nykyisten yritysten
toimintojen parantamisen. Kaavaratkaisu mahdollistaa
kiinteiston 1:157 laajentumisen. Kaavalla tarkastellaan koko
korttelialueen toimivuutta seka paivitetaan kaavamaaraykset
nykyvaatimustasolle.

Kaavaratkaisun kokonaispinta-ala on yhteensa noin 31 172 m2.
Rakennusoikeutta muodostuu yhteensa noin 16 586 k-m?2.
Voimassa olevan kaavan mukaisesti korttelialueen pinta-ala on
noin 30 911 M? ja rakennusoikeus 15 455 k-m?2,

Kaavamuutoksessa korttelialueen pinta-ala kasvaa noin 2261
m? ja rakennusoikeus kasvaa noin 1131 k-m?2.

Kaavaratkaisun laajennusosa ei aiheuta Tuusulan kunnalle
kustannuksia. Tuloina kaavaratkaisu tuottaa Tuusulan kunnalle
noin 190 000 €.

Tuusulan kunta omistaa kaavaratkaisun laajennosalueen.
Kortteli 10029 on kokonaan yksityisomistuksessa.

Kaavoitus on tullut vireille yksityisen maanomistajan
hakemuksesta seka kunnan aloitteesta. Hanke on merkitty
karkihankkeeksi Tuusulan kunnan vuosien 2025-2028
kaavoitussuunnitelmassa.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet

Mitoitus

Kaavatyo kaynnistyi yksityisen maanomistajan aloitteesta.
Tuusulan kunta on paattanyt yksityisen maanomistajan
kiinteiston lisaksi tarkastella koko korttelialueen toimivuutta.

Kaavatyon tavoitteena on lagjentaa korttelialuetta kiinteiston
1:157 osalta kaavan mukaiselle lahivirkistysalueelle (VL). Tontin
laajennuksella mahdollistetaan tontin toimintojen kehittaminen.
Lisaksi koko korttelialuetta 10029 tarkistetaan teknisilla
muutoksia ja paivitetaan kaavamaaraykset
nykyvaatimustasolle.

Kaavaratkaisun kokonaispinta-ala on yhteensa noin 31 172 m2.
Rakennusoikeutta muodostuu yhteensa noin 16 586 k-m2.

Voimassa olevan kaavan mukaisesti korttelialueen pinta-ala on
noin 30 911 M2 ja rakennusoikeus 15 455 k-m?2,
Kaavamuutoksessa korttelialueen pinta-ala kasvaa noin 2261
m? ja rakennusoikeus kasvaa noin 1131 k-m?2.

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtdkohdat ja nykytilanne

Kaavamuutoksen kohteena olevat kiinteistot ovat
toteutuneet voimassa olevan kaavan mukaisesti
yritysalueen tontteina.

Voimassa olevan kaavan mukainen rakennusoikeus
on toteutunut kiinteistoilla noin 72 % kaavan
mukaisesta rakennusoikeudesta.

Tontille on toteutunut tuotantorakennus,
Toteutunut tontin kerrosala on 1144 k-m2. Kiinteisto
on toteuttanut noin 72 % kaavan mukaisesta
voimassa olevasta rakennusoikeudesta.

Kiinteistot rajautuvat pohjoisesta katualueeseen,
Huurrekujaan ja etelasta lahivirkistysalueeseen (VL.

Kaavamuutosratkaisun laajennusalue on voimassa
olevan asemakaavan mukaista lahivirkistysaluetta
(VL).




Liikenne
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Toimitilarakennusten korttelialue (KTY)

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelua on osoitettu
osaksi toimitilarakennusten korttelialueelle (KTY).
Korttelialuetta koskettavat seuraavat lisamaaraykset:

- Liike- ja toimistorakennusten rakenteet on tehtava siten,
etta lentomelusta ja likenteesta aiheutuva melutaso
sisalla alittaa 45 dBL den.

- Ulkovarastointi ei saa aiheuttaa ympariston roskaamista
tai huomattavaa maisemallista taikka muuta haittaa
ymparistolle. Ulkovarastointialueet on aidattava.

- Autopaikkojen vahimmaismaarat:

o toimisto- ja liiketilat 1 ap/40 k-m2
o teollisuus- ja tyétilat 1 ap/100 k-m2
o Vvarastotilat 1 ap/200 k-m2

- Tiemaisemassa (Tuusulan- ja Kulomaentien) nakyva
rakentaminen tulee toteuttaa julkisivultaan yhtenaisena
ja laadukkaana.

