Katu.
Jalankululle varattu katu.
TNE Jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu.

[T
TP

- Ajoyhteys.

I Ohjeellinen yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle varattu alueen osa, jolla huoltoajo
on sallittu.

O -- Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
- — = Alueelle ei saa istuttaa syvaan juurtuvia puita ja pensaita.

T Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvo-
liittymaa.

ajoeste Ajoeste. Korttelialueiden valille on rakennettava tai istutettava
SREEE ajoeste, aita, puomi tai vastaava.

(8121:1) Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit ja tontit, joiden auto-
paikkoja saa alueelle sijoittaa.

Korttelialueella saa asemakaavassa merkityn rakennusoikeuden liséksi rakentaa
yhteensa enintaan 15 % sallitusta asuntokerrosalasta asumisia palvelevia asunnon
ulkopuolisia aputiloja kuten varasto-, harrastus-, kerho- ja saunatiloja.

Tekniset tilat, jatehuoltotilat, vaesténsuojat seka niihin verrattavat tilat saa rakentaa
kaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi.

Asemakaavassa osoitetun kerrosalan liséksi saa rakentaa porrashuoneiden 15 m2
ylittdvan osan kussakin kerroksessa.

AK-kortteleissa julkisivujen tulee olla rapattuja.
AP-kortteleissa paaasiallinen julkisivumateriaali on puu.

Rakennusten pohjakerrokset tulee suunnitella siten, etteivat ne anna umpinaista
vaikutelmaa.

Kattomuoto on harjakatto tai lapekatto.

Pahkinamaentien puolelle ei saa tehda julkisivun pinnan ulkopuolelle ulottuvia
parvekkeita. Muutoin sisdantulokatokset, parvekkeet ja kuistit saavat ulottua
enintdan 2,5 metria rakennusalan rajan ulkopuolelle tontilla.

AK-kortteleissa parvekkeet on lasitettava.

Kadun varteen sijoitettavan rakennuksen porrashuoneissa on oltava yhteys
seka kadulle, etta pihalle.

Korttelialueelle ei saa rakentaa aitoja muualle, kuin katualueeseen rajautuville osille.

Autopaikat ja jatteen syvakeraysastiat tulee rajata aidoin tai istutusvyéhykkein
muusta piha-alueesta.

AK-KORTTELIALUEELLA autopaikkoja on varattava:
1 ap /90 m2 tai vahintaan 1 ap / asunto

AP-KORTTELIALUEELLA autopaikkoja on varattava:
1 ap / 90 m2 tai vahintaan 1,2 ap / asunto

Asuinkortteleiden toteutuessa vuokratuotantomuotoisina pysakéintipaikkoja
edellytetaan 10 % vahemman.

Tontin autopaikoista 50 % on oltava katettuja.

[[1[poA{]]]] Jalankululle ja polkupy6railylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu.
3jo
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

858 Tuusula Tayttamispvm
AROPELTO

4,0736

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

13.10.2016
30.05.2016
14.09.2011
3490

2,7580

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,3156

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala

[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m?2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

4,0736

100,0

13000

0,32

2,7580

13000

A yhteensa

1,9866

48,8

13000

0,65

1,9866

13000

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

2,0870

51,2

0,7714

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

tilat

Maanalaiset

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

m?2]

Kerrosala [k-

Pinta-alan muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[lem?]

[km +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 4,0736 100,0 13000 0,32 2,7580 13000

A yhteensa 1,9866 48,8 13000 0,65 1,9866 13000

AK 1,3773 69,3 10800 0,78 1,3773 10800

AP 0,6093 30,7 2200 0,36 0,6093 2200

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa 2,0870 51,2 0 0,7714 0

Kadut 1,5247 73,1 0,2165

Kev.liik.kadut 0,1137 5,4 0,1063

LPA 0,4486 21,5 0 0,4486 0

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensé




Tuusulan kunta LIITE 16
Aropelto, asemakaava ja asemakaavan muutos, kaava nro 3490

6.10.2016
Asemakaava ja asemakaavan muutos -ehdotuksesta jatetyt lausunnot, muistutukset seké niihin laaditut vastineet

Asemakaava ja asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nahtavilla 9.6.- 1.7.2016 ja 1.8.-12.8.2016. Asemakaavasta jatettiin kahdeksan lausuntoa
ja kolme muistutusta.

Mikali lausunnossa tai muistutus ei ole sisdltanyt mitd&n huomautettavaa, ei mytskaan vastinetta ole annettu.

LAUSUNNOT
Caruna Oy
1.1 SAHKOVERKKO

Asemakaavassa on osoitettu tarpeellinen puistomuuntamovaraus.

Uudenmaan ELY-keskus

2.1 Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettei laaditun meluselvityksen Meluselvityksen mukaan rakennuksien julkisivuihin kohdistuvat
(Sito Oy 8.4.2013 Tuusulan Aropellon asemakaava-alueen melutasot ovat paivalla 63 dB ja yolla 53 dB. Ohjearvojen
meluselvitys) sisaltd vality kaavamaarayksiin, viittaa mukaiset melutasot voidaan saavuttaa parvekelasituksella,
valtioneuvoston paatbkseen melunohjearvoista, joiden on mista asemakaavaehdotuksessa on kaavamaarays.
taytyttava.

Meluselvityksen perusteella ei ole tarpeen asettaa
seinarakenteille ja parvekelasitukselle erityisia
adanitasoerovaatimuksia. Rakennusluvan yhteydessa vaaditaan
melumallinnus, jonka perusteella tarkennetaan ja tdsmennetaan
tarvittaessa rakenneussuunnittelun keinoin toteutettavaa
meluntorjuntaa.

Fortum Power and Heat Oy

3.1 lImoittaa, ettd Fortumilla on kaava-alueen laheisyydessa
kaukolammaon runkojohtoja ja etta tulee tarjpamaan alueen
kiinteistdille kaukolampoa.




4. Uudenmaan Liitto

4.1

Ei anna lausuntoa.

5. Tuusulan

seudun vesilaitos kuntayhtyma

51

Hyrylan I-luokan tarkeéksi merkityn pohjavesialueen raja on
vahimmillaén noin 150 m paassa kaava-alueen koillisreunasta.
Kun tarkkoja tietoja maaperasta tai vetta johtavien kerrosten
sijainnista talla kohdalla ei ole, on suunnittelun ja rakentamisen
ajan otettava huomioon myds mahdollisuus pohjavesialueen
ulottumisesta myos kaava-alueelle. Téllaisessa tilanteessa tulee
olla valittdmasti yhteydessa ymparistbviranomaisiin ja Tuusulan
seudun vesilaitokseen ongelman selvittdmiseksi.

Rakennusluvan yhteydessa tehdaan pohjatutkimukset ja
hankitaan geotekniikan asiantuntijan lausunto perustamistapaa
varten. Maaperan laatu tulee silloin esille ja lupaviranomaisen
kautta tietoon myyos vesilaitokselle.

6. Vammais

neuvosto

6.1

Asuinkorttelin rakentamisessa on otettava huomioon, etta
invapysakoinnin parkkiruutu on tarpeeksi iso. Huomioitava liséksi
kevyen liikenteen - seka alikulkuvaylat.

Talvikunnossapidon kannalta on tarke&a, ettei lumia kasata
invapaikoille niin kuin yleensa kay, vaan niille kuuluvalla paikalle.

Tontille sijoittuvien le-paikkojen mitoituksessa noudatetaan
Suomen rakentamismaarayskokoelman maarayksia ja ohjeita.

7. lkdihmisten neuvosto

7.1 Ei lausuttavaa.
Tekninen toimi
7.1 Ei lausuttavaa.




MUISTUTUKSET
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Aropellon reuna-alueiden tontteihin, rajoihin ja omistuksiin liittyvat
selvitysty6t olisi pitanyt tehdéa ennen nykytilannetta.

Kiinteistdnne sijaitsee kolmelta sivulta rajautuen lakanneisiin
yhteisiin tiealueisiin. Naiden osalta ei ole lakanneiden yhteisten
tiealueiden osuuksia liitetty viereisiin (ml. teidan) kiinteistoéihin.
Voitte hakea kiinteiston méaaritystoimitusta tadssakin vaiheessa
kieltAmattd monimutkaisen tilanteen selvittmiseksi. Tassa
vaiheessa toimitusta voi hakea Maanmittauslaitokselta.

Aropellon asemakaavan saatua lainvoiman rajankaynti tehdaan
kunnan toimesta ko. asemakaavan alueen osalta.
Punasavikanpolun osalta tama tehdaan katualueen lohkomisen
yhteydessd asemakaavan saatua lainvoiman ilman, etta sita
maanomistaja erikseen hakee. Samassa yhteydessa olisi
jarkevaa liittéd myos Aropolun lakanneen yhteisen tiealueen
alueet viereisiin kiinteistéihin.

Korttelinne 32059 ulottuvuudet tai maaraykset eivat Aropellon
asemakaavassa muutu.

Liséatietoja voimassa olevien kaavojen katualueiden osalta
lakanneisiin yhteisiin tiealueisiin ja toimitukseen liittyen antaa
maanmittausinsindori Matti Karppi p. 040 314 3534.

1.2

Kulttuurihistoriallisesti ettd maisemallisesti vanhan valtavaylan
pohja ja loiva kaartuva profiili tulee sailyttdad. Tulisi perustaa
Aropellontien ja Jussilantien yhdistava kevyen liikkenteen vayla
noudattamaan vanhaa tien pohjaa, joka kaartuisi silloin
tyylikkaasti, mik& myos sujuvoittaisi likennetta

Aropellon asemakaavassa Punasavikanpolku yhdistaa
Jussilantien ja Aropellontien. Kaavataloudellisesti ja tontin 8121
/ AP-32 toteutuksen kannalta seka kevyenliikenteen sujuvuuden
kannalta ei ole syytd muuttaa Punasavikanpolun kaavan
mukaista sijaintia.
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Omistamani alueen puolelta (esim. ns. A-tolppa), tulisi poistaa.
Samaoin tonttini puolelle on edelleen vedetty s&dhko- ym linjoja ja
suoritettu niihin liittyvia kaivaustoéitéa ilman lupaa tai ilmoitusta
maanomistajalle.

Tuusulan kunnan yhdyskuntatekniikan kunnossapito ja Eltel
Networks ovat tutkineet A-pylvaan siirtoa / poistoa. A-pylvasta ei
ole lahdetty siirtamaan, koska ilmajohdot pitdd muuttaa samalla
maakaapeloinniksi.

Kaavan myo6ta kaapeleiden sijoituspaikka tulisi muuttumaan,
joten kaapelointia ei ole tassé vaiheessa jarkevaa tehda, kun on
tiedossa, ettd ne joudutaan siirtdma&an uuteen paikkaan




Aropellon kunnallistekniikan rakentamisen yhteydessa.

2 *kkkk
Toistaa kaikki aikaisemmin téassé kaavaprosessissa esittamansa
mielipiteet. Toteaa, etté kaavaa ei ole laadittu lakien /mm. MRL:n
saannoksia noudattaean.
Vastustaa asemakaavan ja asemakaavan muutoksen
hyvaksymistéa ehdotuksen mukaisena.
Liitteessa muistuttajan mielipiteet seka OAS:ista etta
luonnosvaiheesta seké niihin annetut vastineet.
3. As Oy Tuusulan Erika 3
3.1 Uuden asuinalueen paasisaanajovayla on suunniteltu Taloyhtion tonttiliittymaa vastapaata asemakaavaehdotuksessa
taloyhtiomme paéasisaanajovaylan kohdalle. Mite n varmistetaan sijaitsee Aropellon pysékdintialueiden liittyma. Pysakointialueilta
likennevirtojen sujuvuus seka kevyen liikenteen vaylan on toinen ajoyhteys Aropellontielle ja sitd kautta
turvallisuus. Pahkindmaentuielle. Jussilantie on mitoitettu normaaliksi
kaksikaistaiseksi kokoojakaduksi, jolla on erillinen kevyen
likenteen vayla. Pyséakdintialueilla on tulee olemaan
autopaikkoja n. 140 kpl, mink& aiheuttaman liikenteen lisdksen
vaikutus on vahainen. Liikenne jakaantuu Jussilantielle ja
Aropellontielle.
Rakennuslupavaiheessa huolehditaan suunnitteluratkaisuista
siten, ettei tonttiliittymalta oin hyva nakyvyys Jussilantielle ja sen
keven liikenteen vaylalle.
3.2 Viemariverkoston kunto: Nykyisellakin kuormalla verkosto on Tuusulan kunta vastaa viemariverkon toimivuudesta
usein tukkeutunut, joten viemariverkon toimivuus on varmistettava | rakentamisen edellyttdman mitoituksen mukaisesti.
tulevaisuuden suuremman jatevesikuorman alla.
3.3 Rakennustydmaan melu- ja tarindhaitat seka tyémaaliikenteen

aiheuttamien haittojen torjunta.

Tybmaa-aikaisista melu- ja vastaavista asioista sisaltyy
rakennuslupaehtoihin maarayksia, jotka koskevat mm. melua




aiheuttavien toiden aikatauluja.




LITE
Aropelto, asemakaava ja asemakaavan muutos, kaava nro 3490

9.4.2013

ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOS LUONNOKSESTA JATETYT RITVA VALO-WOSSILUKSEN

MIELIPITEET JA NIIHIN LAADITUT VASTINEET

Asemakaava ja asemakaavan muutos luonnos oli julkisesti nahtavilla 1.11.-3.12.2012.

2.1 Kaavaluonnokseen/-alueeseen tulee siséltyd kokonaisudessaan Aropellon asemakaavan lahtékohtana on ollut kaavoittaa
allekirjoittaneen omistama tila 6:370 seka Aropellontiehen asemakaavoittamaton peltoalue. Kaava-alue on rajattu siten,
rajautuvat kaikki muut kiinteistot. Tilojen rakennusalojen rajoja ja | ettd voimassa olevaa kaavaa ei muuteta.

:!}?ﬁg ;?rizrr]]r;l:rfgitg;tﬁl:rgssegaLi(tleSt?jzlerllzlljsnta;irgLnsor;stgrllee Mikali Mikkolan asemakaavaa tulevaisuudessa tarkistetaan,
Lolen tehokkuuksia ia rakennugalo'g ms. maaritellAan kaavamuutos tulee tehda omana erillisena kokonaisuutenaan, ei
P J ja yms. ' ainoastaan Aropellontiehen rajautuvia tontteja koskien.

2.2 Kaavatydssa nro 3490 ei voida ratkaista pelkastaan Aropellontien | Aropellontien etelapuoli on paaosin valmiiksi rakennettua
aluevarausta ja Aropellontien toiseen puoleen rajoittuvien tilojen aluetta. Aropellon asemakaavassa uusi rakentaminen on
tulevaisuutta, vaan kaavassa tulee saman aikaisesti tarkastella sovitettu mittakaavaltaan olemassa olevaan rakentamiseen.
Aropellontien varren rakentamista kokonaisvaltaisesti.

2.3 Mikkolan asemakaava on vanhentunut. Uusi rakentaminen tulee Mikkolan alueen asemakaava on vahvistettu vuonna 1976.
sovittaa olemassaolevaan. Uusi rakentaminen on sovitettu olemassa olevaan;

Aropellontiehen rajautuvat korttelialueet on ositettu
asuinpientaloille ja asuinkerrostalot sijoittuvat Pahkindméaentien
varteen.

2.4 Kaavaluonnosta laadittaessa ei ole esitetty todellisia vaihtoehtoja | Asemakaavaluonnosta varten suunniteltiin nelja alustavaa
eiké vaihtoehtojen vaikutuksia ole arvioitu.. vaihtoehtoa, joista yksi valittiin jatkosuunnittelun pohjaksi.

Valitun vaihtoehdon D, jossa Pahkinamaentieta reunustaa ehja
korttelijulkisivu, todettiin vastaavan parhaiten kaavalle asetettuja
tavoitteita. Tasta syystd muiden vaihtoehtojen tydstamista
pidemmalle ei ole pidetty tarpeellisena.

2.5 Yhtena vaihtoehtona tulee esittda sellainen ratkaisu, jossa kaikki Koska tiloille 4:54 ja 5:30,seka kaikille Bjorkbackankujan varrella

uudet asemakaavatontit lukuunottamatta poikkeusluvin

oleville kiinteisttille on ajoyhteys Aropellontieltd, ei ole nahty




rakennettua tilaa 4:54 , liitetaan liikkenteellisesti ainoastaan ja vain
Jussilantiehen.

syyta estaa myos uutta rakentamista liittymasta Aropellontiehen.
Uuden korttelialueen pihajarjestelyjen kannalta on eduksi, jos
pieni osa liikenteesta kulkee Aropellontien kautta.

2.6 Kaava-alueen maanomistajia on kohdeltu eriarvoisesti. Kaava on | Kaavoitettava alue on paaosin yksityisessa omistuksessa.
laadittu kahden maanomistajan konsultin toimesta. Osa Suurin osa (n. 80%) kaavoitettavasta alueesta kuuluu
maanomistajista sai tiedon kaavan laatimisesta vasta Kiinteistoon 4:178. Kunta on tehnyt kiinteiston maanomistajan
kuulemismenettelyn yhteydessa. kaikki maanomistajat olisi pitanyt | kanssa sopimuksen asemakaavoituksen kaynnistamisesta
kutsua saman pOydan aareen ja kaavan tavoitteet olisi pitanyt vuonna 2010.
yhdessa maaritella.. On luonnollista, ettéd kaavahanke lahtee liikkeelle yhden tahon

esityksesta. Kaavan tavoitteisiin on kuitenkin voinut osallistumis-
ja arviointisuunnitelman julkisen nahtavillaolon yhteydessa ottaa
kantaa kuka tahansa osallinen. Kaavalle asetetut tavoitteet
voivat muuttua kaavaprosessin aikana myos osallisten antaman
palautteen johdosta. Kaikilla maanomistajilla on siten yhtenevat
mahdollisuudet vaikuttaa kaavan tavoitteisiin.

Maanomistajia on tiedotettu asemakaavoituksen etenemisesta
maankaytto- ja rakennuslain edellyttamalla tavalla.

Lisays ehdotusvaiheesta.

Tuuslan kunta ja maanomistajat ovat tehneet
asemakaavaehdotuksen pohjalta maankayttdsopimuksen ,
jonka Tuusulan kunnan valtuusto on hyvaksynyt 14.3.2016.

2.7 Kaavan tavoitteena ei ole / voi olla pelkdstdan uuden Asemakaavan tavoitteet on esitetty kaavaselostuksen kohdassa
asuinkorttelin rakentamisen mahdollistaminen. Kaavalla 4.4. Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet on maaritelty
ratkaistaan/tulee ratkaista paljon muutakin kuin yhden korttelin valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden, kunnan asettamien
rakentaminen. Asemakaavan on taytettdva MRL:n 54 8.n tavoitteiden ja alueen olojen ja ominaisuuksien pohjalta.
siséltdvaatimukset. Prosessin aikana syntyneité tavoitteita ovat osallisten tavoitteet
Kaavan tavoitteet tulee johtaa MRL:n mukaisesti. N&in ei ole ja asemakaavalle asetetut laadulliset tavoitteet.
tapahtunut taman kaavatyon yhtydessa. Kaavan tavoitteita tulee Asemakaava on laadittu maankaytto- ja rakennuslain
tarkistaa. edellyttamalla tavalla.

2.8 Kaavaselostuksesta tulee selkedasti ilmeta kaikki asiakirjat, joihin Tiedot on tadydennetty kaavaselostukseen.

kaavan tavoitteiden asettaminen on perustunut. Selostuksessa
tulee olla teto siitéa, missa kyseisiin asiakirjoihin voi tutustua, jos




asiakirjoja ei ole liitetty varsinaisiin kaava-asiakirjoihin.

2.9 Kaavan tavoitteet olisi pitanyt maaritella yhdessa kaikkien kaava—- | Osallisten tavoitteita on kéasitelty osallistumis- ja

alueen maanomistajien kanssa. arviointisuunnitelmasta jatettyjen mielipiteiden pohjalta.
Mielipiteet vastineineen on esitetty kaavaselostuksen liitteena.

2.10 Kts. mielipide OASista.

2.11 Mikkolan asemakaava on vanhentunut. Se on vahvistunut 46 Mikkolan alueen asemakaava on vahvistettu vuonna 1976.
vuotta sitten. Kaava-alue on paaosin rakennettu. Mikkolan Mikali Mikkolan asemakaavaa tulevaisuudessa tarkistetaan,
asemakaavaan ei ole aikoinaan sisaltynyt Aropellontieté eika kaavamuutos tulee tehda omana erillisena kokonaisuutenaan.
alueella olevan kerrostalon tilaa 4:54. Kaava-alue on rajattu siten, etta voimassa olevaa kaavaa ei

muuteta. Aropellontien katualueen rajat maaritelladn Aropellon
asemakaavassa. Talla ei ole vaikutusta voimassa oleviin
korttelin rajoihin.

2.12 Kunnan tavoitteena on tiivistaa olemassaolevaa Koko kunnan kattavan oikeusvaikutteisen Tuusulan yleiskaava

yhdyskuntarakennetta. Kunnassa ei ole kuitenkaan mitaan
yleispiirteistd suunnitelmaa, joka ohjaisi alueen maankayttoa.

Siksi tulee laatia maanomistajien tasapuolisen kohtelun
varmistamiseksi ensin yleispiirteinen suunnitelma, jossa esitetdén
tavoitteet ja ratkaisut/pelisédnnét koko Mikkolan asuinalueen
tiivistamiselle sekd myds Pahkindmaéaentien itapuolen viela
asemakaavoittamattomien alueiden maankaytélle.

2040:n laatiminen on kaynnistetty kevaalla 2010. Kaavatyon
pohjaksi on laadittu nelja rakennemallia. Rakennemallit ja
kaavan tavoitteet ovat olleet nahtavilla 26.9.-28.10.2011.
Rakennemallin valinta luonnosvaihetta varten on kaynnissa.
Aropellon asemakaava-alue kuuluu kaikissa malleissa
taajamarakenteen alueeseen.

Lisays ehdotusvaiheessa:

Tuusulan Yleiskaava 2040 luonnos on ollut yleisesti nahtavilla
11.8. - 30.9.2014. Yleiskaavaehdotuksen valmistelu on
Tuusulan kunnassa kaynnissa.

Aluetta koskee lainvoimainen yleiskaava 2010, joka ei ole
oikeusvaikutteinen, mutta kuitenkin ohjaa asemakaavojen
suunnittelua. Liséksi alueen suunnittelua ohjaa osaltaan Hyrylan
laajentumissuunnat -osayleiskaava, joka on osin
oikeusvaikutteinen. Lisatietoja kaavaselostuksen kohdassa 3.2.

Hyrylan taajaman kehittamisen ja asemakaavoituksen
sujuvoittamisen kannalta olisi oivallista, mikali kéytettavissa olisi
oikeusvaikutteinen osayleiskaava. Asemakaavojen laatiminen
ilman oikeusvaikutteista osayleiskaavaa on kuitenkin
mahdollista, mikali myds yleiskaavan siséltbvaatimukset




tayttyvat.

2.13 Tarkoituksenmukaista on, etta tilojen 4:178 ja 4:54 ja Aropellon asemakaavan laht6kohtana on ollut kaavoittaa
Aropellontien asemakaavoittamisen yhteydessa tarkastellaan asemakaavoittamaton peltoalue. Kaava-alue on rajattu siten,
nykyisen Aropellontien rakentamista kadun molemmin puolin. ettd voimassa olevaa kaavaa ei muuteta.

Kaava-alueen rajausta tulee muuttaa siten, etta kaava-alueeseen | Mikéli Mikkolan asemakaavaa tulevaisuudessa tarkistetaan,

litetddn myds nykyiseen Aropellontiehen rajoittuvat tilat 5:30, kaavamuutos tulee tehda omana erillisena kokonaisuutenaan, ei

6:172, 6.370, 6:4 seka Bjorkbackankujan varren kiinteistot. ainoastaan Aropellontiehen rajautuvia tontteja koskien.

Luonnoksessa esitettyd uutta Aropellontien varren rakentamista ei | Uusi rakentaminen on sovitettu olemassa olevaan;

ole sopeutettu tien toisen puolen rakentamiseen. Aropellontiehen rajautuvat korttelialueet on ositettu
asuinpientaloille ja asuinkerrostalot sijoittuvat Pahkinaméaentien
varteen.

2.14 Kaava-alueelle ja sen ymparistolle tulee laatia liikenneselvitys ja - | Aropellon asemakaavan mahdollistama uusi rakentaminen ei
suunnitelma. olennaisesti muuta nykyisia liikennejarjestelyja, eika

o alem s . . likennesuunnitelmalle tdmén kaavan puitteissa ole tarvetta.

Kaavakarttaluonnoksesta on selkeasti nahtavissa, etta ratkaisu _ _ .
mahdollistaa korttelin 8121 kaikille tonteille ajon Aropellontien Asemakaavaehdotuksessa LPA -kortteleiden valille on merkitty
kautta. Luonnoksessa esitetty ratkaisu ei ole hyvaksyttavissa. ajoeste.
Kaava-alueen maankayttd tulee suunnitella siten, etté nykyiseen | Koska tiloille 4:54 ja 5:30,seka kaikille Bjorkbackankujan varrella
Aropellontiehen liitetaan pelkéstaan jo rakennetutut kiinteistot oleville kiinteistdille on ajoyhteys Aropellontielta, ei ole nahty
Bjorkbackankuja ja sen varren rakentaminen mukaanlukien. syyté estaa myos uutta rakentamista littymasta Aropellontiehen.

) ) _ . L _ ) Uuden korttelialueen pihajarjestelyjen kannalta on eduksi, jos
Uusi suunniteltu kortteli tulee sen sijaan I||ttqa I||kenteeI!|sest| pieni osa likenteesta kulkee Aropellontien kautta.
uuden katuyhteyden kautta pelkastédéan Jussilantiehen, jonka . o o ] o
kautta korttelialueen liikenne ohjataan Pahkinamaentiehelle. Vieraspysékainti on huomioitu LPA -alueiden mitoituksessa.
Uuden kadun varteen tulle sallia julkisia pysakéintipaikkoja uuden | Asemakaavaehdotuksessa tontille ajo on sallittu kevyen
korttelin vieraspysakéinnin turvaamiseksi. likenteen vaylan kaakkoispaassé, jotta olemassa oleva
Kaavassa osoitettua kevyen liikenteen vaylaa tulee lyhentaa . ajoyhteys tilalle 5:30 sailyy. Ajoneuvolikenteen osalta
Sille ei tule sallia ollenkaan tontilleajoa. Aropellontieta tulee Aropellontien paattyy kaantpaikan ja LPA -korttelialueen
pidentaa siten, etta myos tila 5:30 liitdtaan suoraan siihen. kohdalle.

2.15 Kaavaselostuksessa viitetaan etta kaava-alueelle olisi laadittu Asemakaavaluonnosta varten suunniteltiin nelja alustavaa

vaihtoehtoisia suunnitelmia. Katson, etta todellisia vaihtoehtoja ei
ole laadittu.

vaihtoehtoa, joista yksi valittiin jatkosuunnittelun pohjaksi.
Valitun vaihtoehdon D, jossa Pahkindméaentieta reunustaa ehja
korttelijulkisivu, todettiin vastaavan parhaiten kaavalle asetettuja
tavoitteita. Tasta syystd muiden vaihtoehtojen tydstamista




pidemmalle ei ole pidetty tarpeellisena.

2.16

Riittavia selvityksia Aropellontien varren nykyrakentamisesta ei
ole tehty.

Liikenneselvitys ja -suunnitelma tulee laatia. Siiné tulee esittaa
kevyen liikenteen vaylat. Talldin tulee huomioida kaavoitustilanne
/ ohjaavan yleiskaavan puuttuminen.

Riittavid meluselvityksia ei ole mydskaan tehty.

Suunnittelualue rajautuu lounaassa Aropellontiehen ja neljaan
sen varrelle sijoittuvaan tilaan. Uusi rakentaminen on sovitettu
olemassa olevaan; Aropellontiehen rajautuvat korttelialueet on
ositettu asuinpientaloille ja asuinkerrostalot sijoittuvat
Pahkindmaentien varteen.

Aropellon asemakaavan mahdollistama uusi rakentaminen ei
olennaisesti muuta nykyisia liikennejarjestelyja, eika
likennesuunnitelmalle timéan kaavan puitteissa ole tarvetta.

Kevyen lilkkenteen yhteyksia on tutkittu asemakaavaehdotusta
laadittaessa. Kaavio tarkeimmista olemassa olevista kevyen
likenteen yhteyksista seké yhteystarpeista on esitetty
kaavaselostuksen liitteena.

Meluselvityksen tekemistd Aropellon asemakaavan
luonnosvaiheessa ei pidetty tarpeellisena, koska periaatteeltaan
esitetty tilanne on melun torjunnan kannalta edullinen;
Pahkindmaentien varren kerrostalorakentaminen suojaa
korttelin pihatiloja ja pientalorakentamista melulta.
Ehdotusvaiheessa rakennusalojen sijoittumista korttelialueelle ja
muun muassa kerroslukuja on tdsmennetty. Meluselvitys on
tehty tdsmentyneen suunnitelman pohjalta. Meluselvityksen on
tehnyt SITO Oy ja sen tulokset on esitetty kaavaselostuksen
liitteené.

2.17

Kaavan vaikutuksia on arvioitu puutteellisesti.

Vaikutuksia tulee arvioida sek& nykytilanteeseen etta voimassa
olevaan kaavaan. Vaikutusten arvioimiseksi tulee asiakirjoihin
littdd kaavayhdistelma.

Tonttikohtaiset tehokkuudet tulee osoittaa my6s e—lukuina.

Kaavan vaikutusten arviointi liikenteen osalta on puutteellinen.
Mitdan liikenneselvityksia ei ole esitetty.

Liséksi tulee kaava—asiakirjoihin liittda laajemman alueen

Kaavan vaikutuksia on arvioitu kaavaselostuksen kohdassa 5.4.
Vaikutuksia on arvioitu maankaytto- ja rakennuslakiin liittyvan
Ympéaristoministerion ohjeistuksen mukaisesti (Opas 3
Asemakaavan selostus).

Ajantasa-asemakaava on esitetty kaavaselostuksen liitteena.
Aropellon asemakaavan ja asemakaavanmuutoksen suhde
voimassa oleviin kaavoihin on luettavissa kaavakartasta.

Asemakaavassa ei ole mahdollista kayttaa kahta toisistaan
poikkeavaa merkintatapaa kerrosalan maarittdmiseen.
Aropellon asemakaavassa on ilmoitettu kullekin rakennusalalle
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liikenneverkkosuunnitelma.

sallittu rakennusoikeus kerrosalaneliometreiné.
Seurantalomakkeesta (kaavaselostuksen liitteend) voidaan
kuitenkin lukea, ettd uusien AP kortteleiden tehokkuus e-luvulla
ilmoitettuna on e=0,36 ja AK kortteleiden e=0,77.

Liikenneselvityksesta ks. kohdat 2.14 tai 2.16

Laajemman alueen liikenneverkon osalta suunnittelua ohjaa
muun muassa kunnanvaltuuston 9.4.2001 hyvaksyma Hyrylan
laajenemissuunnat osayleiskaava.

2.18 Koska kaavan mukaan Aropellontie on tarkoitus muuttaa
;L:{)an‘;ﬁ‘ésnektsf;gilee sen nimi muuttaa vastaavasti Asemakaavassa Aropellontien katualueen leveydeksi on varattu
P I : 12 metria, joka mahdollistaa 5 metria leveén ajoradan ja siita

reunakivella erotetun kevyen liikenteen vaylan rakentamisen.
Kaavassa ei edellyteta esimerkiksi puurivin istuttamista
Aropellontien varteen.
Vakiintunen kadunnimen muuttamiselle ei ole perusteita.

2.19 Kaavaselostuksessa on virheellista ja puutteellista tietoa.

Selostuksessa ja Oasissa esitetyt tiedot poikkeavat toisistaan.

Kasitteet suunnittelualue, kaava—alue ja muutosalue jne.
sekoittuvat toisiinsa. Selostuksessa tulee kertoa, mita kasitteet
tarkoittavat. Kasitteita tulee kayttaa oikein / johdonmukaisesti.

Kaavaselostuksessa tulee vertailla kaavaa/kaavamuutosta seka
nykytilaan etta voimassaolevaan kaavaan.

Kaikki kaavaan liittyvat asiakirjat on tarkistettu
ehdotusvaiheessa.

Kaavaselostuksen kohdassa 5.4 on kerrottu kaavan
mahdollistaman uuden rakentamisen vaikutuksista verrattuna
nykytilanteeseen.

Alue on talla hetkella asemakaavoittamaton. Nykytilaan ja
voimassa olevaan kaavaan vertailu eivat poikkea toisistaan.

Mielipide 15.9.3.10.2011 nahtavilla olleesta osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta jatettyihin mielipiteisiin ja
lausuntoihin annetuihin vastineisiin /
Kaavaehdotusselostuksen liite nro 9

Ritva Valo-Wossiluksen mielipiteeseen annettu vastine

Kunnan antama vastine ei tyydytd minua. Totean annettuihin
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vastineisiin seuraavaa:

2.20 1.2 Kunnan vastineessa todetaan, ettd maanomistajatietoja olisi
tayde_nr_letty 28'9'2012 tark|stetu_ssa} _osalllstumls- ja . . Maanomistajatietoja on taydennetty 28.9.2012 tarkistetussa
arviointisuunnitelmassa. Kuulemiskirjeen (25.10.2012) liitteené . L A .
. - e s s e osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.
olevassa OASissa ei ole ollenkaan paivamaaraa 28.9.2012 , vaan
paivamaarat 21.9.2011 seka tarkistuspaivamaaraksi merkitty 24.10.2012 osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on muutettu
24.10.2010. yhteystietoja kunnan kaavoitustoimistossa tapahtuneiden
henkildmuutosten vuoksi. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan lisataan kaikki tarkistuspaivaykset.
2.21 1.3. Kaavoitettava alue ei ole Mikkolan asuinalueen keskella vaan | Kaava-alueeseen kuulu myds voimassa olevaa asemakaavaa,

reunalla.
Kaava-alue sisaltaa myos voimassaolevaa asemakaavaa.

Mitdan kestavaa perustetta kaava-alueen rajaamiselle siten kuin
luonnoksessa 17.10.2012 on tehty, ei ole. Kaava-alue tulee rajata
uudelleen.

Kaava-alueeseen tulee ottaa mukaan kaikki Aropellontiehen
rajautuvat tontit / kiinteistét mukaanlukien Bjorkbackankuja
kiinteistdineen. Ei ole olemassa mitaan jarkevaa eika
oikeudenmukaista perustetta laatia erikseen ja jalkikateen
kaavamuutosta, joka koskisi Aropellontien toiseen puoleen
rajautuvia tontteja.

Kaava—alueen rajaukselle siten , ettd kaavamuutoslaueeseen /
kaava-alueeseen on sisallytetty Aropellontie seka vain sen
toiseen puoleen rajoittuvat kiinteistét, ei ole.

Liséksi toetean, etta kiinteistoni ei sijaitse Aropellontien
eteldpuolella. Aropellontie on kaakkois - luodesuuntainen
likennevayla.

Aropellontien varren rakentamista tulee tarkastella / rakentamisen
maéara ja sijoittuminen tulee ratkaista samanaikaisesti ja yhtena
kokonaisuutena jo kaavatyon nro 3490 yhteydessa. Jos
Aropellontien toisen puolen kiinteistdjen omistajat jatetaan nyt
kaavatydn ulkopuollelle, maanomistajia kohdellaan eriarvoisesti.

Mitddn perustetta sille, ettd nimenomaisesti taman
asemakaavatyon yhteydessa ei tarkastella my®s uuden
asemakaavakadun kummankin puolen rakentamista ja

mutta kuten mielipiteeseen annetussa vastineessa todetaan,
voimassa olevaa kaavaa ei muuteta.

Aropellon asemakaavan alue on rajattu siten, ettéd sen kattaa
Mikkolan asuinalueen reunalla sijaitsevat
asemakaavoittamattomat alueet seka Pahkindméaentien
katualuetta. Katualueen ja korttelialueen valista rajaa on
asemakaavassa tarkoitus muuttaa. Voimassa olevia
asemakaavoja ei muuteta.

Mikali Mikkolan asemakaavaa tulevaisuudessa tarkistetaan,
kaavamuutos tulee tehda omana erillisena kokonaisuutenaan, ei
ainoastaan Aropellontiehen rajautuvia tontteja koskien.

Rakentamisen maaraa ja sijoittumista ei voida tarkastella
samalla tavalla jo rakennetulla pientaloalueella ja
rakentamattomalla peltoalueella. Mikkolan alue on kaavoitettu
pientalovaltaiseksi asuinalueeksi ja kaavan mukainen
rakentaminen on péaosin toteutunut. Aropellon alue poikkeaa
mya@s sijainniltaan Mikkolan pientaloalueesta. Pahkindmaentien
varrelle on luontevaa sijoittaa tehokkaampaa rakentamista.
Aropellontien laheisyydessa uusi rakentaminen on sovitettu
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rakentamisen tehokkuutta, ei ole.

mittakaavaltaan olemassa olevaan.

2.22 1.4. Kaavasta ei ole mitdan ratkaisua. Kaavasta on laadittu vasta | Asemakaavaratkaisu ja kaavaratkaisu -sanoilla tarkoitetaan
luonnos. Luonnosta laadittaessa ei ole tehty riittavasti asemakaavaluonnoksessa esitettya tilannetta, johon on
vaihtoehtoisia suunnitelmia eika kaavan vaikutuksia ole siten voitu | luonnosvaiheessa tutkittujen vaihtoehtojen ja tehtyjen
riittdvasti edes arvioida. selvitysten perusteella paadytty.