- Alueelle ei saa sijoittaa automarkettyyppista
suurmyymalaa.

- Alueen kokonaiskerrosalasta saa kayttaa liiketilojen
rakentamiseen enintaan 49 %.

Lahtokohdat

Kaava-alue sijoittuu Huurrekujan etelapuolelle ja
Epinkoskentien itapuolelle. Epinkoskentien jatkuu
Pakkasraittina Kulomaentielle. Huurrekuja on noin 8 metria
levea paattyva tonttikatu, jonka etelareunassa kulkee
yhdistetty jalankulun ja pyérailyn vayla. Huurrekujan
etelapuolella sijaitsee suojatie.

Epinkoskentie on alueellinen kokoojakatu Kulomaentien ja
Vantaan Koivukylanvaylan valilla. Kadulla kulkee
Joukkoliikennetta, mutta muu raskas liikenne on kielletty
likennemerkein Pakkasraitilta etelaan pain. Epinkoskentielta on
osoitettu Huurrekujan kiinteistoille yksi littyma. Epinkoskentie
on leveydeltaan noin 8 metria levea ja sen itapuolella kulkee
yhdistetty jalankulun ja pyorailyn vayla. Alueella on voimassa
40 km/h aluerajoitus. Epinkoskentien arkivuorokausi
likennemaarat olivat noin 1445 ajon/vrk vuonna 2020.

Lahimmat bussipysakit sijaitsevat Epinkoskentien ja
Pakkasraitin liittyman etelapuolella seka Haarakaaren,
Kulomaentien ja Pakkasraitin liittymassa. Alueella kulkevat
bussilinjat 641 reitilla Keravan asema - Leinela - Tikkurila seka




9 (26)

633 reitilla Korson asema - Ilola - Sérnainen. Linjan 641
vuorovali on tiheimmillaan kolme bussia tunnissa ja linjan 633
kaksi bussia tunnissa.

Kulomaentie sijaitsee Kaava-alueesta noin 300 metrin
etaisyydella. Kulomaentie (mt 152) on alueen keskeinen
paavayla ja seututie, joka toimii merkittavana ita-
lansisuuntaisena liikenneyhteytena Tuusulan ja Vantaan valilla.
Tie yhdistaa Lahdenvaylan ja Tuusulanvaylan ja palvelee seka
seudullista liikennetta etta alueen tyopaikka-alueita.

Lahin liittymaalue Huurrekuja Il asemakaava-alueelta

Kulomaentielle on liikennevalo-ohjattu. (Kulomaentien,
Haarakaaren seka Pakkasraitin Llittyma).

Kaavaratkaisu

Ajoyhteydet tonteille jarjestetaan Huurrekujan kautta. Nykyiset
ajoyhteydet Epinkoskentielta sdilyvat.

Autopaikkojen vahimmaismaariksi asetetaan:
e Toimistotilat 1ap / 50 k-m2
e Teollisuustilat 1 ap / 100k-m2
e Varastotilat 1 ap / 200 k-m2

Vaikutukset liikenteen

Kaavaratkaisu ei lisaa liikennetta merkittavasti.
Kaavamuutoksen aiheuttaman liikennemaaran kasvun
arvioidaan olevan n. 30 ajon./vrk.

Palvelut

Lahtékohdat

Alue sijoittuu osaksi Kulomaen Jusslan tyopaikka-aluetta.
Alueiden yritystoiminta muodostuu paaasiassa logistiikan,
rakentamisen ja palveluliiketoiminnan yrityksista.

Kulomaen puolelta aluetta loytyy lounasravintola, joka toimii
myos kahvilana. Palvelu on avoinna kaikille alueella
tydskenteleville ja vieraileville.

Haarakaaren ja Kulomaentien risteyksesta loytyy
bensanjakeluasema, joka palvelee henkildautoliikenteen lisaksi
raskasta liikkennetta alle 25 metrisille kuorma-autoille varatulla
erillisella polttoaineen jakelupisteella.
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Muista palveluista mainittakoon useampi henkildautojen
huoltoon ja korjaukseen erikoistunut yritys.

Kaavaratkaisu

Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka
ymparistéhairidta aiheuttamattomia teollisuus- ja
varastorakennuksia.