2.23 1.5. Selvitykset ja perustelut tulee liittda kaavaselostukseen
/iimet& selostuksesta.

1.6. Kts. edelliset kohdat. Kaavaluonnoksen rajaus ei ole luonteva
eika perusteltavissa. Kts. mielipide kaavaluonnoksesta.

1.7. Mitaan perustetta kaava-alueen rajaamiselle siten kuin se on
nyt tehty ei ole. Kts. muut kohdat.

2.24 1.8. Asemakaavaa laaditaan nyt maanomistajia eriarvoisesti Kunta on tehnyt kiinteiston 4:178 maanomistajan kanssa
kohdelleen. kaavoituksen kaynnistamissopimukseen. Muiden kaava-

alueeseen kuuluvien kiinteisttjen osalta Aropellon asemakaava
ja asemakaavan muutos ei tuo olennaista muutosta vallitsevaan
tilanteeseen.

Esitetty kaavaratkaisu on tasapuolinen huomioiden eri
maanomistajien kiinteistdjen lahtokohdat. Kaavaratkaisu on
perusteltu kaavaselostuksessa.

Maanomistajia on tiedotettu asemakaavoituksen etenemisesta
maankayttd- ja rakennuslain edellyttamalla tavalla.

2.25 Yhteenveto

Kaavaluonnos tulee laatia uudelleen ja laittaa uudelleen
nahtaville. Laajemman alueen tarkastelu tulee tehda ensin.
Todellisia vaihtoehtoja tulee myds ensin laatia ja niiden
vaikutuksia arvioida. Puuttuvat selvitykset tulee laatia ja
vaikutusten arviointia taydentaa. Uuden alueen tehokkuuksia
tulee verrata ymparoivien, jo asemakaavoittetujen alueiden
kortteleiden ja tonttien tehokkuuksiin.

OAS tulee tarkistaa.

Pyydan, ettd minulle tiedotetaan kaavaprosessin etenemisesta ,
nahtavillepanoista yms. kirjeitse.

Laadituista vaihtoehdoista ks. 2.4 ja 2.15

Selvityksia koskeviin mielipiteisiin on vastattu muun muassa
kohdassa 2.16.

Tehokkuuden maarittelya on kasitelty tarkemmin
kaavaselostuksen kohdassa 5.1.1.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on tarkistettu
ehdotusvaiheessa.

Osallisille, seka kaikille jotka ovat sité pyytéaneet, tiedotetaan
kaavaprosessin etenemisesta kirjeitse.
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Kaava-alueeseen osittain kuuluvan tilan 6:370 maanomistaja Ritva Valo-Wossilus

2.26 Mielipide osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta 24.10.2012 | Alkuperéisen osallistumis- ja arviointisuunnitelman paivamaara
Kuntakehityslautakunta on hyvaksynyt kaavaluonnoksen on ollut vaara. Alkuperdinen OAS oli paivatty 21.9.2011, vaikka
liitteineen kokouksessaan 17.10.2012. OAS on ollut yhtena paivayksen olisi pitanyt olla 14.9.2011. Virhe on korjattu.
liitteena. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on saadun palautteen

e perusteella tarkistettu maanomistajatietojen osalta ennen
OAS on ollut nahtavilla 15.9. - 3.10.2011. Tuusulan kunta on kaavaluonnoksen kasittelya (28.9.2012). Osallistumis- ja
tarkistanut huomattavassa maarin tata nahtavilia ollutta arviointisuunnitelman sisalto6n ei ole tehty muita muutoksia.
osallistumis— ja arviointisuunnitelmaa. ] o o i
24.10.2012 osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on muutettu
Koska OAS on ollut nahtavilla jo 15.9.2011, ei OASIn paivamaara | yhteystietoja kunnan kaavoitustoimistossa tapahtuneiden
voi olla 21.09.2011. henkildmuutosten vuoksi.

2.27 Toistan kaiken aikaisemmin esittamani. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut néhtavilla 15.9. —

Liséksi totean nyt uudelleen tarkistetusta OASista seuraavaa: 3.'10..2'01.1"Ja.tana alkang siita on voinut jattaa mlellpltgensa.
Mielipiteisiin ja lausuntoihin on laadittu vastineet. Vastineet on

Otan tassa aikaisempaa laajemmin kantaa OASin sisaltoon, esitetty luonnosvaiheessa kaavaselostuksen liitteena.

koska siihen on minulla nyt ajankaytollisesti paremmat Maankavits- ia rak lakiin ia -asetuk littvvAsss

mahdollisuudet kuin aikaisemmin. lankaytto- ja rakennusiaxiin ja as_(.e u Seen liittyvassa
ohjeistuksessa todetaan seuraavasti: "Osallistumis- ja

OASia ei ole mielestani tarpeen kuljettaa selostuksen liitteena, arviointisuunnitelma kuuluu kaavan liitteisiin” (Opas 3

vaan selostukseen tulee ottaa OASista tarvittavat tiedot. Kun Asemakaavan selostus. s.28. Ympéristoministerio.)

OASia jatkuvasti ja tilanteen mukaan korjataan sopivaksi, asiat

hamartyvat ja kaavatydn alussa luvatut asiat unohtuvat. Liséksi

asiakirjoista ilmenee, etta selostuksessa olevat tiedot poikkeavat

OASiIn tiedoista.

Seuraavassa mielipiteet / huomautukset 24.10.2012 péaivattyyn

OASiIin , joka on minulle toimitettu erillisend kirjeitse.

2.28 1. Suunnittelualueen sijainti ja nykytilanne Asemakaavoitettavan alueen sijainti Tuusulan keskustan

Tuusulan keskustan aluetta ei ole maaritelty / Tuusulan keskustan
aluerajausta ei ole mielestéani missdan esitetty, joten asiakirjojen
perusteella ei voi arvioida , onko etaisyys nimenomaisesti
Tuusulan keskustasta n. 1 km.

Kaava-alue on nimenomaisesti osa Hyrylaa eika Riihikalliota.

Alue rajautunee luoteessa Jussilantiehen eika lannessa kuten
asiakirjoissa todetaan. Muiltakin osin alueen sijoittumista eri

tuntumassa vaikuttaa suunnitelmiin. Tuusulan keskustan rajojen
maarittely ei kuitenkaan ole tdmén kaavaty6n kannalta
olennaista.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaan "suunnittelualue
sijaitsee Etela-Tuusulassa, Hyrylan kylassa”. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa ei ole mainintaan suunnittelualueen
sijainnista suhteesta Riihikallioon.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on selkeyden vuoksi
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ilmansuuntiin nahden tulee tarkistaa. Aluetta ei rajaa Aropellontie,
vaan Aropellontie sisaltyy kaava - alueeseen.

OASissa ei ole tarkoituksenmukaista viitata selostukseen, joka
oikeastaan laaditaan vasta mydhemmin prosessin kuluessa. OAS
on itsendinen asiakirja, ja se tulisi laatia ennen kaavatyon alkua.
Sen tulisi sisaltaa itsessaan otteet asiakirjoista, joihin OASissa
viitataan. OASIt tulee laatia ennen varsinaisen kaavatytn
aloittamista siten, ettei sita jatkuvasti kaavatydn kuluessa tarvitse
muuttaa. Muutokset voidaan esittdd myos selotuksessa, koska
selotuksessa esitetddn periaatteessa samat asiat kuin OASissa.

Suunnittelualuetta rajatessa tulee huomioida alla olevat
kommenttini kaavaluonnoksesta. Suunnittelualuetta tulee
laajentaa. Kts. mielipide kaavaluonnoksesta seké aikaisemmasta
OASista.

Lisaksi tulee kaavaty6ta tehdessa huomioida se, etta alueella ei
ole sellaista ajantasaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, joka
ohjaisi MRL:n mukaisesti laadittavana olevaa asemakaavatyota.

Kaava-asiakirjoihin tulee suunnittelualueen lisdksi rajata kaavan
vaikutusalue, joka on tassakin tapauksessa suunnittelualuetta
laajempi.

kaytetty paadilmansuuntia. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa todetaan, etta kaava-alueen rajaus on
esitetty litteena olevalla kartalla. Kartasta on selvasti luettavissa
Aropellontien siséltyminen kaava-alueeseen.

Luonnosvaiheessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
taydennettaessa siihen on lisatty viittauksia asemakaavan
selostukseen, koska OAS:ssa ja selostuksen esitetyt tiedot ovat
monelta osin yhtenevat.

Suunnittelualueen rajausta koskeviin mielipiteisiin on vastattu
muun muassa kohdassa 2.13.

Kaavaa laadittaessa on huomioitu oikeusvaikutteisen
yleiskaavan puuttuminen.

Koko kunnan kattavan oikeusvaikutteisen Tuusulan yleiskaava
2040:n laatiminen on kaynnistetty kevaalla 2010. Aluetta koskee
lainvoimainen yleiskaava 2010, joka ei ole oikeusvaikutteinen,
mutta kuitenkin ohjaa asemakaavojen suunnittelua. Lisaksi
alueen suunnittelua ohjaa osaltaan Hyrylan laajentumissuunnat
-osayleiskaava, joka on osin oikeusvaikutteinen. Lisatietoja
kaavaselostuksen kohdassa 3.2.

Kaavan vaikutusalueen rajaaminen ei ole ollut mahdollista viela
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa laadittaessa, koska
kaavan sisalto ei ole ollut tiedossa. Kaavan vaikutuksia on
kuvailtu kaavaselostuksen kohdassa 5.4. MRL 98:n mukaisesti
selvitykset on tehty alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida
olevan olennaisia vaikutuksia.

2.29

2. Kaavatilanne

Otsake tulee muuttaa muotoon Kaava- ja suunnittelutilanne seka
kaava-aluetta koskevat muut paatokset. Kaikki aluetta koskevat
suunnitelmat ja selvitykset tulee mainita esim. oman otsakkeen
Muut suunnittelualuetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset alla.
Lisaksi tulee esittdd oman otsakkeen alla suunnittelualuetta
koskevat muut paatokset, joissa tulee kertoa mm. niista

Tiedot on esitetty kaavaselostuksessa, osallistumis- ja
arviointisuunnitelman taydentaminen kaavaprosessin tassa
vaiheessa ei ole tarpeen.
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kunnanvaltuuston paatoksista, jotka vaikuttavat kaavatyéhon.

Tallin tulee huomioida se, etté alueella ei ole oikeusvaikutteista
yleiskaava, joka ohjaisi asemakaavoitusta. Mikkolan
asemakaavaan tehdyt muutokset tulee esittaa.

Maakuntakaava

OASissa todetaan, ettd Uudenmaan vaihemaakuntakaava on 2.
vaiheessaan. jne. Teksti on epatarkkaa ja sita tulee tarkistaa.

Koska OAS on itsenéinen asiakirja, tulee otteet kaavoista, joihin
viitataan, esittdd myos OASissa.

Maakuntakaavaotteen alle tulee laittaa tieto siitd, mista
maakuntakaavaotteesta on kysymys. Myds 2.
vaihemaakuntakaavaehdotuksesta tulee laittaa ote OASiin /
kaavaselostukseen.

Yleiskaava

Koska OAS on itsenéinen asiakirja, tulee otteet kaavoista, joihin
viitataan esittda OASissa. OASissa ei tule/voi viitata sen kaavan
selotukseen, jota OAS koskee.

Asemakaava

Suunnittelualue ei ole kokonaan voimassa olevan asemakaavan
ulkopuolella. Tiedot tulee korjata.

Koska OAS on itsenéinen asiakirja, tulee otteet kaavoista, joihin
viitataan esittad OASissa. OASissa ei tule/voi viitata sen kaavan
selotukseen, jota OAS koskee.

OASista puuttuu tieto siitd, ettd Mikkolan omakotialueen
asemakaavaa on muutettu kunnan omistamilla mailla
suunnittelualueen laheisyydessa jokin vuosi sitten.

OASista puuttuu tiedot rajatuville alueille annetuista
poikkeamisista.

Maakuntakaavaa koskevat tiedot on korjattu ajantasaisiksi ja
tasmallisiksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on tarkistettu
luonnosvaiheessa ja se esitetaan kaavaselostuksen liitteena.
Koska kaikki kartat joihin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
viitataan sisaltyvat myos kaavaselostukseen, ei samoja karttoja
ole pidetty tarpeellisena esittdd kahteen kertaan.

Tieto kaava-alueeseen siséltyvista asemakaavoitetuista alueista
on lisatty selostukseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on kuvattu
lainvoimaisen asemakaavan tilanne. My6s Jussilantien
lansipuolisia alueita koskeva 16.11.2004 vahvistettu
Volttikaaren asemakaava on mainittu.

Poikkeamislupien tietoja ei tarvitse esittaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa, ellei niilla ole erityistéd merkitysta ko.
alueen suunnittelulle.

2.30

3.Maanomistus

Otsake tulee korjata muotoon Maanomistus ja sopimukset.
Vaihtoehtoisesti sopimuksia koskevat tiedot tulee laittaa
selvyyden vuoksi oman otsakkeen alle. Sopimuksen késittelysta

Otsikko korjataan muotoon Maanomistus ja sopimukset.
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tulee olla tiedot OASissa.

Koska OAS on itsenéinen asiakirja, tulee otteet kartoista, joihin
viitataan, esittdd OASissa. OASissa ei tule/voi viitata sen kaavan
selotukseen, jota OAS koskee.

2.31 4. Asemakaavan muutoksen vireilletulo
Otsake tulee korjata muotoon Asemakaava ja asemakaavan Otsikko korjataan muotoon Asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen vireilletulo. Teksti& tulee tarkistaa myos vireilletulon muutoksen vireilletulo.
osalta.
2.32 5. Asemakaavan muutoksen tavoitteet
Otsake tulee korjata muotoon Asemakaava ja asemakaavan Otsikko korjataan muotoon asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen tavoitteet. Asiakirjat, joista kaavatyon tavoitteet on muutoksen tavoitteet.
johdettu, tulee esitta. Asemakaavan tavoitteet on esitetty osallistumis- ja
Mistéan asiakirjoista ei iimene , miksi kiinteistén RN:0 4:54 osalta | arviointisuunnitelmaa tasmallisemmin kaavaselostuksen
asemakaavan tavoitteena pitaisi olla vain "toteavan" kohdassa 4.4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
asemakaavan laatiminen. Kasite "toeava asemakaava" on taydentaminen kaavaprosessin tassa vaiheessa ei ole tarpeen.
mydskin epamaarainen. Kiinteiston 4:54 osalta lahtokohtana on ollut olemassa oleva
Jos alueelle soveltuvan rakentamisen tehokkuus maaritellaan asuinkerrostalo. Mikali kagvaty_dn gdetgssa ilmenee perusteita
kaavatyon yhteydessa, tulee menettelytapa perustella. olevan tilanteen muuttamiseksi, nain toimitaan.
Aslemr?kaa\(a% Ia;'\:l/ldetIt_agjsa Jakr_rj)goos tavoitteita maariteltaessa Tehokkuuden méaarittelyé kaavaprosessin yhteydesséa on
tulee huomioida § seka 30 8. selvitetty tarkemmin selostuksen kohdassa 5.1.1. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelman taydentdminen kaavaprosessin tassa
vaiheessa ei ole tarpeen.
2.33 6. Arvioitavat vaikutukset

Kaavan vaikutuksia tulee arvioida siten, ettd huomioidaan se, etta
alueella ei ole oikeusvaikutteista MRL:n mukaista yleiskaavaa,
joka ohjaisi asemakaavan laatimista.

Alue, johon kaavan vaiktuksia arvioidaan tulee osoittaa kartalla.
Aluerajaus tulee perustella. Asiakirjoista ei ilmene selkeasti kuka
on se suunnittelija , johon otetaan yhteytta.

Osallistumismahdollisuuksista on kerrottu epaselvasti.

Kaavan vaikutuksia on arvioitu MRL 39 8:n mukaisesti, eli
huomioiden oikeusvaikutteisen yleiskaavan puuttumisen, jolloin
myoOs asemakaavaa laadittaessa yleiskaavan
siséltovaatimusten tulee tayttya.

Kaavan vaikutusalueen rajaaminen ei ole ollut mahdollista viela
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa laadittaessa, koska
kaavan sisélto ei ole ollut tiedossa. Kaavan vaikutuksia on
kuvailtu kaavaselostuksen kohdassa 5.4.
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Yhteystiedot on kerrottu osallistumis- ja arviointisuunnitelman
kohdassa 10.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman kohdassa 9 on kerrottu
osallistumismahdollisuuksista.

2.34 7. Osalliset
Keski - Uudenmaan ymparistokeskus kuuluu kohtaan 3. Siirretdan Keski-Uudenmaan ymparistokeskus kohtaan 3.
Viranomaiset. Osallisiin tulee lisata Hyrylan kehittamistoimikunta. | Viranomaiset.
Mikkola kuulunee enemminkin Hyrylan keskustaan / keskustan | Hyrylan kehittamistoimikunta on mainittu osallisten luettelossa.
lievealueisiin, joten kaavaa on tarpeen kasitella nimenomaisesti
Hyrylan kehittamistoimikunnassa.

2.35 8. Suunnittelutyd, ohjaus, paatéksenteko ja aikataulu Aropellon asemakaava on kaynnistetty kunnan aloitteesta.

Suunnitelmia laaditaan vain kahden kaavoitettavan alueen
maanomistajan toimeksiannosta. Muut maanomistajat on jatetty
suunnittelutydn ja toimeksiannon ulkopuolelle.

Toimeksiannon sisalté on jadnyt kertomatta. Asemakaavan
laatimisesta pitéisi kasitykseni mukaan vastata kunta. Teksti tulee
tarkistaa / selventaa siten, ettd kuntalainen tietaa, mita
tarkoitetaan.

Syksy 2012 on jo mennyt silloin kun kaavasta saadut mielipiteet ja
lausunnot ovat olemassa. Kaava tytstettdneenkin eteenpain
talven 2012 - 2013 aikana. Aikataulu tulee tarkistaa jos ja kun
OASia muutettiin.

Hanke on mainittu ensimmaisen kerranvuoden 2003
kaavoituskatsauksessa ja se on ollut kunnan kaavoituksen
tydohjelmassa vuodesta 2007. Aropellon asemakaavan alue on
rajattu siten, etta sen kattaa Mikkolan asuinalueen reunalla
sijaitsevat asemakaavoittamattomat alueet maanomistusoloista
rippumatta.

Kunta on tehnyt kiinteiston maanomistajan kanssa sopimuksen
asemakaavoituksen kaynnistamisesta vuonna 2010.