Liiketilan tulee olla padkayttétarkoitukseen ja yrityksen
tuotantoon liittyvaa, vaikutuksiltaan paikallista myymalatilaa,
Joka voi perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueiden
ulkopuolelle, jonka asiointitineys on pieni ja joka ei muodosta
vaikutuksiltaan suuryksikkdén verrattavissa olevaa
myymalakeskittymaa. Erillisia liiketilarakennuksia ei sallita.
Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.

Esteettomyys

Asemakaava-alue on esteettomyyden kannalta normaalia
aluetta.

Luonnonymparistd

Lahtokohdat

Kaavaratkaisun alue oli mukana Kulomaen ja Jusslan alueelle
tehtya laajaa luontoselvitysta kesalla 2023. Selvitys on taman
selostuksen liitteena.

Selvityksen perusteella kaavaratkaisun alueella ei ole
luonnonsuojelulain, vesilain tai metsalain mukaisia suojeltavia
luontotyyppeja eika maakunnallisesti arvokkaiden
luontokohteiden ns. LAKU-kriteereita taydentavia
luontotyyppeja.
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Ote Faunatica Oy:n laatimasta luontoselvityksestd. Otteessa yhteenveto selvitysten tarkeimmista
tuloksista. Kaavaratkaisun laajennosalueen sijainti merkitty liilalla soikiolla.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu ei ylety luontoselvityksessa havaittujen luonnon
kannalta tarkeille alueille.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa.

Maaperan rakennettavuus

Lahtokohdat

Maapera

Kaavamuutosalueen alueen maapera on Geologian
tutkimuskeskuksen (GTK) maaperatietoaineiston mukaan
paaosin savea (Sa), osaksi hiekkamoreenia ja soramoreenia (Mr,
SrMr) seka karkeaa hietaa (KHt).
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Ote Geologian Tutkimuskeskuksen maaperdkartasta. Kaavaratkaisun alue merkitty kartalle
punaisella aluerajauksella.

Pinta- ja pohjavedet

Asemakaavan muutosalue ei sijoitu pohjaveden
muodostumisalueelle tai pohjavesialueelle.

Suunnittelualue sijoittuu 21.091 valuma-alueelle, mika kasittaa
Tuusulassa ainoastaan Maantiekylan ja Makiniitun alueen.

Kaava-alue sijoittuu kahdelle pienten virtavesien uomien
valuma-alueelle. Kaava-alueen lansipuolella on vedenjakaja.
Pienvaluma-alueet eivat purkaudu Tuusulan kunnan alueella.
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Suunnittelualue on pitkalti toteutunutta aluetta ja nain ollen
maasto korkeuseroiltaan tasaista. Sadevesien laskennallinen
pintavirtaaman yleissuunta on etelasta pohjoiseen.
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Ote Tuusu[cm kunnan p/ntavalunta a/ne/stosta Pmtavalunnan suuntavektorit osoitettu kartalle
sinisind viivoina ja suuntanuolina.

Nykytilanteessa hulevedet johdetaan keskitetysti
hulevesiviemariverkostoon. Alueen hulevedet johdetaan
tonteilta hallintarakenteiden kautta Huurrekujan katualueella
sijaitsevaan hulevesiviemariin, josta vedet laskevat seka itaan
seka lanteen. Itaan laskevat vedet kulkevat Huurrekuja Il ja
Kulomaentien tydpaikka-alue Il asemakaavojen valista Vantaan
ja Tuusulan rajalle Kylmaojaan. Huurrekujalta lanteen laskevat
vedet kulkevat Pakkasraitilta Epinkoskentielle, josta vedet
virtaavat etelaa Vantaalle.

/ Hulevesiviemari

> Hulevesiviemarin
laskusuunta

Vihreat viivat seka nuolet osoittavat hulevesiviemariputket seka vesien laskusuunnan.




14 (26)

Kaavaratkaisu

Asemakaavassa maarataan hulevesien hallinnasta.
Kaavamuutosalueen osalta maaraykset lisaavat asiaan liittyvaa
ohjausta aiempaan kaavaratkaisuun verrattuna.

Kaavaan on kirjattu seuraavat huleveden hallinnan maaraykset:

Hulevedet:

Kaikessa rakentamistoiminnassa tulee Riinnittad huomiota
hyvaan tyémaavesien hallintaan pohjaveden laatuhaittojen
ehkdisemiseksi. Muodostuvien hulevesien ja tyomaavesien laatu
el saa vaarantaa vastaanottavan vesiston veden laatua tai
uhanalaisten lajien elinymparistdja.

Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettava hulevesien
hallintasuunnitelma, joka sisaltad selvityksen rakennusaikaisesta
hulevesien hallinnasta.