On luonnollista, etté kaavahanke lahtee liikkeelle yhden tahon
esityksestd. Kaavan tavoitteisiin on kuitenkin voinut osallistumis-
ja arviointisuunnitelman julkisen nahtavillaolon yhteydessa ottaa
kantaa kuka tahansa osallinen. Kaavalle asetetut tavoitteet
voivat muuttua kaavaprosessin aikana myos osallisten antaman
palautteen johdosta. Kaikilla maanomistajilla on siten yhtenevat
mahdollisuudet vaikuttaa kaavan tavoitteisiin.

Maanomistajia on tiedotettu asemakaavoituksen etenemisesta
maankayttd- ja rakennuslain edellyttamalla tavalla.

Kuten osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa todetaan,
asemakaavan laatimisesta vastaa Arkkitehtitoimisto Jukka
Turtiainen Oy yhteistydsséa Tuusulan kunnan kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman kohdassa 8 esitetyn
aikataulun mukaisesti kaavaluonnos tydstetdan saatujen
lausuntojen ja mielipiteiden pohjalta ehdotukseksi ja
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asemakaavaehdotus esitetddn kuntakehityslautakunnan ja
kunnanhallituksen hyvéksyttavéaksi talven - kevaan 2013 aikana.

2.36 9. Tiedotus ja osallistuminen
Tieto siita kenelle mielipide tulee osoittaa on mielestani epaselva / | Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on tullut
harhaanjohtava. Vrt. kohta 8. Mistaan asiakirjoista ei selkeasti toimittaa Tuusulan kunnalle 3.10.2011 mennessa.
|In_1ene,_.ku_l§§ /“rplka taho on suunnittelija. Mielipide tulee Kuntakehityslautakunnan nimi on korjattu.
mielestani jattaa Tuusulan kuntaan, kuten kuulutuksessa /
osallisille lahetetyssa kirjeessa todetaan. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman aluksi todetaan, etta:

. . "OAS:ia voidaan taydentaa ja muokata tarvittaessa.”
Kaavoituslautakunta tulee korjata muotoon
kuntakehityslautakunta. Korjattu osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
, , i L i . i o kaavaluonnoksen liitteend. Osallistumis- ja

Osallistumis - ja arviointisuunnitelmaa tulisi laatia alunperinkin arviointisuunnitelman sisaltoon ei ole maanomistajatietoja
siten, etta sita ei jouduta joka vaiheessa tarkistamaan / lukuun ottamatta tehty muutoksia, eiké osallistumis- ja
muuttamaan. Jos muutoksia tehdaan/joudutaan tekemaan, arviointisuunnitelmasta ole pyydetty uudelleen mielipiteité.
osallisille tulee ilmoittaa muutoksista ja heilta tulee selkeasti
pyytaa uudelleen mielipide myds OASista. OASiIn tulee olla
itsendinen asiakirja.

2.37 Muuta

OASIin tulisi lisété kohta, jossa kerrotaan mita selvityksia
kaavatydn yhteydesséa on tarkoitus tehda. Esittamani korjaukset
tulee tehda myos vastaavasti / tarvittaessa myos
kaavaselostukseen.

Asiat tulee [6ytya my6s varsinaisesta selostuksesta.

OAS tulee poistaa selostuksen liitteista asiakirjoihin. OASeja
laadittaessa tulee pyrkia siihen, etta niita ei jatkuvasti muuteta.
OAS:It tulee laatia ennen varsinaisen kaavatyon aloittamista.

Osallisille lahetettavassa kuulemiskirjeessa olisi pitdnyt mainita
erikseen, ettéd mielipiteitéa pyydetadn myos liitteena olevasta
OASista, koska sitd on muutettu aikaisemman néhtavilla olon
jalkeen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa laadittaessa ei ole ollut
tiedossa mita selvityksia kaavatyon edetessa tullaan laatimaan.

Kaavaselostuksen kohdassa 3.3 on kerrottu muista
asemakaavaa koskevista suunnitelmista ja selvityksista.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuuluu selostuksen
liitteisiin.

Tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(maanomistajatiedot, yhteystiedot) on lahetetty osallisille
tiedoksi, koska se kuuluu kaavaselostuksen liitteisiin.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei ole pyydetty
jattamaan uudelleen mielipiteita.
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3. As Oy Tuusulan Erika 3

3.1 Uuden asuinalueen paasisaanajovayla on suunniteltu Taloyhtion tonttiliittymaa vastapaata asemakaavaehdotuksessa
taloyhtiomme paasisaanajovaylan kohdalle. Mite n varmistetaan sijaitsee Aropellon pysakointialueiden liittyma. Pysakdintialueilta
likennevirtojen sujuvuus seka kevyen liikenteen vaylan on toinen ajoyhteys Aropellontielle ja sita kautta
turvallisuus. Pahkinamaentuielle. Jussilantie on mitoitettu normaaliksi

kaksikaistaiseksi kokoojakaduksi, jolla on erillinen kevyen
likenteen vayla. Pysékdintialueilla on tulee olemaan
autopaikkoja n. 140 kpl, minka aiheuttaman liikkenteen liséksen
vaikutus on vahainen. Liikenne jakaantuu Jussilantielle ja
Aropellontielle.

Rakennuslupavaiheessa huolehditaan suunnitteluratkaisuista
siten, ettei tonttiliittymalta oin hyva nakyvyys Jussilantielle ja sen
keven liikenteen vaylalle.

5.2 Tonttimme rajalle pelto-osuudella on rakennettava yksityisyytta Aropellon asemakaavassa tavoitteena on ollut muodostaa
suojaava aita pellolle rakentavan kustannuksella. korttelin keskelle Pahkinaméaentien liikkenteen aiheuttamalta

hairidlta suojattu, avara ja yhtendinen piha-alue
leikkipaikkoineen ja oleskelualueineen. Korttelialueelle ei saa
rakentaa aitoja.

5.3 Vastustamme lapiajoliikenteen sallimista Aropellontieltéa Lapiajo ei Aropellontiella ole sallittua.

Jussilantielle.
5.4 Emme hyvéksy uudelle asuinalueelle ajoa Aropellontien kautta. Ainoastaan pienemmalle LPA-korttelialueelle on ajoyhteys

Aropellontieltda. Asemakaavaehdotuksessa LPA-kortteleiden
vdlille on merkitty ajoeste.

Koska tiloille 4:54 ja 5:30,seka kaikille Bjorkbackankujan varrella
oleville kiinteisttille on ajoyhteys Aropellontieltd, ei ole nahty
syyta estaa myos uutta rakentamista littymasta Aropellontiehen.
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AROPELTO, ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUS Liite 16b
Ehdotuksen julkisen nahtavilldolon aikana saadut lausunnot ja muistutukset lyhentaméattémina

MUISTUTUKSET

1. **kkkx

Yleista

Olen jo aikaisemmin ilmaissut mielipiteeni, etta on yleisesti perusteltua ja hyva, etta Aropelto ra-
kennettaisiin. Vuonna 2012 kirjasin lausuntooni suuren maarédn kommentteja. Niistd moniin on
mielestani vastattu asianmukaisesti ja mielipiteeni on koetettu rakentavasti ottaa huomioon pro-
jektin jatkosuunnittelussa

Silti muutamia kommentteja on aiheellista tuoda viela esille.

A.

Olen asunut Jussilantiella ***** 18 vuotta. Naiden vuosien aikana on moneen kertaan suunniteltu
Aropellon kaavoittamista ja rakennuttamista. Mitdan ei kuitenkaan ole kaytédnnossa koko aikana
tapahtunut. Mutta Aropellon projektiin vedoten moniin hankkeisiin ei korttelini alueella ja sen
valittomassa laheisyydessa ole naina vuosina ryhdytty. Hankkeet ovat siirtyneet tulevaisuu-teen.

Esimerkiksi: selkeasti omistamani alueen puolella on valotolppia (esim. ns. A-tolppa), joita ei ole
suostuttu poistamaan alueeltani ndiden 18 vuoden aikana. Samoin tonttini puolelle on edelleen ve-
detty sahko- ym linjoja ja suoritettu niihin liittyvia kaivaustoita ilman lupaa tai ilmoitusta maan-
omistajalle.

Viela oleellisempaa on huomata, ettd 18 vuoden aikana en ole saanut selvyytta mitka ovat tonttini
ja hallinnassa olevan alueeni todelliset rajat. Taysin yksiselitteisesti yksi rajapyykkimme on kes-
kelld Jussilantien kevyeen liikenteen vaylaa noin metri asfaltin puolella.

Samaan selvitystyohon liittyen, vield viimeksi heindkuussa 2016 koetin selvittda kunnan asiantun-
tijan kanssa mitka ovat korttelini ja yksiselitteisesti minulle kuuluvan alueen rajat Aropellon puo-
lella. Viimeinen vastaus oli se, etta lopullinen selvitys tehdaan sitten kun Aropellon kaava varmis-
tuu.

Pidan hyvin erikoisena, etta vasta kun valittomasti naapurissani olevan alueen kaava on varmistu-
nut, saan selvyyden, mité oikeasti omistan. On nimittain itsestaan selvaa, etta vasta sen jalkeen,
kun tiedan mité omistan, voin alkaa suunnitella koko oman alueeni kayttdoa. Luonnollisesti vasta
taman jalkeen tiedan, mika on mielipiteeni nyt esilla olevasta kaavasta ja kaavan muutosehdotuk-
sesta.

1.Kommentti

Katson, etta nyt suunnittelussa olevan Aropellon reuna-alueiden tontteihin, rajoihin ja omistuksiin
liittyvat selvitystyot olisi pitanyt tehd& ennen nykytilannetta. En voi hyvéaksya, etta joudun kom-
mentoimaan kaavaa ilman tietoa, mitk&a ovat rajani, ja kuinka pitkalti minulla on yhteista rajaa
asemakaava-alueen kanssa.

Katson myds, ettd maanomistajia ei kohdella tasapuolisesti tdssa prosessissa.
Edella mainituista syista eli tarkan tiedon puutteesta johtuen, minulla ei tarjoutunut todellista
mahdollisuutta lausua mielipidettani kaavaehdotuksesta.
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B.

Tutkiessamme kunnantalolla ***** vaiheita eri kartoista ja dokumenteista, havaitsin monta
mielenkiintoista yksityiskohtaa. Seka pohjoisen etta etelan puolelta ***** ja raken-nuksia on
usean vuosisadan ajan kulkenut tiet. Erityisesti ***** pohjoiseen kaartuva tie (eli Aropellontie
muuttuen loivasti kaartuen Jussilantieksi) on ollut tarked paavayla Korson ja Tuu-sulan kirkon
valilla ainakin 1800-luvulta lahtien.

Kun edellisissa lausunnoissani ja viimeksi tana keséna kunnantalolla esitin toisaalta kysymyksen
Aropolun tarpeellisuudesta, viitattiin vanhoihin karttoihin, kaavapohjin ja lak.yht.-sanaan. Ymmar-
ran, ettd Aropolku ei kuulu nyt suunnittelussa olevaan alueeseen. Mutta merkittava, vanha paa-
vayla kuuluu.

2. Kommentti

Katson, etta seka kulttuurihistoriallisesti ettd maisemallisesti vanhan valtavaylan pohja ja loiva
kaartuva profiili tulee sailyttda. Tulisi perustaa Aropellontien ja Jussilantien yhdistava kevyen lii-
kenteen vayla noudattamaan vanhaa tien pohjaa, joka kaartuisi silloin tyylikkaasti, mikd myds su-
juvoittaisi liikennetta. Kaytanndssa tama vanha vayla on jo olemassa kaava-alueen lansikulmassa
soratiend, mita suurin osa tonttimme kulmalla Aropellolta Jussilantielle kdantyvista jalankulkijoista
ja pyoréilijoista talla hetkella kayttaa. Tuo vayla tulisi sailyttaad. Kaavaehdotuksessa
liikennejarjestelyt ovat talta osin ja tassa kohdassa kompelot ja epédkaytanndlliset. Tama ehdotettu
muutos edellyttaisi Punasavikanpolun luoteisnurkassa olevan ensimmaisen asuntokokonaisuuden
siirtdmista. jonkin verran kaakkoon.

C.
Edellisen lausuntoni kommenteissa oli paljon kohtia, jotka selvidisivat prosessin seuraavissa vai-
heissa. Toivonkin, ettéd asukkaille informoidaan Kirjallisesti ja postitse kaikista projektin vaiheista

tulevaisuudessa. Aikaisemmissa projekteissa esimerkiksi Volttikaaren tapauksessa nain ei joka vai-
heessa toimittu.

PEETT T TS

Toistan kaiken aikaisemmin tdman kaavaprosessin aikana esittamani mielipiteet.
En ole tyytyvainen mielipiteisiini annettuihin vastineisiin enk& niiden johdosta tehtyihin muutoksiin.
Kaavaa ei ole laadittu lakien mukaisesti / mm. MRL:n s&d&nnoksia noudattaen.

Vastustan asemakaavan ja asemakaavamuutoksen hyvéksymistad ehdotuksen mukaisena.

3. Asunto Oy Tuusulan Eerika 3
Xk %k %k %k %k

Tuusulan kunta on tekemassa kaavamuutoksen koskien Aropellon aluetta, joka on siis peltoalue
rajoittuen Jussilantien, Pahkinamé&entien ja Aropellontien valiin. Aluetta ollaan kaavoittamassa
asuinkayttdéon ja suunnitelmissa on rakentaa ko. alueelle noin 13000 kerrosneliometrid kerrosta-
loja, rivitaloja ja pientaloja noin 260 asukkaan tarpeisiin.

Asunto Oy Tuusulan Eerika, Jussilantie 3, haluaisi kaavoittajan kannanoton sek& tuoda oma huo-
lensa seuraavista asioista:
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- Uuden asuinalueen paasisdanajovayla on suunniteltu taloyhtiomme paasisaanajo-
vaylan kohdalle. Miten varmistetaan liikennevirtojen sujuvuus, sekéd kevyenliikenteen vay-
lan turvallisuus? Lahelta ja kauempaakin (mm. Lahelasta) tulevat koululaiset kayttavat Jus-
silantien jalkakaytavaa kulkemiseen Mikkolan alakoululle.

- Viemariverkoston kunto. Nykyisellakin kuormalla verkosto on varsin usein tukkeutu-
nut, joten viemardinnin toimivuus on kaikin keinoin varmistettava tulevaisuuden suurem-
man jatevesikuorman alla. Taloyhtiéllemme on esimerkiksi aiheutunut kaksi viemareiden
ylivuotovahinkoa, jotka ovat johtuneet kunnan viemariverkoston tukkeutumisesta.

- Rakennustybmaan muut haitat; esimerkiksi paalutukset ja niihin liittyvat tarinamit-
taukset, tybmaan melu ja raskas liikenne (tydomaalle meneva raskas liikenne aiheuttaa vaa-
ratilanteita, koska reitti rakennustydmaalle kulkee ilmeisesti Jussilantien kautta)?

LAUSUNNOT

1. Caruna Oy

Nykyinen sahkdnjakeluverkko

Kaava-alueella on Caruna Oy:n sahkodnjakeluverkkoa oheisen liitteen 1 mukaisesti. Sinisella viivalla
on esitetty 20kV johdot ja 0,4kV johdot vihrealla. limajohdot on esitetty yhtenaisella viivalla ja
maakaapelit katkoviivalla.

Vaikutukset sahkdnjakeluun
Uuden kaavan myota sahkon kayttd kasvaa ja sen myota tarvitaan alueelle mahdollisesti uusi
puistomuuntamo ja kaapelointeja.

Muuntamo- ja johtovaraukset
Kaavaan on merkitty puistomuuntamolle varaus.

2. Uudenmaan ELY-keskus

Tuusulan kunta on pyytanyt ELY-keskuksen lausuntoa Aropellon asemakaavan ja asemakaava-
muutoksen ehdotuksesta 31.8.2016 mennessa.

Kaavaluonnoksen nahtavillaolon ja ELY-keskuksen aiemman lausunnon jalkeen kaavaa varten on
laadittu meluselvitys ennustetilanteelle vuodelle 2030. Selvityksen tiivistelm& on kaavaselostuksen
liitteena.

Oleskelu- ja leikkialueet on sijoitettu siten, ettd rakennusmassat suojaavat niita liikkennemelulta.
Melutasot ulko-oleskelualueilla auttavat valtioneuvoston paatdksen 993/1992 mukaiset melun
enimmaisarvot tilanteessa, jossa suojaavat rakennukset on toteutettu. Ohjearvot on saavutettava
kaikissa alueen rakentamisvaiheissa seka ulko-oleskelualueilla ettd asuinhuoneissa.

Meluselvityksen mukaiset melutasot seka paivélla etta yolla ovat melko korkeita. AK-korttelialueilla
parvekkeet on lasitettava. Adneneristavyysvaatimuksista ei ole erikseen maaratty kaavassa. Uu-
denmaan ELY-keskus katsoo, etta meluselvityksen siséltd ei vality kaavamaarayksiin. Julkisivuun
kohdistuva melun ollessa yli 55 dB(LAeq) on asuntojen avauduttava myds sellaiselle julkisivulle,
jonka kohdalla paivalla melutaso 55 dB(LAeq) ja yolla 50 dB(LAeq) saavutetaan. Lisaksi olisi suosi-
teltavaa sijoittaa tallaisessa tapauksessa makuuhuoneet rakennuksen selliselle puolelle, jossa em.
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Ehdotuksen julkisen nahtavilldolon aikana saadut lausunnot ja muistutukset lyhentaméattémina

melunohjearvot toteutuvat. Parvekkeella on saavutettava valtioneuvoston pdatoksen mukaiset ul-
koalueiden melunohjearvot (paivélla enintadn 55 dB(LAeq) ja ydlla enintdan 45 dB(LAeq).
3. Fortum Power and Heat Oy

Lausunnon kohteena oleva alue sijaitsee Mikkolan asuinalueella, Hyrylan kylassa. Fortumilla on
kaukolammon runkojohtoja suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa.

Tulemme tarjoamaan alueen rakennetaville kiinteistdille kaukolampoa

4. Uudenmaan liitto

Ei anna lausuntoa.

5. Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyma

Kaava-alue ei sijaitse Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtyméan intresseissa olevalla pohjavesialu-
eella, eika kuntayhtyman yhdysvesijohtoja ole alueella.

Hyrylan I-luokan tarkeédksi merkityn pohjavesialueen raja on vahimmilladn noin 150 metrin paassa
kaava-alueen koillisreunasta. Kun tarkkoja tietoja maaperastéa tai vetta johtavien kerrosten sijain-
nista talla kohdalla ei ole, on suunnittelun ja rakentamisen ajan otettava huomioon myés mahdolli-
suus, etta pohjavesialue voi ulottua myoés kaava-alueelle. Tallaisessa tilanteessa tulee olla valitto-
massa yhteydessa ymparistdviranomaisiin ja Tuusulan seudun vesilaitokseen ongelman selvitta-
miseksi.

Muutoin kuntayhtymalla ei ole huomautettavaa kaavaehdotuksen johdosta.