Hulevedet tulee viivyttaad tontilla ennen niiden ulosjohtamista.
Viivytystilavuus on suunniteltava periaatteella 1 m3 /100 m?
tontin pintavaluntakertoimilla korjattua pinta-alaa kohden.

Puhtaat vedet, kuten kattovedet, tulee imeyttad tontilla, mikali
maapera sen mahdollistaa.

Likaiset hulevedet tulee johtaa dljynerotuskaivojen,
biosuodattimien tai muiden vastaavien rakenteiden kautta.

Hulevesirakenteissa ja -jarjestelmissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto.

Tonttien tasausten tulee mahdollistaa jatkuvat Riinteiston sisaiset
tulvareitit ja hallittu purku hallintarakenteiden kautta
Ratualueelle. Pintavaluntareitit eivat saa ohjautua
naapurikiinteistolle.

Ymparistohairiot
Lahtékohdat

Kaavaratkaisun alue sijoittuu kokonaisuudessaan Helsinki-
Vantaan lentokentan ja sille Finavian asettaman 50 desibelin
lentomeluvydhykkeen alueelle.

Kaavaratkaisu
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Korttelialue on merkitty kokonaisuudessaan
lentomeluvydhykkeen alueeksi merkinnalla Im-50dB.

Merkinnan mukaan korttelialueelle rakennettaessa on otettava
huomioon liike- ja toimistohuoneistoille annettu
valtioneuvoston paatdksen 993 / 1992 3 § mukainen ohjearvo
sisatiloissa max 45 db (A-painoitettu ekvivalenttitaso LAeq).

Korttelialueelle sallitaan rakennettavan ainoastaan

toimistorakennuksia seka ymparistohairidita aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia.

Vaikutukset

Yhteenveto laadituista selvityksista

Alueelle teetetty luontoselvitys, joka on selostuksen liitteena
kokonaisuudessaan. Luontoselvitysta on avattu tarkeimmilta
osilta suoraan kaavaselostukseen.

Kaavamuutoksen vaikutuksia on arvioitu suhteessa alueen
aiempiin asemakaavoihin, alueen nykytilanteeseen, tehtyihin
selvityksiin seka nyt tehtavaan kaavaratkaisuun.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavamuutos nostaa alueen arvoa. Kunnalle kertyy
tuloja laajennosalueen myymisesta noin 193 000 euroa.

Kustannukset arviolta yhteensa:
Kaavamuutos ei aiheuta kunnalle kustannuksia.

Tulot kunnalle arviolta yhteensa:
193 000 euroa.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun
ymparistoon

Kaavamuutoksen kohteena oleva alue on jo rakentunut
voimassa olevan kaavan mukaisesti. Yhden kiinteiston
laajentaminen tehostaa yritystontin toimintaa. Alueella oleva
tilanne ei taman kaavamuutoksen myota muuta alueen
vaikutuksia ymparistoon.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestdmiseen
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Kaavaratkaisu ei tule lisaamaan liikennetta merkittavasti.
Kaavaratkaisun aiheuttaman likennemaaran kasvun arvioidaan
olevan suurimmillaan noin 30 ajon./vrk. Kyseisella kasvulla ei
ole merkittavaa vaikutusta alueen liikenneverkon toimivuuteen.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta alueen teknisen huollon
jarjestamiseen. Alueen kunnallistekniikka ja sille varatut alueet
ovat jo toteutuneet ja ne ovat riittavia palvelemaan myos
kaavaratkaisua.

Vaikutukset kaupunkikuvaan

Kaavaratkaisun alue ja sen ymparistd on rakentunutta
tyopaikka-aluetta. Etelassa kaavaratkaisu rajoittuu
[ahivirkistysalueeseen, joka on tihedsti kasvanut metsainen
alue.

Voimassa olevan kaavan mukaisesti alue on rakentunut
entuudestaan 72 % kaavan sallimasta rakennusoikeuden
maarasta. Kaavamuutoksella alueen rakennusoikeus kasvaa
noin 7 %. Kasvu ei ole merkittava ja eika nain vaikuta suuresti
alueen kaupunkikuvaan.

Kaavaratkaisun laajennusosa tulee sijoittumaan katukuvasta
olemassa olevien rakennuksien taakse, seka laajennusosan
taakse jaa metsainen viheralue.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintdan ja sopeutumiseen
seka luontoon

Vaikutuksia luonnonymparistdon ja pohjaveteen on kasitelty
osaltaan myos otsikoissa Luonnonymparisto ja Maaperan
rakennettavuus.