6. Vammaisneuvosto
Asuinkorttelin rakentamisessa on otettava huomioon, etta invapysakoinnin parkkiruutu on tar-
peeksi iso. Huomioitava lisaksi kevyenliikenteen- seka alikulkuvaylat.

Talvikunnossapidon kannalta on tarkeaa, ettei lumia kasata invapaikoille niin kuin yleensa kay,
vaan niille kuuluvalle paikalle.

7. lkaihmisten neuvosto

Ikdihmisen neuvostolla

- ei ole uutta lausuttavaa Aropellon asemakaavan ja asemakaavan muutosehdotukseen.

8. Tekninen toimi

Ei lausuttavaa.
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MAANKA YTTOSOPIMUS SEKA KIINTEISTON AROHARJU RN:O 4:178 MAARAALAN JA
KIINTEISTON JUSSILAN RISTEYS RN:O 4:181 LUOVUTUKSIA KOSKEVA ESISOPIMUS

A. SOPIJAPUOLET

Tuusulan kunta y 0131661-3
PL 60
04301 Tuusula

jaljempéna téssd sopimuksessa "Kunta"
seké

sefeotokok
ja

skeskeskeoksk

skeskeskeoksk

jaljempéna tissd sopimuksessa "Maanomistaja”

EECTSEPIINT
ja b
]

B. ASEMAKAAVAN LAATIMINEN JA MAANOMISTAJAN OMISTAMA ALUE

Tuusulan kunnassa on laadittu Aropelto- niminen asemakaava ja asemakaavan muutos nro
3490 Jiljempéna tissd sopimuksessa "asemakaava''). Suunnittelijana on toiminut arkki-
tehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy. Kaavaehdotuskartta on sopimuksen liitteend. Osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma on ollut nihtéavilld 15.9.2011-3.10.2011 ja asemakaavaehdotus
on ollut julkisesti nahtévilld 1.11.2012-3.12.2012 vélisen ajan.

Maankéyttdsopimus koskee maanomistajan asemakaavoittamattomalla alueella omistamaa
Tuusulan kunnassa sijaitsevaa kiinteistod ***** Kiinteiston pinta-ala kiinteistorekisterin
mukaan on 331 hehtaaria (33104 m?).

Kaikki tassd sopimuksessa mainitut tontit ja korttelit ovat keskenerdisen asemakaavatyon
mukaisia suunniteltuja kortteleita ja tontteja.

Maanomistajan omistama kiinteistd sisdltid, nyt tekeilld olevassa asemakaavassa, asema-
kaavan mukaisen korttelin 8121 AP-tontin 3 osan, AK- tontin 1ja LPA- tontit 2ja 4 seki
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korttelin 8122 AK- tontin 1ja AP-tontin 3. Lisdksi maanomistajan omistamalla maalla on
katualueitaja kevyenliikenteen vaylid.

AP- kaavamerkinnilld osoitettua korttelialuetta on maanomistajan kiinteistolld yhteensé
noin 5 952 m?ja silld on rakennusoikeutta yhteensd 2 145 k-m2. AP- kaavamerkinnilli ole-
vien tonttien yhteydessd ja niiden jaettavaksi on kaavassa merkitty myos LPA- alue,jonka
pinta-ala on noin 1080 m%

AK- kaavamerkinnalld osoitettua korttelialuetta on maanomistajan kiinteistolld yhteensé
noin 10 024 m?ja silld on rakennusoikeutta yhteensd 8 200 kan2 AK -kaavamerkinnalld
olevien tonttien yhteydessd ja niiden jaettavaksi on kaavassa merkitty myds LPA- alue,jon-
ka pinta-ala on noin 3 406 m?%

Katualueita maanomistajan omistamalla alueella on yhteensd noin 12 642 m2 josta on kéy-
tdssd olevaa katualuetta noin 10 959 m?%a rakennettavaa katualuetta noin 1683 m?
(687 m2-996 m3

Maanomistajan omistama kiinteistd sekd maankayttosopimuksen osana olevien luovutusten
kohteet on osoitettu liitekartoilla 1ja 2.

Todetaan liséksi, ettd Kunta omistaa asemakaava-alueella korttelin 8121 AP-tontista 3, n
142 mZn suuruisen osan kiinteistod ***** jonka rakennusoikeus on 55 k-mZ.

C. SOPIMUKSEN TARKOITUS

Kunta ja Maanomistaja sopivat télld sopimuksella maankéytto- ja rakennuslain 91 b §n
mukaisesti Maanomistajan osallistumisesta Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta atheutuviin
kustannuksiin, asemakaava-alueen toteuttamisesta, alueiden luovuttamisesta sekd muista
tdssd sopimuksessa jdljempénd sovituista oikeuksistaja velvollisuuksista.

D. YHDYSKUNTARAKENTAMINEN JA MAANOMISTAJAN OSALLISTUMINEN KUSTAN-

NUKSIIN

Liahtokohdat

Maankéyttosopimuksen ldhtokohtana on Kunnan ja Maanomistajan ****koskevat
neuvottelutarjoukset sekd Tuusulan kunnanhallituksen niité ja tilan asemakaavoi-tuksen
kéynnistdmissopimusta koskeva hyviksymispaétos 17.12.2007 § 705.

Maanomistajan kanssa on neuvotteluissa sovittu, ettd ***** tilalle kaavassa osoitettava
pientalojen rakennusoikeus jaetaan siten, ettd maanomistajalle tulee 1000 k-m?ja kunnalle
1000 k-m2 Loput kiinteistdsti maanomistaja luovuttaa kunnalle hintaan 35 euroa/m 2 seki
luovuttaa kaavan osoittamat ticalueet noin 10 270 m2korvauksetta Kunnalle.

Em. neuvottelussaja péaitoksissd on lisdksi sovittu, ettd maanomistajalla on kaavatonttien
alueisiin takaisinosto-oikeus. Tuusulan kunnanhallitus on pdétoksessddn 17.12.2007 § 705
hyviksynyt my0s asemakaavoituksen kaynnistimissopimuksenja osa ARA- hintaan sido-
tuista takaisinostohinnoista on sidottu péitoksessé kaavoituksen kaynnistdmissopimuksen
tekoajankohtaan.
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Ote kunnanhallituksen pédatoksestd 17.12.2007 § 705:
"- Hyviéksyé neuvottelutarjoukset seuraavin tarkennuksin:

- Maanomistajalla tai héinen osoittamallaan taholla on oikeus ostaa kunnalle maankayttoso-
pimuksella tuleva 1000 k-m?2:n rakennusoikeuden méira kaavoituksen kdynnistimissopi-
muksen tekoajankohdan ARA- hinnalla korotettuna 50 %ja 15 % keskustalisilld. Osto-
oikeus on voimassa sithen saakka, kunnes kuukausi on kulunut siitd, kun kunnan toimesta on
alueen tontit merkitty kiinteistorekisteriin ja kunnallistekniikka rakennettu sekd kiyt-
toonotettu (kaduilla ensimmaéinen asfalttikerros).

- Maanomistajalla tai hénen osoittamallaan taholla on oikeus ostaa raakamaakaupalla kun-
nalle tulevalle alueelle kaavoitettavat tontit vuoden 2009 ARA- hinnalla korotettuna 50 %ja
15 % keskustalisdlla. Osto-oikeus on voimassa sithen saakka, kunnes kuukausi on kulunut
siitd, kun kunnan toimesta on alueen tontit merkitty kiinteistorekisteriin ja kunnallistekniik-
ka rakennettu sekd kdyttoonotettu (kaduilla ensimmdéinen asfalttikerros).

- Taho, jolle tontit luovutetaan, sitoutuu olemaan myymitti tai muutoin luovuttamatta edel-
leen em. kunnan luovuttamia tontteja rakentamattomana.

- hyviksya liitteend olevan kaavoituksen kdynnistaimissopimuksen tilan ***** osalta"

Yhdyskuntarakentaminen

Kunnallistekniikan rakentaminen

Kunta rakentaa kustannuksellaan lainvoimaisen asemakaavan mukaiset kadut ja muun kun-
nallistekniikan mahdollisimman nopeasti asemakaavan tultua voimaan noin yhden vuoden
kuluessa (12 kk) asemakaavan lainvoimaisuudesta, mutta kuitenkin viimeistdén 12 kk kulu-
essa katusuunnitelman lainvoimaisuudesta. Katusuunnitelma laaditaan valittomésti asema-
kaavan saatua lainvoiman.

Vesi- ja jatevesihuollon jirjestiminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyd Tuusulan vesihuoltoliikelaitoksen vesihuoltoverkos-
toihin, elleivat Kuntaja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi. Maan-
omistajan ja Kunnan omistamille alueille tulevilta rakennuksilta periti&n vesi-ja viemari-
verkostoon liittymisestd liittymis- ja muut maksut liittymishetkelld voimassa olevien Tuusu-
lan vesihuoltoliikelaitoksen ohjeiden ja taksojen mukaan.

Johtojen ja laitteiden siirtiminen

Kunta vastaa tilan ***** [dnsikulmassa olevien vesi- ja viemérijohtojen siirroista siten, etta
yksi jétevesikaivoistajdd tontin puolelle, kuitenkin niin, ettei se haittaa tontin rakentumisen
toteutumista vaan sijoittuu tontin istutettavan osan alueelle. Kaivon ja siihen liittyvien johto-
jen vaatima mahdollinen johtorasite perustetaan tontin lohkom isen yhteydessé.
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Muista maanomistajan rakennushankkeiden edellyttimien johtojen ja kaapeleiden mahdolli-
sista siirroista Maanomistaja sopii johtojen ja kaapeleiden omistajien kanssa, ennestdén
omistamansa alueen osalta. Kunta e osallistu siirtokustannuksiin tilan *****maakaapelei-den
osalta, mutta tilan *** tontiksi siirtyviin alueen osalta rakennusalalla sijaitsevista
maakaapeleiden siirtokustannuksista vastaa kunta, ellei siirtokustannuksista vastaajohtojen
omistajat.

Sopimuskorvaus (koskee asemakaavaehdotusta nro 3490)

AP-pientalorakennusoikeutta on asemakaavassa osoitettu kokonaisuudessaan 2200 k-m 2.
Kokonaisméaréstd on sovittu 2000 k-m? alue, joka jaetaan kunnan ja maanomistajan kesken
puoliksi 1000 k-m?2ja 1000 k-m?2

Kunta saa télld sopimuksella asemakaava-alueelta sopimuskorvauksena 1000 k-m?2 AP-
alueeksi kaavoitettua aluetta kiinteistostd ***** Maanomistaja on maksanut td-hdnastiset
asemakaavoituksen kustannukset, jotka Kunta ilman korkoa hyvittda Maanomis-tajalle
kuukauden kuluessa asemakaavan laillistumisesta tai raukeamisesta. Maksu suorite-taan
erillistd laskua vastaan, jonka liitteind ovat kaikki erdéintyneet ao. asemakaava-alueen
suunnittelua koskevat laskut laskutusperusteineen.

Maanomistaja saa télld sopimuksella asemakaava-alueelta 1000 k-m?2 AP- alueeksi kaavoi-
tettua aluetta.

Maankayttosopimuksessa sovitaan lisaksi, ettd loput maanomistajan omistamasta maasta
luovutetaan kunnalle yksikkohinnalla 35 euroa/m?ja asemakaavan mukaisiin tie-ja katu-
alueisiin seké kevyenliikenteen vayliin meneva osuus siirtyy kunnalle korvauksetta

10 270 m? osalta, loput asemakaavachdotuksen mukaisista em. katualueista Kunta ostaa
raakamaana.

Maanomistajan kanssa on sovittu, ettd AP-tontti nro 3 korttelissa 8122, jdisi maankayttdso-
pimuksen lopputuloksena maanomistajalle ja tontista nro 3 korttelissa 8121 siirtyisi maan-
omistajalle 300 k-m?2 vastaava osuus tontin 3, korttelissa 8121, omistuksesta. Kunnan omis-
tukseen siirtyy loppuomistusosuus (1145 kam?%2973 m? kiinteiston ***** tilan osasta
tonttia 3 korttelissa 8121. Edelleen kunnan ja maanomistajan kesken jactaan k-m?2:ien
suhteessa omistus ko. tonteille I PA -alueesta, korttelissa 8121 tontti 4.

AP-alue korttelissa 8121,jokajéd maanomistajan omistukseen, on esitetty liitekartalla ske-
maattisena esimerkkind. Pinta-ala on laskennallinen ja sijainti médrdytyy tarkemmin tontin
toteutussuunnittelun yhteydessé.

Liséksi kunnalle siirtyy korttelin 8121 AK- tontti nro 1ja korttelin 8122 AK- tontti nro I
seka niille osoitettu LPA- alue, korttelissa 8121 tontti 2.

Alueiden luovutuksista ja niistd maksettavista luovutushinnoista on sitovasti sovittu timén
sopimuksen kohdassa E Esisopimus vastaisesta luovutuskirjasta.
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E. ESISOPIMUS VASTAISESTA ALUEIDEN LUOVUTUSKIRJASTA
Kunta ja Maanomistaja sitoutuvat allekirjoittamaan jéljempana tdssd kohdassa sovitun lo-
pullisen luovutuskirjan maankéyttdsopimuksen toteuttamiseksi tarvittavista alueluovutuksis-
ta sen jilkeen kun Tuusulan kunnanhallitus on asemakaavan hyvéksynyt, mutta ennen ase-
makaavan menemistd Tuusulan kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi.
ESISOPIMUS VASTAISISTA LUOVUTUSKIRJOISTA KOSKIEN KIINTEISTOJA ##isx
1. Luovutuksen sopijapuolet
Tuusulan kunta y 0131661-3
PL 60
(04301 Tuusula
jaljempénd tissd sopimuksessa "Kunta"
sekd
seskeskeskok
ja
skeskekeskok
ja
skeskskesksk

jaljempéna tdssd sopimuksessa "Maanomistaja"

2. Luovutuksen kohteet

Maanomistaja luovuttaa Kunnalle raakamaakaupalla méardalan kiinteistostd **##*,

I)  Maanomistajalle jadvan tilan kolme palstaa sisdltdvit maankaytoltddn erilaisia toimintoja.
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1.1) Jaljelle jaava tila késittdd suunnitellun asemakaavaehdotuksen mukaisen tontin nro 3
korttelissa 8122. Palstan pinta-ala on noin 2200 m?ja silli on AP-rakennusoikeutta 700 k-
.

1.2) Osan asemakaavachdotuksen mukaisesta LPA tontista nro 4 korttelissa 8121. Palstan
pinta-ala on noin 491 m?,

1.3) Osan asemakaavachdotuksen mukaisesta AP tontista nro 3 korttelissa 8121. Palstan

pinta-ala on noin 779 m?ja silld on asemakaavachdotuksen mukaan AP-rakennusoikeutta
300 k-m?2.

Maanomistaja luovuttaa magrdalana loput, pinta-alaltaan noin 29 634 m? Aroharju 4: 178
kiinteistostd Tuusulan kunnalle. Kunnalle luovutettava méédrdala sisaltid mm. seuraavat

maankaytoltaén erilaiset alueet:

- AP-tontin nro 3 korttelissa 8121 loppuosan, pinta-ala noin 2973 m? ( 1145k-m?

- AK-tontin nro 1korttelissa 8121, pinta-ala noin 4378 m? (4200 k-m3
- AK-tontin nro 1korttelissa 8122, pinta-ala noin 5646 m? (4000 k-m?)
- LPA- tontin nro 2 korttelissa 8121, pinta-ala noin 3406 m?

- LPA-tontin nro 4, loppuosa korttelissa 8121, p-a noin 589 m?

- katualueet, joita on yhteensi noin 12 642 m?

Luovutuksen kohteet on esitetty liitekartalla. Maanomistajalle jaavaa 300 k-m?2:n suuruista
palstaa vastaava osuus korttelin 8121 tontista 3 (noin 779 m?) on esitetty skemaattisesti lii-
tekartal ta.

3. Luovutuksen ehdot

Kauppahinta

Kauppahinta, joka sisiltdd edelld kohdassa 2. luetellut alueluovutukset, (58 688 euroa)
maksetaan Maanomistajalle kokonaisuudessaan 14 péivan kuluessa lopullisen kaupan saatua
lainvoiman.

Raakamaakaupan hinnanmuodostus:

Koko kiinteiston pinta-ala on noin 33104 n?, josta Maanomistajan omistukseen jaévélle
kantatilalle ja& yhteensa noin 3470 m? tonttimaata. Maanomistaja luovuttaa ilman korvausta
Kunnalle erikseen sovitut katualueet noin 10 270 m2seki sovitun 1000 k-m? alueen AP-
tonttia 2596 m?. Jiljelle jaédvan osan tilasta, noin 16 768 m? Kunta ostaa hintaan 3,5 eu-
roa/m? eli yhteensd 38 688 euroa.

Luovutuskirjan allekirjoittaminen

Kunta ja Maanomistaja allekirjoittavat lopullisen luovutuskirjan sen jédlkeen kun Tuusulan
kunnanhallitus on asemakaavan hyviksynyt, mutta ennen asemakaavan menemistd Tuusu-
lan kunnanvaltuuston hyviksyttavéksi.
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Purkava ehto
Ellei asemakaava (nro 3490) saa lainvoimaa, purkautuu lopullinen alueiden luovutusta kos-

keva sopimus, elleivit sopijaosapuolet muuta sovi. Purkamistapauksessa Maanomistaja pa-
lauttaa Kunnalle kauppahinnan (58 688 euroa).

Omistus- ja hallintaoikeus
Omistus- ja hallintaoikeus luovutuksen kohteina oleviin alueisiin siirtyy sopijaosapuolille,
kun luovutuskirja on allekirjoitettu, kauppahinta on kokonaan maksettu, Tuusulan kunnan
asianomaisen hallintoelimen lopullista luovutuskirjaa koskeva péitds on lainvoimainen.

Rakennukset, rakenteet ja puusto

Kaupan kohteina olevilla alueilla ei ole rakennuksia tai rakenteita. Maanalaisistajohdoista
on sovittu erikseen téssd sopimuksessa.

Kaupan kohteina olevilla alueilla oleva kasvillisuus ja puusto sisdltyvét kohteisiin.
Kiinnitykset ja panttioikeudet

Kiinteistdon ***** ¢ kohdistu timén esisopimuksen allekirjoituspdivimairiand paivétyn
rasitustodistuksen mukaan rasituksia tai rajoituksia.

Sopijaosapuolet vastaavat ja vakuuttavat, etti kiinteistoon ei ole vireilld uusia kiinnitysha-
kemuksiaja sitoutuvat olemaan hankkimatta uusia kiinnityksidja ettd kiinteistoon ei kohdis-
tu mitddn muita sopimukseen tai suostumukseen perustuvia kéyttooikeuksia.

Mairéalat luovutetaan kiinnityksisté ja rasituksista vapaina.

Kiinteistorasitteet ja rasitukset

Kiinteist6illd on voimassa kiinteistorekisteristd esisopimuksen allekirjoitushetkelld ilmene-
vit rasitteet, kiyttooikeudet ja kéyttorajoitukset.

Verot ja maksut

Sopijapuolet vastaavat kiinteistoistd maksettavista veroista ja maksuista omistus- ja hallinta-
ajaltaan.

Sopijapuolet vastaavat mairdalojensa erottamis- ja lainhuudatuskustannuksista.
Kiinteistoverot maksetaan kiinteistoverolain (654/1992) mukaisesti.

Mikéli sopimus raukeaa, kaupan sopijaosapuolet eivit ole oikeutettuja vaatimaan toisiltaan
korvausta.
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Maaperiin ja pohjaveden pilaantuminen

Ympiristonsuojelulain 139 §n mukaisena selontekona Tuusulan kuntaja Maanomistaja
ilmoittavat, ettd niiden tiedossa ei ole, ettd kaupan kohteena olevien alueiden maaperd tai
pohjavesi olisivat pilaantuneet ympéristonsuojelulain 16ja 17 §:ssd sdddetylld tavalla.

Tuusulan kunta ja Maanomistaja vakuuttavat, etti ne eivét ole luovuttamillaan kiinteistoilla
harjoittaneet sellaista toimintaa, joka on voinut aiheuttaa maaperén roskaantumista tai
maaperén tai pohjaveden pilaantumista.

Sopijapuolet ovat tietoisia puhdistamisvelvollisuudesta ympéaristonsuojelulain
(YSL 527/2014) mukaisesti.

Irtaimisto

Tamén luovutuskirjan yhteydessé el ole myyty irtaimistoa.

Muut ehdot
1. Alueen toteuttaminen

Maanomistaja sitoutuu rakentamaan tai luovuttamaan rakennettavaksi asemakaava-alueella
omistamansa tontit niin, etti tontit on rakennettu asemakaavaa noudattaen viiden (5) vuoden
kuluessa kunnallistekniikan rakentamisesta ja kédyttoonotosta (alueella ensimméinen asfalt-
tikerros) seuraavasti: yksittéisille tonteille on em. méérdajassa rakennettava kayttoonotto-
kuntoon rakennuksia vahintdsn 50 % asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden méarasti
niin, ettd kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi méérdajassa suorittaa lupapdétdksen
edellyttdimén hyvaksyttivéin kiyttoonottokatselmuksen. Tama 50 % ehto ei koske korttelin
8122 tonttia 3, eiké korttelin 8121 tontin 3 maanomistajalle jadvid 300 kam2n suuruista
osuutta. Erityisistd ja perustelluista syistd rakentamisvelvoitteeseen saa pidennysta.

2. Alueiden luovuttaminen rakentamattomana ja sopimuksen siirtiiminen

Maanomistaja el saa siirtd titd sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman Kunnan
suostumusta.

Maanomistaja vastaa timdn sopimuksen velvoitteista sithen asti, kun Kunta on hyvaksynyt
luovutuksensaajan ja sopimusvelvoitteiden siirron luovutuksensaajalle tai sopimus-
velvoitteet ovat tulleet tiytetyiksi. Jos siirtoon ei ole saatu Kunnan hyvéksymistd ja sopi-
musvelvoitteita ei ole tdytetty, Maanomistaja vastaa timédn sopimuksen velvoitteiden suorit-
tamisesta my0s edelleen luovutetun alueen osalta. Lisdksi maanomistaja sitoutuu ottamaan
sopimusehdon alueen toteuttamisesta kiinteistdd tai sen hallintaan oikeuttavia osakkeita
koskevaan vastaiseen/vastaisiin luovutuskirjoihin (koko yhtién osakekannan osalta). Taméa
ehto el koske korttelin 8122 tonttia 3, eiké korttelin 8121 tontin 3 maanomistajalle jadvaa
300 k-m2:n suuruista osuutta.
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3. Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus seki raukeaminen

Tamai sopimus tulee voimaan, kun sopimus on allekirjoitettu ja kun Tuusulan kunnan asian-
omaisen hallintoelimen hyvaksymispddtds on saanut lainvoiman.

Mikili asemakaava (nro 3490) tulee maanomistajan omistamalla alueella voimaan olennai-
sesti toisenlaisena kuin se oli ehdotusvaiheessa timén sopimuksen ja lopullisen alueluovu-
tuksia koskevan sopimuksen allekirjoitushetkelld, sopijapuolet neuvottelevat sopimuksen
jatkamisesta tai paittimisestd. Kuitenkin, mikéli muutos on vahidinen eika rakennusoikeus
muutu enempai kuint/- 50 kam?, muutos ei aiheuta timén sopimuksen tarkistamista.

Todetaan vield, etti tdssd sopimuksessa mainittujen ehtojen toteutumisen jéilkeen, ennen
kunnanhallituksen 17.12.2007 § 705 paétdksen mukaisen, Maanomistajan takaisinoston to-
teutumista, asemakaavallaja asemakaavan muutoksella nro 3490 tilalle ***** kaavoitetut
AK- rakennusalueet nithin liittyvine LPA -alueineen ovat Kunnan omistuksessa ja em. ase-
makaavalla tiloille *** kaavoitetut AP- alueet omistetaan siten, ettd tontin 3 kort-telissa
8122 omistaa kokonaisuudessaan Maanomistaja.

Asemakaavan muutoksella nro 3490 tilalle 4:178 kaavoitetun AP- tontin 3 korttelissa 8121,
2973 m? (1145 k-m?) suuruisen osan omistaa Kuntaja samasta tontista noin 779 m?, 300 k-
m? suuruisen osan pidattdd itselldén Maanomistaja. Lisdksi kunta omistaa tilan ***** ja
siten osan Korttelin 8121 tontista 3 (55 k-m?). AP- tontteihin liittyvdn LPA -alueen
(korttelissa 8121 tontti 4) osapuolet omistavat kerrosneliometrien suhteessa siten, et-ti
Maanomistaja omistaa LPA- alueesta noin 4991 m? (1000 k-m?) liitekartassa osoitetun alu-
een ja kunta 589 m? (1200 k-m?) alueen.

4. Tonttien takaisinluovutus

Tuusulan kunta sitoutuu myyméén ja luovuttamaan Maanomistajalle timén maankaytto-
sopimuksen kohdassa D Yhdyskuntarakentaminen ja maanomistajan osallistuminen
kustannuksiin, ldhtokohdat -osiossa luetellut AP-tonttialueet, AK- tontit sekd AP-ja AK-
tontteihin liittyvat LPA- alueet alla olevassa kohdassa 5. sovituilla k-m?-hinnoilla siltd osin
kuin Maanomistaja on ilmoittanut kéyttdvinsi osto-oikeuttaan. Kauppakirja tehddin kuu-
kauden kuluessa osto-oikeuden voimassa olon viimeisesti péivastd lukien.

Liséksi kunta sitoutuu myymédn omistamansa kiinteiston™*** jonka pinta-ala on noin
142 m?ja osuus tontin 8121 3 rakennusoikeudesta on 55 ke-m?.

5 Mahdollisessa takaisinluovutuksessa kaytettivit hintatasot

Selvyyden vuoksi timédn maankéyttosopimuksenja alueen luovutusta koskevassa sopimuk-
sessa vahvistetaan kunnanhallituksen 17.12.2007 § 705 paattamét hintatasot, joita kiytetdéin
timan sopimuksen jalkeen mahdollisesti tehtivissé takaisinosto kauppakirjoissa.

AP-rakennusoikeuden hinnoitteluperusteena, siltd osin kuin aluetta maankayttésopimuksella
kunnai k siirtyy korvauksetta (1000 k-m?), laskettuna kunnanhal lituksen péétdsvuoden ja
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asemakaavoituksen kdynnistdmissopimuksen tekoajankohtana (v.2007) olevalla ARA- hin-
nalla (220 euroa/k-m?), korotettuna 30 %ja 15 % keskustatisilld, on 363 euroa/k-m?2

AP rakennusoikeuden hinnoitteluperusteena on ARA- hinta 2009, siltd osin kuin maanomis-
tajan on korvattava sopimusalueen (2000 k-m?) yli (145 k-m?) kunnalle raakamaakorvauk-
sella siirtynyttd aluetta: AP- alueella 235 euroa/k-m?+50 %+ 15 % = 388 euroa/k-m?

AK-rakennusoikeuden arvo laskettuna kunnanhallituksen paitosvuoden ja asemakaavoituk-
sen kdynnistdmissopimuksen tekoajankohtana (v.2009) olevalla ARA- hinnalla (163 eu-
roa’k-m?), korotettuna 50 %ja 15 % keskustatisilli, on 269 euroa/k-m2

Maanomistajalla tai hdnen osoittamallaan taholla on oikeus ostaa raakamaakaupalla kunnal-
ke tulevalle alueelle kaavoitettavat tontit edelld mainituilla hinnoilla. Osto-oikeus on voi-
massa sithen saakka, kunnes kuukausi on kulunut siitd, kun kunnan toimesta on alueen tontit
merkitty kiinteistorekisteriin ja kunnallistekniikka rakennettu sekd kéyttoonotettu (kaduilla
ensimmaéinen asfalttikerros).

Huomioitavaa on, ettd edelld mainittu kiinteistorekisteriin merkitsemisehto ei koske tontteja
3ja 4 korttelissa 8121, omistuksen pirstaleisuuden vuoksi. (KML 32 §)

6. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Liitteet

Tétd sopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti neuvottelemalla ja vasta
sen jdlkeen Tuusulan kérdjéoikeudessa.

Liite I: Sopijaosapuolten omistamat alueet
Liite 22 Kaavaehdotuskartta, jossa luovutettavat alueet
Liite 3: Kaavaehdotuskartta
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Allekirjoitukset ja kaupanvahvistajan todistus

Tétd maankdyttosopimustaja esisopimusta alueiden luovutuksesta on tehty kolme yhtépité-
vaa kappaletta, yksi kummallekin kaupan osapuolelle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Tuusulassa 28. péivand huhtikuuta 2016

TUUSULAN KUNTA

Harri Lipasti
kunnanjohtaja henkilostsjohtaja
MAANOMISTAJAT

1
Kaupanvahvistajan ook ok
valtakirjalla

R puolesta
todistus

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd kunnanjohtaja Hannu Joensivu ja henkilostojoh-
taja Harri Lipasti Tuusulan kunnan puolesta ja maanomistaja Alpi Sjoblom ja Sture Lind-
fors, valtakirjalla maanomistajien Seppo ja Juhani Sjoblomin puolesta ovat allekirjoittaneet
timin maankayttosopimuksen ja alueiden luovutusta koskevan esisopimuksen ja etté he
ovat olleet yhté aikaa ldsnd luovutusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien hen-
kilollisyyden ja todennut, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssd siddetylld
tavalla.

Aikaja paikka edelld mainittu

Sari Tennijérvi
Maanmittau §laitoksen médrdméa
Kaupanvahvistaja, tunnus 402713/136
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VALTAKIRJA

Télla valtakirjalla valtuutamme ***** puolestamme allekirjoittamaan kiinteistod *****
koskevan maankayttosopimuksen sekd esisopimuksen, jolla luovutamme yhdessa ***** kanssa
Tuusulan kunnalle noin 29 634 m2:n suuruisen maérdalan Tuusulan kunnassa sijaitsevasta
kiinteistostd ***** (kiinteistotunnus ******) 58 688 euron kauppahinnasta.

Valtuutettu saa sopia sopimuksen muista ehdoista.

Tuusulassa, 25. pdivand huhtikuuta 2016



ASEMAKAAVAN SELOSTUS

TUUSULAN KUNTA, HYRYLA

AROPELTO

asemakaava ja asemakaavan muutos nro 3490, sitova tonttijako

muutos koskee katualueita

muodostuu korttelit 8121 ja 8122 seka niihin liittyvia katualueita

laatija:

Arkkitehtitoimisto Jukka Turtiainen Oy
Jukka Turtiainen

Tammasaarenkatu 5

00180 Helsinki

puh. (09) 4355 3211

luonnos
kuntakehitysltk. 17.10.2012
nahtavilla 1.11.-3.12.2012

kunnanhallitus -
kunnanvaltuusto -

ehdotus asemakaava
17.4.2013 19.10.2016
9.6.-1.7.2016 ja

1.8.-12.8.2016

30.5.2016 31.10.2016
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Asemakaava-alueen sijainti
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Kaava-alueen sijainti opaskartalla.

Asemakaava-alue sijaitsee Etela-Tuusulassa, Hyrylan kylassa, Tuusulan keskustan
ulkopuolella olevalla Mikkolan asuinalueella. Etaisyyttd Tuusulan keskustaan on
noin kilometri.

1.2 Aropellon asemakaavan tarkoitus

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa uuden asuinkorttelin rakentaminen Etela-
Tuusulan Mikkolan asuinalueelle.



TUUSULAN KUNTA
AROPELTO
asemakaava ja asemakaavan muutos

1.3 Siséllysluettelo

1 Perus- jatUNNiSTELIEAOL . ...uiiiiiiieiiiiiiiiieeeeeeeee ettt ea e aaesesseseeeeseesssesssssssnennes 2
1.1 Asemakaava-alu en SIJAINTI.........cuuiiiiiiiiiiiiie e 2
1.2 Aropellon asemakaavan tarkOitUsS ............cooooiiiiiiiiiie e 2
1.3 SISAllySIUBHEIO ..., 3
1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakiroista............cccee oo, 4

P22 A= €= 1o T ORI 5
2.1 KaavaproSeSSiN VAINEET ........c..uuiiiiiieei it e e e e e e e e e eane 5
W =T 4T 1= Y- AV SRR 5

1 T I 1 (0] (0 ] o - RPN 6
3.1 Selvitys suunnittelualueen OlOIStA.............ccvvviiiiii 6

3.1.1 AlUEEN YIBISKUVAUS .....oeeiiiiiiieiitiie ettt ettt e ettt e e e e bb e e e e ettt e e e anbe e e e e e snbbeeeeennees 6
L W ¥ o] o] T )Y/ 00] o L= L4 IS (o J T OO SUP PO P RO PPPPPUPP PPN 6
3.1.3 RAKENNETU YIMPAFISTO ......eeeieiiiiiee ettt ettt e e e bt e e e e e rhb e e e s ebbe e e e e anbe e e e s eabbeeeeennees 6
R T Y o= T (o] 4011 UL PP EPTRTPPPRI 7
3.2 SUUNNITEIULIIANNE ...t e e e s s e e e e e e s s sneb e e e eaeeenanes 8
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja SelVityKSet .........cccooviiriiiiiiiiie e 8
3.3 Muut asemakaavaa koskevat suunnitelmat ja selvitykset ............ccccceeiiiiiiiiin, 13

4 Asemakaavan suunnittelun VaiNEet.......ccccco i i 13
4.1 Asemakaavan SUUNNILEEIUN TAIVE .........coovviiiiiiiiiie 13
4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paAatokset ............ccccccviici, 13
4.3 Osallistumingn ja YNEEISTYO .......ocuevviiiiiieii et e e e e 13

R I R @ 17 2] SRS 13
4.3.2 VITBIIETUIO. ...ttt e st e e ek et e s et e e et e e e e s 14
4.3.3 Osallistuminen ja vUOrovaikutuUSMENEEIYL ............oiiiiiiiiiee e e e 14
4.3.4 VIraNOMAUSYNTEISTYO .....ceeiiiiiiie ittt e e s abb e e e e tbe e e e e e sb e e e e e ebbee e e e e anbreeeeean 14
4.3.5 MAANKAYIOSOPIMUS ...eeieeiiiieieitie ettt ettt st e e s e et e sab e e sh e e bn e e s neeebe e e snneeennns 14
4.4 Asemakaavan taVOItLEEL ...........uvviiiiiiiiiiiiieieeeeeiee ettt e e e eeaeaaesasaaeeeeeesssaraeaeaaaraae 15
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat taVOIEET ............ueiii i e e 15
4.4.2 Prosessin aikana SyntyNeet taVOIttEeT...........ooiviiiiiiiiiiiiiie e 17
4.5 Asemakaavaratkaisun vaintoehdot............cc.uvviiiiiei e 18
4.5.1 Alustavien vaintoehtOJEN KUVAUS............eiiiiiiiiiieiiee ettt 18
4.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja PEIrUSTEEL.........coiuuiiii i 18

5 Asemakaavan Kuvaus ja PeruSTeIUL ..ot 19

N = T= 1Y = T I = 1 =] 1 OSSR 19
L0 I 111 o (U =TSRSS 19
B.LL2 PAIVEIUL ...ttt e e bt e st e e et e e e e b e e e an 20

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen ...........cccccvveeeeeccciiiieeeee e 20

5.3 AlUBVAIAUKSEL.....cce i 21



TUUSULAN KUNTA
AROPELTO
asemakaava ja asemakaavan muutos

Lo T o 1 1= 1= 111 == O PRPRTPRN 21

LT T U1 1= 11T PPN 22
5.4 Kaavan VaIKUIUKSEL ..........ooouiiiiii et e e et 22
5.4.1 Vaikutukset rakennettuun YMPAFSTOON .........uueiiiiiiiiiee ittt e e e e e e e e e eneeeeeean 22
5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonyMPArStOON...........uuuriiiiiiiiieee s e e e e e e srrrrrreeeeaeaee e 23

6 ASEMAKAAVAN TOTEULUS ... ..o it e e e et e e e e e e e e et bbb e e e e e e e e earaaaanes 24
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat...................cccccci, 24
6.2 TOteULtAMINEN JA AJOITUS ....eeoiiiitiiiie ettt e e e e e b e e e e e e e e e aaes 24
6.3 TOtEULUKSEN SEUMANTA.........coeiiiiiieeeee e 24

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
1. Ote pohjakartasta ja alueen rajaus
Ote voimassa olevasta asemakaavasta
Maanomistuskartta
Kunnallistekniset verkostot
Rakennettu- ja luonnonymparisto
Tiivistelma pohjatutkimuksen tuloksista
Sopimus asemakaavoituksen kaynnistamiseksi

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

© 0o N o g kD

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyt mielipiteet, lausunnot ja nii-
hin laaditut vastineet

10. Alustavat vaihtoehdot

11. Asemakaavakartta

12. Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset
13. Asemakaavan havainnekuva

14. Asemakaavan seurantalomake

15. Nakymakuvat

16.a Asemakaava ja asemakaavan muutosluonnoksesta jatetyt lausunnot, mie-
lipiteet ja niihin laaditut vastineet

16.b Asemakaava ja asemakaavan muutosehdotuksesta jatetyt lausunnot, muis-
tutukset ja niihin laaditut vastineet

17. Huoltoreitti- ja pelastustiekaavio

18. Kevyen liikenteen yhteydet

19. Leikkaus Pahkindmé&entien kevyen lilkkenteen vaylasta
20. Tiivistelma meluselvityksen tuloksista

21. Maankayttésopimus



TUUSULAN KUNTA
AROPELTO
asemakaava ja asemakaavan muutos

2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Aropellon asemakaava on kaynnistetty kunnan aloitteesta. Hanke on ensimmaisen
kerran mainittu vuoden 2003 kaavoituskatsauksessa, jossa sen on arvioitu tulevan
vireille vuosien 2004-2007 aikana. Alueen kaavoitusty6 on ollut mukana kaavoituk-
sen tydohjelmassa vuodesta 2007 lahtien.