Kaavaratkaisun laajennososa lisda alueen kovien pintojen alaa
mika osaltaan voi kasvattaa alueen sisaista tulvariskia.
Tulvariskin hillitsemiseksi kaavamaarayksiin on asetettu
vaatimukset huleveden hallinnasta, imeytyksesta seka
viivytyksesta. Lisaksi maarataan, etta tonttien tasausten tulee
mahdollistaa jatkuvat kiinteiston sisaiset tulvareitit ja hallittu
purku hallintarakenteiden kautta katualueelle. Pintavaluntareitit
eivat saa ohjautua naapurikiinteistoille.

Alueelle sijoittuvan toiminnan tulee olla ymparistohairidita
aiheuttamatonta.

Laajennososa laajenee aiemmin asemakaavoitetulle
[ahivirkistysalueelle noin 2261 m2.




17 (26)

Kaavaratkaisun alueen lahin linja-autopysakki sijaitsee
Epinkoskentiella noin 300 metrin etdisyydella, seka
Kulomaentiella sijaitsee kaksi linja-autopysakkia noin 400
metrin etdisyydella katuverkkoa kavellen. Pysdkeilta kulkevat
seuraavat linjat:

e linja 633 Korsosta - Hakaniemi,

e linja 641 Tikkurilan matkakeskus-Keravan asema.

e 643 N Tuusula - Hakaniemi

e 665 N linja kulkee Kellokoskelta Helsingin rautatielle asti.

Kaavaratkaisun alue sijaitsee noin 1-2 kilometria linnuntieta
mitaten Vantaan Ilolan ja Korson asuinalueista ja niiden
palveluista.

Kaavaratkaisun alueen keskeinen sijainti mahdollistaa
tyopaikka-alueelle kulkevien liikkumisen linja-autolla, pyoralla
tai jalan mika vahentaa lilkkenteesta aiheutuvia paastoja.

Vaikutukset ihmisten terveyteen, turvallisuuteen,
eri vaestoryhmien toimintamahdollisuuksiin @hiymparistdssa,
sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Korttelialue laajenee etelaan nykyiselle lahivirkistysalueelle.
lanteen/luoteeseen yleiskaavan mukaisena nykyisen
talousmetsamaa-alueen suuntaan. Muutoksen myéta vahainen
osuus lahivirkistysalueesta poistuu.

Laajennos ei vahenna etaisyytta olevan yritysalueen ja
asutuksen valilta. Asutusta lahimmaksi korttelinosaksi jaa
edelleen jo voimassa olevan kaavan mukainen korttelialueen
raja. Yritysalueen seka Vantaan puolella olevan asutuksen
valiin jaa noin 100-130 metrin metsainen alue.
Kaavamuutoksen kohteena olevalle korttelialueelle sijoittuvalta
toiminnalta edellytetaan ymparistohairiottomyytta.

Alueen keskeinen sijainti ja hyva saavutettavuus mahdollistavat
eri sosiaaliryhmista (koulutus-, tulotaso yms.) muodostuvien
vaestoryhmien tyollistymisen alueelle. Alueelle tydllistyvan ei
esimerkiksi ole valttamatonta omistaa henkildautoa. Tama voi
varsinkin matalapalkka-aloilla olla merkittava kustannussaasto
tyontekijalle. Vastavuoroisesti hyva sijainti ja saavutettavuus
mahdollistavat tyonantajille laaja-alaisemmat
rekrytointimahdollisuudet.

Elinkeino-, tyollisyys- ja talousvaikutukset

Kaavaratkaisu mahdollistaa tyopaikkarakentamisen toimistoille
seka ymparistohairidta aiheuttamattomalle teollisuus- ja
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varastorakennuksille. Kaavamuutoksen alue on sen verran pieni
Jja taydentaa olemassa olevan toiminnan parantamista, jolloin
lisaantyvien tyopaikkojen maara on vahaista.

Etela-Tuusulan 2020-luvun alun voimakkaan kasvun ja pitkalle
tulevaisuuteen kantavien investointien myota kunnan
asukasmaaran ennustetaan jatkavan kasvuaan. Samassa ajassa
Tuusulaan on perustettu yli tuhat uutta yritysta. Uusi tyovoima
ja asukkaiden seka yritysten kasvava palvelutarve luo kysyntaa
uudelle toimitilarakentamiselle seka tarvetta yksityisille
investoinneille. Rakennettujen tyopaikka-alueiden toimintojen
parantaminen luo jo lyhyella aikavalilla uusia mahdollisuuksia
yrityksille harjoittaa liikketoimintaa hyvien likenneyhteyksien
varrella, mika vahentaa likkumisen paastoja pidemmalla
aikavalilla.