Aropellon asemakaava tuli vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelman kuulutuksen
yhteydessa 14.9.2011. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 15.9.-
3.10.2011.

Kuntakehityslautakunta on hyvaksynyt asemakaavan ja asemakaavan muutosluon-
noksen kokouksessaan 17.10.2012 ja se on ollut julkisesti nahtavilla 1.11.-
3.12.2012.

Kuntakehityslautakunta on hyvaksynyt asemakaavaehdotuksen ja asemakaavan
muutoksen 17.4.2013. Tuusulan kunnanvaltuusto on hyvaksynyt aluetta koskevan
maankayttésopimuksen 14.3.2016, joka on kaavaselostuksen liitteend 21. Kunnan-
hallitus hyvaksyi ehdotuksen 30.5.2016 ja se oli julkisesti nahtavilla MRA 27 § mu-
kaisesti 9.6. - 1.7.2016 ja 1.8. - 12.8.2016. Kunnantalon ollessa suljettuna heina-
kuussa aineisto oli kunnan verkkosivuilla nahtavilla.

Julkisen nahtavilldolon aikana saatiin kahdeksan lausuntoa ja kolme muistutusta,
jotka ovat vastineineen kaavaselostuksen liitteessa 16. Saatu palaute ei johtanut
merkittdviin muutoksiin kaava-aineistossa.

2.2 Asemakaava

Asemakaava-alue sijaitsee Etela-Tuusulassa, Hyrylan kyldssa, Tuusulan keskustan
ulkopuolella olevalla Mikkolan asuinalueella. Kaava-alue on paaosin yksityisessa
omistuksessa ja sen pinta-ala on n. 4 ha.

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksella asemakaavoittamaton peltoalue ote-
taan asuinrakentamisen kayttoon. Pahkinaméaentien varteen sijoitetaan asuinkerros-
taloja. Rakentaminen on ohjattu tonttien kadun puoleisille osille, jolloin muodostuu
suojaisia, yhtenaisia, etelaan suuntautuvia oleskelupihoja. Alueen lounaisosaan
osoitetaan |-l -kerroksista pientalorakentamista. Alueen kaakkoiskulmassa on ole-
massa oleva nelikerroksinen asuinkerrostalo, joka sailyy.

Asemakaavassa katualue on rajattu siten, ettd Pahkinamaentien varteen on kaavoi-
tettavan alueen kohdalla mahdollista toteuttaa jatkuva kevyen liikenteen yhteys Jus-
silantien risteyksesta Mikkolan koulua vastapaata olevan alikulun kohdalle asti. Aro-
pellontien luoteispaasta alikululle kulkee jalankululle ja pyorailylle varattu katu, joka
jakaa kaava-alueen kahteen kortteliin. Ajoneuvoliikenne korttelin pysakdintialueille
tapahtuu Aropellontien ja Jussilantien kautta.

Alueelle osoitetaan asuinrakentamista yhteensa n. 13 000 k-m?. Kaavan toteutuessa
voidaan arvioida alueen tulevan asukasluvun olevan noin 260 henkea.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Aluetta ympar6i etelassa ja lannessa pientalovaltainen Mikkolan asuinalue.
Pahkinamaentien pohjoispuolella suunnittelualue rajautuu Mikkolan koulun
kiinteistoon. Alueen itapuolella on asemakaavoittamaton ja rakentamaton
metsdsaareke.

Suunnittelualueen kaakkoisnurkassa on neljakerroksinen asuinkerrostalo.
Muilta osin alue on rakentamatonta, viime vuosiin saakka viljelyskaytossa
ollutta peltoa.

3.1.2 Luonnonymparisto

Maisemarakenne

Tuusulanjokilaakson viljelysmaiseman ominaispiirteitd ovat muun muassa
kulhomainen, pitkinomainen muoto, pitkat nakymat, vanhat tielinjaukset
seka rakentamisen sijoittuminen metsan reunamille tai peltosaarekkeisiin.

Luonnonolot

Kaava-alue on paaosin rakentamatonta, viime vuosiin asti viljelyskayttssa
ollutta peltoa. Suunnittelualueella ei ole tavattu merkittévia luontoarvoja.

Maapera
Maastonmuodoltaan alue viettda loivasti luoteeseen. Alueella on korkeus-
eroa noin seitseman metria. Maaston alimmat kohdat Jussilantien varressa
ovat noin tasolla +45 m ja korkeimmat kohdat alueen kaakkoisosassa tasol-
la +52 m. Maapera on savea ja silttia.

Pienilmasto

Tuusula kuuluu merellisen ja mantereisen ilmaston rajavydhykkeeseen.
Merelliselle ilmastolle tyypillisten voimakkaiden merelta pain puhaltavien
tuulten, leudompien talvien ja suuremman ilmankosteuden vaikutus alueella
on pienta, mutta havaittavaa. Hyrylan sadaaseman vuosien 1988 - 1990 mit-
tausten mukaan yleisimpia ovat etelasta eli mereltd pain puhaltavat tuulet.
Kasvimaantieteellisen jaottelun mukaan Tuusula kuuluu lehtimetsien ja ha-
vumetsien vaihettumisvyohykkeeseen. Kaava-alueen maasto on melko ta-
saista eika suuntaudu voimakkaasti mihinkaan ilmansuuntaan. Suunnittelu-
alueen pienilmastoon vaikuttaa suotuisasti viereisten korttelialueiden raken-
taminen kaava-alueen lounaispuolella.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Rakennuskanta

Alue on rakentamaton lukuun ottamatta kaakkoisnurkassa olevaa 1970-
luvulla rakennettua neljakerroksista asuinkerrostaloa.

Suunnittelualueen eteléd- ja lansipuolelle levittaytyvalla Mikkolan asuinalu-
eella rakentaminen on pientalovaltaista. Jussilantien luoteispuolen uudempi
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rakennuskanta koostuu padasiassa rivitaloista. Pahkinaméentien varrella
on kerrostaloja, jotka yhdistyvat Hyrylan keskustan rakentamiseen.

Asuinrakennusten ohella lahialueen merkittdvimpia rakennuksia ovat P&ah-
kindméaentien pohjoispuolella sijaitseva Mikkolan koulu, hieman etddmpana
kaakossa oleva Hyrylan koulukeskus seka paivakoti Mikkolan asuinalueen
keskella.

Liikenne

Pahkindméaentie on alueen kokoojakatu. Pahkindméaenteiltd on sujuva yh-
teys Tuusulan keskustaan sekd Sahatien kautta Tuusulanvaylaa pohjoisen
ja etelan suuntiin.

Lahin bussipysakki Pahkinamaentien ja Jussilantien risteyksen tuntumassa
on erittdin hyvin saavutettavissa kaavoitettavalta alueelta.

Kevyen liikenteen yhteydet noudattavat paaosin katulinjauksia. Liséksi Aro-
pellontien luoteispéédsta on yhteys Jussilantielle. Jussilantieltd on edelleen
yhteys eteldan ja Tuusulanjokilaakson kautta Lahelan suuntaan.

Pahkindmaentiella on suunnittelualueen kohdalla alikulku Mikkolan koulun
suuntaan. Yhteys jatkuu edelleen Tuusulan vaylan alitse Keravan suun-
taan. Nykyisellaan kevyen liikenteen vayla ei jatku Pahkinamaentien etela-
puolella alikulun kohdalta Hyrylan suuntaan.

Palvelut

Tuusulan keskustan palvelut sijaitsevat noin kilometrin etéisyydella. Sahan-
kulman liikekeskukseen on matkaa 500 metria. Mikkolan koulu, Hyrylan
koulukeskus ja Mikkolan paivékoti sijaitsevat kaikki alle puolen kilometrin
etdisyydella suunnittelualueelta.

Tekninen huolto

Alue voidaan liittaa kunnallistekniikan vesi- ja jatevesihuollon verkostoihin.
Kunnallistekniset verkostot on esitetty selostuksen liitteena.

3.1.4 Maanomistus

Kaava-alue on paaosin kunnan omistuksessa. Kunnan maanomistus on
esitetty asemakaavan selostuksen liitteena. Liitteessd on kuvattu aiempi
kunnan maanomistus ja 12/2016 tehdyn kaupan my6ta ostettu maaraala.

Muilta osin kaavoitettava alue on yksityisessa omistuksessa. Kunta on teh-
nyt kiinteiston RN:o 4:178 maanomistajan kanssa sopimuksen asemakaa-
voituksen kaynnistamiseksi. Kaynnistamissopimus on hyvaksytty kunnan-
hallituksen kokouksessa 17.12.2007 § 705.

Kiinteistotn RN:0 4:54 alueella asemakaavan laatimisen yhteydessa tarkis-
tetaan rakennuspaikan ja liikennealueiden rajat ja laaditaan lahinna nykyi-
sen rakentamisen toteava asemakaava, mikali muita tavoitteita ei kaava-
prosessin aikana ilmene.

Liséksi kaava-alue ulottuu vahaisessa maarin kiinteistdjen RN:o 1:18, 4:182
ja 6:370 alueelle. Naiden kiinteisttjen osalta kaava ei olennaisesti muuttane
nykyista tilannetta eika siksi maapoliittisen ohjelman mukaista maankaytto-
sopimusta tarvittane.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Maakuntakaava

Ympaéaristoministerio vahvisti Uudenmaan maakuntakaavan 8.11.2006. Kaa-
vassa suunnittelualue on merkitty kokonaisuudessaan taajamatoimintojen
alueeksi.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan
20.3.2013. Ymparistdministerid vahvisti 2. vaihemaakuntakaavan vuonna
2014. Kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden paatdkselld lainvoiman
vuonna 2016.

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu tiivistetta-
viin alueisiin.
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Kerrostalovaltainen asuntoalue

Alue on tarkoitettu pienimittakaavaiseen asuinkerrostalojen rakentamiseen. Alueella voidaan sallia
myds asuinpientalojen rakentaminen. Alueelle voidaan sallia pienehkéjen asuinymparistéa
hairitsemattémien tyétilojen rakentaminen.

Lahivirkistysalue

Alue on tarkoitettu paédasiassa lahiulkoilu- ja virkistys kayttéon. Alueella sallitaan ulkoilua ja muuta
yleista virkistystoimintaa palveleva rakentaminen. Alueen metsénhoidossa tulisi ulkoilu- ja
virkistyskéaytté ottaa huomioon.

Pientalovaltainen asuntoalue

Alue on tarkoitettu asuinpientalojen rakentamiseen. Alueella voidaan sallia rajoitetusti enintaan
kaksikerroksisten pientalojen rakentaminen. Alueelle voidaan sallia pienehkdjen asuinymparistoa
héiritsemattémien tyétilojen rakentaminen.

Ote yleiskaava 2010:sta. Suunnittelualue ympyrdéity mustalla.
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Yleiskaava 2010

Koko kuntaa koskeva oikeusvaikutukseton yleiskaava 2010 on hyvéaksytty
kunnanvaltuustossa 15.5.1989. Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu
virkistysalueeksi (VL) ja kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AK). Liséksi
Pahkinamaentien eteldpuolelle kaakko-luode suuntaisesti on osoitettu seu-
dullinen ulkoilureittiyhteys.

Yleiskaava 2040

Yleiskaavan tarkistus on kaynnissa. Koko kunnan kattavan oikeusvaikuttei-
sen yleiskaavan laatiminen on kaynnistetty kevaalla 2010. Yleiskaava on
tullut vireille kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville aset-
tamisen yhteydessa 1.2.2010.

Yleiskaavatydn yhteydessa laaditut rakennemallivaihtoehdot ovat olleet
nahtavilla 26.9.-28.10.2011. Yleiskaava 2040 pohjaksi valittavan rakenne-
mallin valinta on kaynnissa. Oleviin taajamiin tukeutuvat A-mallit, joissa
kasvusta noin 80 % suunnataan Hyrylan ympéristdon, ovat olleet seka vir-
kamiesten, lausunnon antajien ettéd asukkaiden suosiossa. Valittavaksi on
ehdotettu mallia A2, jossa kasvu suunnataan Hyrylan ymparistossa itaan,
Keravan suuntaan. Rakennemallin valinta-asia asian kasittelyd on paatetty
lykata, kunnes metropoli- ja kuntaselvityshenkilot ovat jattaneet raporttinsa.

Aropellon kaava-alue sijoittuu kaikissa rakennemalleissa tiivistyvan Hyrylan
taajaman kupeeseen, taajamarakenteen alueelle.

1 A2
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4
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Yleiskaava 2040 rakennemallit.
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Kasvun sijoittaminen
I Tivis rakentaminen
I racizmarakenne
O e
Bl -cimmat tyopaikka-alueet

% Mahdollinen tyspaikka-alue

Ote rakennemalli A2 kartasta, Aropellon asemakaava-alueen sijainti osoitettu sinisella.

Tuusulan yleiskaavaluonnos 2040 on ollut nahtavilla 11.8. — 30.9.2014.
Kaavassa alue osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi merkinnalla AK.

Ote yleiskaavaluonnoksesta 2040, Aropellon alue ympyroity

Hyrylan laajentumissuunnat osayleiskaava

Kunnanvaltuuston 9.4.2001 hyvaksyma oikeusvaikutteinen osayleiskaava
on vaihekaava, joka koskee maa- ja metsatalous-, virkistys-, suojelu-, eri-
tyis- ja vesialuetta seka tieverkkoa. Osayleiskaavassa Aropellon kaava-alue
sijoittuu asemakaavoittamattomalle alueelle (asemakaava alueet viivoitet-
tu). Pahkinamaentie, joka sivuaa aluetta itdpuolella, on merkitty kokoojaka-
duksi.
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Ote Hyrylan Iaajentumlssuunnat osayleiskaavasta. Suunnittelualue ympyréity mustalla.

Asemakaava

Suunnittelualue on padosin asemakaava-alueen ulkopuolella. Pahkinama-
entien alue on lainvoimaisessa asemakaavassa merkitty katualueeksi.

Alueen eteldpuolisia alueita koskee 9.12.1976 vahvistettu Mikkolan alueen
asemakaava (kaava nro 36). Asemakaavassa suunnittelualueeseen rajau-
tuvat korttelit 32059 ja 32066 on osoitettu omakotirakennusten ja muiden
enintddn kahden perheen talojen korttelialueeksi (AO). Kortteli 32074 on
osoitettu omakotirakennusten ja rivitalojen korttelialueeksi (AOR). Kaava-
maéarayksen mukaan rakennusalalle saa rakentaa asuinrakennuksia joko
rivitalomaisesti tai erillisina omakotirakennuksina. AO ja OR korttelialueilla
rakennusten suurin sallittu kerrosluku on 1¥2. Rakennusoikeus on osoitettu
rakennusalakohtaisesti.

Jussilantien lansipuolisia alueita koskee 16.11.2004 vahvistettu Volttikaa-
ren asemakaava (kaava nro 3398). Alueet on osoitettu asuinrakennusten
korttelialueeksi (A). Rakennusten kerrosluvut on osoitettu rakennusalakoh-
taisesti ja ne vaihtelevat Il-lIl kerroksen valilla. Tonttitehokkuudet vaihtele-
vat €=0.30 ja e=0.35 valilla.

Pahkinamaentien pohjoispuolista aluetta koskee 8.11.1990 vahvistettu Mik-
kolan ala-asteen asemakaava (kaava nro 3190). Alue on osoitettu opetus-
toimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO).

Pahkinamaen itapuolella suunnittelualueen kohdalla on asemakaavoittama-
tonta aluetta.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta on esitetty selostuksen liitteena.

Rakennusjarjestys

Tuusulan kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa
16.4.2007 ja se on tullut voimaan 28.5.2007. Rakennusjarjestyksen tarkis-
tusty6 on aloitettu kevaalla 2012.
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Pohjakartta
Pohjakartta tayttaa kaavamittausasetuksen (23.12.1999/1284) vaatimukset.

3.3 Muut asemakaavaa koskevat suunnitelmat ja selvitykset
- Pohjatutkimus; Uudenmaan pohjatutkimus Oy 10.2.2012
- Meluselvitys; Sito Oy 8.4.2013

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Alueen sijainti Tuusulan keskustan laheisyydessa tekee siita taajamarakenteen tii-
vistamisen kannalta otollisen. Uusi rakentaminen tdydentaa Hyrylan asuinalueita tu-
keutuen olemassa oleviin liikenteellisiin ja kunnallisteknisiin verkostoihin.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitéa koskevat paatokset

Aropellon asemakaava on kaynnistetty kunnan aloitteesta. Hanke on ensimmaisen
kerran mainittu vuoden 2003 kaavoituskatsauksessa, jossa sen on arvioitu tulevan
vireille vuosien 2004-2007 aikana. Alueen kaavoitusty6 on ollut mukana kaavoituk-
sen tydohjelmassa vuodesta 2007 lahtien.

Kunta on tehnyt kiinteiston RN:0 4:178 maanomistajan kanssa sopimuksen asema-
kaavoituksen kaynnistamiseksi. Kaynnistdmissopimus on hyvaksytty kunnanhalli-
tuksen kokouksessa 17.12.2007 § 705. Tahan liittyen osapuolia sitova maankaytt6-
sopimus (valt 14.3.2016 § 21) ja tdhéan liittyva kiinteistdkauppa (kh 14.11.2016 §
418) on tehty ja paatokset saaneet lainvoiman.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty®

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaan alueen maan-
omistajat seka ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin asema-
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Liséksi osallisia ovat ne viranomai-
set ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Osalllisia ovat muun muassa:
o Kaava-alueen ja sen lahialueen maanomistajat ja asukkaat ja yritykset

o Alueella toimivat yhdistykset: Tuusulan itdinen Omakotiyhdistys ry, Tuu-
sulan Yrittajat ry, Tuusula-Seura ry, Tuusulan ymparistoyhdistys ry, Ko-
tiseutuyhdistys ry, Tuusulan Seudun Maataloustuottajayhdistys ry

¢ Viranomaiset: Uudenmaan elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskus, Kes-
ki-Uudenmaan pelastuslaitos, Keski-Uudenmaan ymparistokeskus, Uu-
denmaan liitto

e Tuusulan kunta: Rakennuslautakunta, Sosiaali- ja terveyslautakunta,
Tekninen lautakunta, Maankaytto- ja karttapalvelut, Ikaihmisten neuvos-
to, Hyrylan kehittamistoimikunta, Riihikallion kehittamistoimikunta

13



TUUSULAN KUNTA
AROPELTO
asemakaava ja asemakaavan muutos

14

e Muut: TeliaSonera Finland Oyj, Elisa Communications Oy, Fortum séh-
konsiirto Oy, Fortum Power & Heat, Tuusulan seudun vesilaitos.