Rakentamisaikataulu

Asemakaavan saatua lainvoiman, sen mukaiselle
lagajennusalueen rakentamiselle voidaan hakea rakennuslupia
ja toteuttaa kaava. Olemassa oleva korttelialue on jo
rakentunutta.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa
maankaytto- ja rakennuslain mukaista alueidenkayton
suunnittelujarjestelmaa, ja ne tulee ottaa huomioon kaikessa
alueiden kayton suunnittelussa. Tavoitteiden tarkoituksena on
varmistaa valtakunnallisesti merkittavien asioiden huomioon
ottaminen kuntien kaavoituksessa seka tasmentaa ja
konkretisoida kaavojen sisaltovaatimuksia valtakunnallisesta
nakokulmasta. VAT:lla pyritaan osaltaan vastaamaan niihin
haasteisiin, joita mm. yhdyskuntarakenteen eheyttamisen tarve,
elinympariston laatuvaatimukset, luonnon ja rakennusperinnén
sailyminen ja liikenneverkkojen toimivuus alueidenkaytolle
asettavat.

Valtioneuvosto paatti maankaytto- ja rakennuslain 22 §
mukaisista valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvasi valtioneuvoston
vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatoksen
valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista.
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Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden paateemat:

e Edistetaan palvelujen, tyépaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vaestoryhmien
kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja
joukkoliikennetta seka viestinta-, likkumis- ja
kuljetuspalveluiden kehittamista.

e Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja
resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan
rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla
vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

e Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta
ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja
terveyshaittoja.

¢ Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka
ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden
ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan
muutoin.

e Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden
kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinndn arvojen
turvaamisesta.

e Edistetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta
arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien
sailymista.

e Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien
alueiden riittavyydesta seka viheralueverkoston
jatkuvuudesta.

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden kanssa.
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Maakuntakaava
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Kaavaratkaisun alueen sijainti merkittyna Uusimaa-kaava 2050 maakuntakaavaan punaisella
laatikolla sekd nuolella. Taustalla maakuntakaava © Uudenmaaniliitto.

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi 25.8.2020 Uusimaa-
kaavan 2050. Uusimaakaava 2050 tuli paaosin voimaan
24.9.2021 niilta osin kuin valitukset hylattiin hallinto-oikeudessa.
Korkein hallinto-oikeus antoi 13.3.2023 paatoksena
jatkovalituksista ja kaavakokonaisuuteen kuuluvat
vaihemaakuntakaavat saivat lainvoiman. Korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaisun myo6ta Lansi-Uudenmaan
vaihemaakuntakaava jaa valtuuston hyvaksymispaatoksen
mukaisena voimaan, lukuun ottamatta yhta poikkeusta: Lansi-
Uudenmaan osalta oikeuskasittelyssa taajamatoimintojen
kehittamisvyodhykkeen suunnittelumaarayksesta kumoutui osa,
Jjoka ohjaa seudullisesti merkittavaa vahittaiskauppaa.

Nyt laadittavana oleva asemakaavan muutos sijoittuu
Uusimaa-kaavan 2050 maakuntakaavassa taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeelle.

Taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeelle osoitetaan
suurimpiin ja monipuolisimpiin keskuksiin tukeutuvat,
valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat
taajamatoimintojen vyodhykkeet, joiden yhdyskuntarakenteen
kehittamisella ja tehostamisella on erityista merkitysta koko
maakunnan kehittamisen kannalta.
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Taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeet sisaltavat padosin jo
olemassa olevia taajamia, joilla yhdyskuntarakenne on jo
nykyisellaan kestavaa tai kehitettavissa sellaiseksi.
Taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeella
yhdyskuntarakenteen tulee kokonaisuutena katsottuna olla
riittavan tehokas, jotta kestavaan yhdyskuntarakenteeseen
littyvat tavoitteet voidaan saavuttaa.

Vydhyke voi sisaltaa eri luonteisia osa-alueita
rakentamattomista tehokkaasti rakennettuihin.

Vydhykkeella voi asumisen, palveluiden ja tydpaikkojen lisaksi
sijaita esimerkiksi virkistys- ja suojelualueita, likennevaylia ja
muita lilkkenteen tarvitsemia alueita, yhdyskuntateknisen
huollon alueita ja muita erityisalueita, ymparistoon soveltuvia
teollisen tuotannon alueita, maa- ja metsatalousalueita seka
vesialueita.

Suunnittelualueelle on hyvaksytty uusi yleiskaava (Tuusulan
yleiskaava 2040) 14.11.2022 (valtuusto, § 133), joka kumoaa
Maantiekylan osayleiskaavan. Yleiskaava sai lainvoiman
17.12.2025.

Tuusulan yleiskaava 2040:ssa suunnittelualue on esitetty
osoitettavaksi tyopaikka-alueena (TP). Alue varataan
monipuolisille tyépaikkatoiminnoille, kuten toimistoille,
logistiikalle, varasto- ja teollisuustoiminnoille seka niita
palvelevalle liiketilalle. Hairioherkkien alueiden tai toimintojen
laheisyydessa ymparistohairidita tulee tarkemmassa
suunnittelussa rajoittaa. Alueella sallitaan yhdyskuntateknisen
huollon toiminnat. Alueen kehittamisessa ja
taydennysrakentamisessa tulee parantaa kaupunkitilan
viihtyisyytta seka kavely- ja pyorailyolosuhteita.

Nyt laaditussa kaavaratkaisussa on otettu huomioon uuden
yleiskaavan tavoitteet.
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Ote yleiskaavasta 2040. Kaavaratkaisun alueen likimddrdinen sijainti merkittynd punaisella
rajauksella.

Lisaksi suunnittelualue on osoitettu kaavassa 50-55 dB
lentokonemeluvydhykkeelle. Uusien asuinrakennusten ja
melulle herkkien toimintojen rakennusten aaneneristavyyden
on oltava vahintaan 32 dB.
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Kaavarajaus esitetty kuvaan punaisella rajauksella lentokonemeluvydhykkeelle.
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Ote gjantasa-asemakaavasta. Suunnittelualue on osoitettu punaisella rajauksella. © Tuusulan
kunta.

Kaavamuutos alueella on voimassa Jusslan tyopaikka-alue Il
asemakaava ja asemakaavan muutos (kaavanumero 3358,
lainvoima 14.5.2002). Voimassa olevassa asemakaavassa
suunnittelua on osoitettu osaksi toimitilarakennusten
korttelialueelle (KTY). Korttelialuetta koskettavat seuraavat
lisamaaraykset:

Liike- ja toimistorakennusten rakenteet on tehtava siten,
etta lentomelusta ja liikkenteesta aiheutuva melutaso
sisalla alittaa 45 dBL den.
Ulkovarastointi ei saa aiheuttaa ympariston roskaamista
tai huomattavaa maisemallista taikka muuta haittaa
ymparistolle. Ulkovarastointialueet on aidattava.
Autopaikkojen vahimmaismaarat:

o toimisto- ja liiketilat 1 ap/40 k-m2

o teollisuus- ja tyétilat 1 ap/100 k-m2

o varastotilat 1 ap/200 k-m2
Tiemaisemassa (Tuusulan- ja Kulomaentien) nakyva
rakentaminen tulee toteuttaa julkisivultaan yhtenadisena
ja laadukkaana.
Alueelle ei saa sijoittaa automarkettyyppista
suurmyymalaa.
Alueen kokonaiskerrosalasta saa kayttaa liiketilojen
rakentamiseen enintaan 49 %.
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Lisaksi osa suunnittelualueesta on osoitettu
[&hivirkistysalueeksi (VL).

Tuusulan kunta on laatinut pohjakartan. Pohjakartta tayttaa
alueidenkayttolain 54 a §:n (11.4.2014/323) asettamat
vaatimukset. Koordinaatisto/korkeusjarjestelma: ETRS-
GK25/N2000.

Maanomistus

Kaava-alue on kokonaan yksityisessa omistuksessa.

Muut lahtokohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista
ymparistbominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen
kohdassa "Asemakaavan kuvaus” kunkin aiheen kohdalla.

SUUNNITTELU- JA KASITTELYVAIHEET

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille vuonna 2024 tontin omistajan
hakemuksesta seka kunnan aloitteesta. Huurrekuja Il hanke on
osa laajempaa Kulomaen ja Jusslan tyépaikka-alueiden
kaavaratkaisukokonaisuutta (kaavanumero 3657), joka on
merkitty karkihankkeeksi Tuusulan kunnan vuosien 2025-2028
kaavoitussuunnitelmassa. Huurrekuja Il hanke on irrotettu
omaksi tyokseen laajemmasta kokonaisuudesta.

Suunnittelualueelle laaditaan esisopimus laajennusalueen
Kiinteiston kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolo

Ensimmainen, laajemman aluekokonaisuuden kattanut
osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut tiedoksi
kuntakehityslautakunnassa 20.3.2024 (§ 31). Huurrekuja Il
kaavaehdotuksen yhteydessa asetettiin nahtaville uusi
osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka korvasi taman
kaavaehdotuksen ja sen suunnittelualueen osalta aiemman
osallistumis- ja arviointisuunnitelman.
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Aiemman OAS:n vireilletulosta ja nahtavillaolosta on ilmoitettu
osallisille kirjeilla ja Tuusulan kunnan nettisivulla seka lehti-
ilmoituksella Keski-Uusimaa lehdessa.

Aiempi osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 4.4.-

6.5.2024 seuraavissa paikoissa:

e TuuslInfossa (Tuusulan paakirjaston rakennuksessa,
Autoasemankatu 2, Hyryla)

e Tuusulan kunnan verkkosivulla kaavatyon hankekortilla
osoitteessa www.tuusula.fi/kaavatvireilla

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta pidettiin kaavapaivystys
18.4.2024 klo 15.00-16.30 Konditoria pH7:n tehtaanmyymalan
kahvilassa osoitteessa Haarakaari 45.

Yhteenveto viranomaisten lausunnoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin Huurrekuja |l
suunnittelualuetta koskien viranomaisilta nelja (4) lausuntoa ja
muilta osallisilta kaksi (2) kirjallista mielipidettd. Viranomaisten
lausunnot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta liittyivat
luontoon ja ymparistoon seka rakentamisen laatuun ja
luonteeseen.

Lausunnoissa esitetyt asiat on otettu huomioon
kaavoitustyossa siten, etta alueelle sallitaan
toimistorakennuksia seka ymparistohairioita aiheuttamattomia
teollisuus- ja varastorakennuksia.

Lisaksi kaavaratkaisuun on paivitetty ja lisatty voimassa olevaan
kaavaan verrattuna maarayksia huleveden hallinnasta.

Yhteenveto muiden osallisten mielipiteista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin Huurrekuja |l
suunnittelualuetta koskien muilta osallisilta kaksi (2) kirjallista
mielipidetta.

Muiden osallisten mielipiteet osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta kohdistuivat luontoon ja ymparistéon,
ymparistéhairidihin seka rakentamisen sijoittumiseen, laatuun ja
luonteeseen.

Muiden osallisten mielipiteet on otettu huomioon
kaavoitustydssa siten, etta korttelialueen laajennos ei vahenna
etaisyytta olevan yritysalueen ja asutuksen valilta.
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Kaavaratkaisu ei vaikuta alueen ekologisen verkoston yhteyden
sailymiseen tai sen toimivuuteen eika alueen mahdolliseen
myohempaan asemakaavoittamiseen.

Kaavaehdotus ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman paivitys

Kuntakehityslautakunta kasitteli kaavan ehdotuksen,
osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka muuta
valmisteluaineistoa kokouksessaan 29.10.2025 ja paatti asettaa
ne nahtaville.

Kaavaehdotus ja paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma
olivat nahtavilla 27.11.2025-9.1.2026. Nahtavilla olleesta aineis-
tosta jatettiin 7 lausuntoa ja 0 muistutusta.

Kaava-aineisto oli nahtavilla seuraavissa paikoissa:

e Tuuslnfossa (Tuusulan paakirjaston rakennuksessa, Auto-
asemankatu 2, Hyryla)

e Tuusulan kunnan verkkosivulla (Asuminen ja
ymparistd/Kaavoitus ja maankayttd/Kaavoitus/Vireilla
olevat kaavahankkeet).

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista
Viranomaislausunnot liittyivat likenteeseen,
kemikaaliturvallisuuteen, kaapelisiirtoihin, sahkdnjakeluun seka

pintavesiin.

Lausuntojen perusteella selostusta taydennettiin pintavesien ja
liikenteen osalta.

Esitelty kuntakehityslautakunnalle

Tuusulassa, 11.2.2026
Kaavoituspaallikkd

Anne Olkkola
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