4.3.2 Vireilletulo
Aropellon asemakaava tuli vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelman
kuulutuksen yhteydessa 14.9.2011.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoi-
tuksen vaikutuksia ja lausua mielipiteensa asiasta.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma oli néhtavilla 15.9.-3.10.2011 ja siita ja-
tettiin kaksi mielipidetta ja kuusi lausuntoa. Mielipiteet, lausunnot ja niihin
laaditut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteena.

Asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos asetettiin julkisesti n&htaville
1.11.-3.12.2012 valiseksi ajaksi. Luonnoksesta jatettiin yksitoista lausuntoa
ja viisi mielipidettd. Lausunnot ja mielipiteet vastineineen on esitetty kaava-
selostuksen liitteend.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Asiaankuuluvilta viranomaisilta pyydetaan lausunnot. Maankaytt6- ja ra-
kennuslain 668:n mukaisen viranomaisneuvottelun jarjestamiseen ei ole il-
mennyt tarvetta.

4.3.5 Maankayttésopimus

Asemakaavaan liittyen on solmittu maankayttésopimus 14.3.2016, allekir-
joitettu sopimus liitteend.
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4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Tuusulan kunnanvaltuusto on hyvaksyessdan taloussuunnitelman 2013-
2017 pitanyt vaestdsuunnitteen mukaista kasvua kunnan kehittdmisen poh-
jatietona. Vaestdosuunnite on johdettu kaavoitussuunnitelman mukaisesta
kasvusta ja on hieman yli 2 % vuosina 2011-2021.

Tavoitteen saavuttaminen edellyttdd uusien alueiden rakentamista ja ole-
massa olevan yhdyskuntarakenteen taydentamistd. Kaavoitusohjelmassa
olevien hankkeiden eteenpdain saattaminen on tavoitteen saavuttamisen
kannalta erittdin tarkeaa.

Kuntastrategiassa tavoitteeksi on asetettu muun muassa kunnan keskusto-
jen kehittaminen ja taajamarakenteen tiivistaminen keskusta-alueilla. Aro-
pellon asemakaava vastaa osaltaan néihin tavoitteisiin.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole voimassa oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, asemakaavan selostuksessa on lisdksi esitettava selvitys kaa-
van suhteesta valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin ja maakuntakaa-
vaan.

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ovat osa maankayttoé- ja rakennus-
lain mukaista alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvoston hy-
vaksymat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat tulleet voimaan
1.6.2001 ja niihin tehdyt tarkistukset 1.3.2009. Valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden tarkoituksena on edistaa ja tukea maankaytto- ja raken-
nuslain tavoitteiden saavuttamista, joista keskeisimpi& ovat kestava kehitys
ja hyva elinymparistd. Tavoitteiden tarkoituksena on varmistaa valtakunnal-
lisesti merkittdvien asioiden huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien
kaavoituksessa.

Valtakunnallisella tasolla alueidenkéyton keskeisimpid haasteita ovat yh-
dyskuntien sisdiseen rakenteeseen liittyen elinkeinoelamén toimintaedelly-
tysten kehittaminen ja asukkaiden tarpeisiin (asuminen, palvelut, liikkumis-
mahdollisuudet, elinympariston laatu ja turvallisuus) vastaaminen. Ymparis-
ton nakodkulmasta keskeistd on luonnon monimuotoisuuden turvaaminen ja
rakennettujen kulttuuriymparistdjen sailyminen. llmastomuutoksen hallin-
nassa keskeista on asutuksen sijoittuminen ja liikenteen paasttjen vahen-
taminen. Niihin voidaan ratkaisevasti vaikuttaa yhdyskuntarakenteiden ke-
hittamisella.

Aropellon asemakaavan ja asemakaavan muutoksen sisaltd tukee valta-
kunnallisten alueidenkayttétavoitteiden toteutumista. Kaava mahdollistama
uusi rakentaminen tehostaa taajamarakennetta Hyrylan keskustan tuntu-
massa. Uusi asutus tukeutuu olemassa olevaan keskukseen ja sen palve-
luihin. Myds liikenteelliset ja kunnallistekniset verkostot ovat jo olemassa.
Asemakaavaa ja asemakaavan muutosta laadittaessa tavoitteena on var-
mistaa laadukas ja paikan ominaispiirteitda hyodyntava toteutus.
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Maakuntakaava

Vahvistetussa Uudenmaan maakuntakaavassa Aropelto kuuluu taajama-
toimintojen alueeseen. Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavaehdotuksessa
Aropelto kuuluu tiivistettaviin alueisiin. Asemakaava ja asemakaavan muu-
tosehdotus on vahvistetun Uudenmaan maakuntakaavan ja Uudenmaan 2.
vaihemaakuntakaavan mukainen.

Aropellon asemakaava ja asemakaavan muutos noudattaa paapiirteissaan
oikeusvaikutuksettomassa yleiskaava 2010:ssa osoitettu maankayttoa.
Alueen Pahkindméentiehen rajautuva osa on osoitettu asuinkerrostalora-
kentamiseen. Pahkindmaentien ajoradan ja asuinkorttelin valiin on mahdol-
lista toteuttaa yleiselle jalankululle ja pyorailylle varattu reitti, joka palvelee
seka alueen asukkaita, ettd laajempaa virkistyskayttdd. Kaava-alueen lansi-
ja eteldaosat on osoitettu pientalorakentamiselle.

Valmisteilla olevassa Yleiskaava 2040:ssa kasvu ohjataan paaasiassa Hy-
rylan keskustan ymparistéon. Aropellon asemakaava ja asemakaavan
muutos tukee yleiskaavan periaatteita.

Osayleiskaavassa Pahkindmaentie on merkitty kokoojakaduksi. Aropellon
kaava-alue on osayleiskaavassa merkitty asemakaavoittamattomaksi.

Voimassa olevat asemakaavat

Aropellon asemakaavan ja asemakaavan muutoksen yhteydessa ei muute-
ta voimassa olevia asemakaavoja. Pahkinamaentien katualuetta laajenne-
taan Aropellon kohdalle siten, etta jatkuvan kevyen liikenteen yhteyden to-
teuttaminen Pahkinamaentien eteldpuolelle on mahdollista.

Lahialueen asemakaavat

Uusi rakentaminen sovitetaan alueen olemassa olevaan rakennuskantaan
huomioiden samalla tavoite tiivistda taajamarakennetta Hyrylan keskustan
tuntumassa. Pahkindmaentien varteen sijoitetaan kerrostalovaltaista, tii-
viimpaa rakentamista. Kaavoitettavan alueen lounaisosaan osoitetaan te-
hokkuudeltaan ympardivia pientalovaltaisia asuinalueita vastaavaa raken-
tamista.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Kaavoitettava alue osoitetaan kokonaisuudessaan asuinrakentamisen kayt-
t6on. Hyrylan keskustan palvelut ovat alueelta kdsin hyvin saavutettavissa.

Tehokkain rakentaminen sijoitetaan alueen P&hkindméentien puoleisille
osille, jolloin kerrostalot suojaavat pientaloja Pahkindmaentien melulta.
Alueen lounaisosan pientalovaltainen rakentaminen liittyy alueen lansi- ja
etelapuolella levittaytyvan Mikkolan asuinalueeseen.

Kiinteistétn RN:o 4:54 osalta kaavan tavoitteena on nykyisen rakentamisen
toteavan asemakaavan laatiminen, rakennuspaikan ja liikennealueiden ra-
jojen tarkistaminen seka korttelialueen ja Aropellontien katualueen rajan
maarittely.
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4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Osallisten tavoitteet

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma oli julkisesti nahtavilla 15.9.-3.10.2011
ja siita jatettiin kaksi mielipidetta ja kuusi lausuntoa. Mielipiteissa ja lausun-
noissa esitettyja tavoitteita ovat muun muassa:

- Yhden kiinteiston lisdaminen kaava-alueeseen

- Aropellontien varren lounaispuolen kiinteistéjen ottaminen mukaan kaa-
vaan

- Kaava-alueen laajentaminen koskemaan kaikkia lahiympariston kaavoit-
tamattomia alueita

- Bjorkbacakanpuiston ja siihen liittyvan LP-alueen liittdminen asemakaava-
alueeseen

- Turvallisen koulutien huomioiminen Mikkolan kouluun ja Hyrylan koulu-
keskukseen

- Lapiajokiellon sailyminen Aropellontiella

- Esteettéman liikkkumisen huomioiminen alueella

- Pohjavesialueen rajauksen varmistaminen

- Kevyen liikenteen vaylan jatkaminen Pahkinaméentien etelapuolella aliku-
lulta Jussilantien risteykseen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyt mielipiteet, lausunnot ja nii-
hin laaditut vastineet on esitetty kaavaselostuksen liitteena.

Asemakaava ja asemakaavan muutosluonnos oli julkisesti nahtavilla 1.11.-
3.12.2012 ja siita jatettiin yksitoista lausuntoa ja viisi mielipidetta. Lausun-
noissa ja mielipiteissa esitettyja tavoitteita ovat muun muassa:

- Kaantdpaikka Aropellontien paahan
- Kevyen liikenteen yhteys Aropellontien luoteispaasta Pahkinamaentien
alikululle

- Pahkinamaentien etelapuolen kevyen liikenteen vaylan jatkaminen aliku-
lulta Jussilantien risteykseen

- Poikkileikkaustarkastelujen tekeminen Pahkindméaentien etelapuolelle si-
joittuvasta kevyen liikenteen vaylasta ennen lopullista tilavarausta

- Sosiaalisen asuntotuotannon velvoitteen maaritteleminen maankayttéso-
pimuksessa

- Ajoyhteyden rajoittaminen uuden korttelialueen pyséakdintialueelta Aropel-
lontielle

- Aropellontiehen rajautuvien kiinteistéjen seka Bjorkbackankujan varren
kiinteistdjen sisallyttaminen kaava-alueeseen

- Rakentamisen sovittaminen Mikkolan asuinalueen olemassa olevaan ra-
kentamiseen

- Ajoyhteyden jarjestaminen koko uudelle alueelle muualta kuin Aropellon-
tielta

- Yleispiirteisen suunnitelman laatiminen olemassa olevan yhdyskuntara-
kenteen tiivistamisesta kunnan alueella
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- Lilkkennesuunnitelman laatiminen

- Kadun varteen sijoittuvien julkisten pysakéintipaikkojen rakentaminen uu-
delle korttelialueelle

- Aropellontien nimen muuttaminen Aropellonkujaksi

- Uusien kerrostalojen kerrosluvun rajoittaminen kolmeen tai enintaan nel-
jaan kerrokseen

- Korttelin 32059 olemassa olevan asuinrakennuksen erityisaseman huo-
mioiminen

- Julkisivumateriaalina asuinkerrostaloissa rapattu pinta

- Sadevesien ohjaaminen Jussilantien hulevesiviemariin

- Kiinteistén RN:0 4:54 rajojen sailyttaminen nykyisellaan

- Aidan rakentaminen olemassa olevan ja uuden rakentamisen vélille

Asemakaava ja asemakaavan muutosluonnoksesta jatetyt lausunnot, mie-
lipiteet ja niihin laaditut vastineet on esitetty kaavaselostuksen liitteena.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Pahkindmaentien varrelle muodostetaan ilmeeltdén yhtendinen ja laaduk-
kaasti toteutettu kerrostalo-vythyke. Uusi rakentaminen selkeyttdd Pah-
kindmaentien katutilaa merkittavista.

Kerrostalorakentaminen suojaa korttelin keskelle jaavia pihatiloja seka alu-
een lounasosaan sijoitettavaa pientalorakentamista Pahkinaméaentien ka-
tumelulta.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

18

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus

Asemakaavaluonnosta varten suunniteltin nelja alustavaa vaihtoehtoa,
joista yksi valittiin jatkosuunnittelun pohjaksi. Kaikissa vaihtoehdoissa on
huomioitu suunnittelualueen keskeinen sijainti taajamarakenteessa. Vaih-
toehdot noudattavat samoja perusperiaatteita ja poikkeavat toisistaan la-
hinn& korttelirakenteen osalta. Péahkindmé&entien laheisyyteen on ehdotettu
4-5 kerroksisia rakennuksia ja alueen lansilaidalle pientaloja. Korttelin kes-
kelle muodostuu yhtendinen, melulta suojattu korttelipiha. Ajoyhteydet ton-
teille on jarjestetty paaosin Jussilantieltd. Alustavat vaihtoehdot on esitetty
kaavaselostuksen liitteena.

4.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaluonnosta varten jatkokehitettavaksi valittiin vaihtoehto, jossa
Pahkindmaentietda reunustaa ehja korttelijulkisivu. Muissa tarkastelluissa
vaihtoehdoissa korttelin Pahkinaméentien puoleisessa julkisivussa autoka-
tokset olivat isommassa roolissa. Pahkindméaentien taajamakuvan kannalta
parempana vaihtoehtona pidettiin ratkaisua, jossa autopaikat sijoittuvat
paaosin korttelin sisélle.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELUT

5.1 Kaavan rakenne
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Asemamakaava ja asemakaavan muutos mahdollistaa Eteld-Tuusulassa Mikkolan
asuinalueen reunalla sijaitsevan asemakaavoittamattoman peltoalueen ottamisen
asuinrakentamisen kayttoon. Aropellontien, Jussilantien ja Pahkinaméentien rajaa-
malle alueelle muodostetaan kaksi uutta asuinkorttelia. Asuinrakentamisen sijoitta-
minen alueelle noudattaa yleiskaava 2010:n ratkaisua.

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK) sijoittuvat Pahkinamaentien varteen. Asuin-
pientalojen korttelialueet (AP) sijoittuvat alueen lounaisosaan. Alueen kaakkoiskul-
massa on olemassa oleva nelikerroksinen asuinkerrostalo, joka sailyy nykyisellaan.

Asemakaavassa katualue on rajattu siten, ettd Pahkindmdaentien varteen on kaavoi-
tettavan alueen kohdalla mahdollista toteuttaa jatkuva kevyen liikenteen yhteys Jus-
silantien risteyksesta Mikkolan koulua vastapaata olevan alikulun kohdalle asti. Aro-
pellontien luoteispdasta alikululle kulkee jalankululle ja pyorailylle varattu katu. Ajo-
neuvoliikenne korttelin pysakointialueille tapahtuu Aropellontien ja Jussilantien kaut-
ta. Pahkinamaentielta alueelle on kaavassa merkitty liittymakielto.

5.1.1 Mitoitus

Alueelle osoitetaan asuinrakentamista yhteensa n. 13 000 k-m?. Kaava-
alueen pinta-ala on n. 4 ha.

Lisar.
LASKELMA Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala 15% Tehokkuus
ha % k-m? k-m?2 e

AK 1,38 10800 0,78
AP 0,61 2200 0,36
A YHTEENSA 1,99 49,01 13000 1620 0,65
LPA 0,45 11,11

KADUT 1,62 39,88

YHTEENSA 4,05 100 13000 1620 0,32

Laskelmien perusteella voidaan arvioida kaavan toteutuessa alueen tule-
van asukasluvun olevan n. 260 henkea (laskentamalli 1 asukas / 50 k-m?).

Valittu rakentamistehokkuus perustuu suunnittelutydn aikana etsittyihin
reunaehtoihin, kaava-alueella olemassa olevan asuinkerrostalon kiinteiston
rakentamistehokkuuteen seka ympéaroivien asuinalueiden rakentamisen te-
hokkuuteen. Reunaehtona on ollut muun muassa pyséakdintipaikkojen to-
teutusmahdollisuudet. Maanalainen pyséakointiratkaisu ei kaava-alueen si-
jainti ja olosuhteet huomioiden ole kohteen toteuttamisen kannalta koko-
naistaloudellisesti mahdollinen. Riittdvien pysakointipaikkojen ja oleskelupi-
hojen sijoittaminen korttelialueelle on johtanut rakentamisen tehokkuuden
maarittelyyn kaavassa esitetylla tavalla. Yhteispysakointijarjestelylla (LPA-
alueet) alue on saatu tehokkaasti kayttoon.

Pahkindmaentien varteen sijoittuvat uudet asuinkerrostalot ovat taajamaku-
van kannalta merkittavassa roolissa. Naiden rakennusten rooli taajamaku-
vassa ja mahdollisuus rakentamisen keinoin selkeyttdd P&hkindmé&entien
katutilaa on huomioitu kortteleiden tehokkuutta méaériteltaessa.
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5.1.2 Palvelut

Alueelle ei osoiteta palveluita. Uusi asuinrakentaminen tukeutuu Hyrylan
keskustan palveluihin.

5.2 Ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

20

Aropellon alue tukee Hyrylan keskustan ldhialueen kehittymista. Tavoitteiden mu-
kaisesti kaavamuutos eheyttdd taajamarakennetta. Uusi asuinrakentaminen tukeu-
tuu olemassa oleviin liikenteellisiin ja kunnallisteknisiin verkostoihin, seka Hyrylan
keskustan palveluihin.

Laadukkaan kaupunkikuvan muodostamiseen on kiinnitetty kaavaa laadittaessa
huomiota. Asuinkerrostalojen korttelialueella rakentaminen on ohjattu tonttien kadun
puoleisille osille. Asuinkerrostalot muodostavat Pahkindméentien suuntaan yhtenai-
sen ja laadultaan korkeatasoisen korttelijulkisivun. Katualueisiin rajautuvilla tontin
osilla myds auton sdilytyspaikan rakennusalalle on rakennettava autotalli tai -katos.
Alueelle laaditaan rakentamistapaohje, jossa muun muassa rakennusten kattomuo-
doista, julkisivumateriaaleista ja véarityksesta on annetaan tarkempia ohjeita.

Kerrostalovythyke suojaa pihatiloja ja alueen lounaisosiin sijoittuvaa pientaloraken-
tamista Pahkindméaentien melulta. Uusi pientalorakentaminen liittyy tehokkuudeltaan



TUUSULAN KUNTA
AROPELTO
asemakaava ja asemakaavan muutos

kaavoitettavaa aluetta eteldssa ja lannessa ymparoivan Mikkolan asuinalueen muo-
dostamaan kokonaisuuteen.

Suunnittelualueen [&pi kulkeva uusi jalankululle ja pyérailylle varattu katu mahdollis-
taa sujuvan yhteyden eteldn suunnasta Pahkinaméaentien alikululle ja Mikkolan kou-
lulle seka edelleen Tuusulan vaylan alitse Keravan suuntaan. Asemakaava ja ase-
makaavan muutos mahdollistaa Pahkinamaentien kevyen liikenteen vaylan jatkami-
sen tien eteldpuolella kaavoitettavan alueen kohdalla. Alueen sisaiset kevyen liiken-
teen yhteydet liittyvat olemassa oleviin ja uusiin kevyen liikenteen yhteyksiin katu-
alueilla.

5.3 Aluevaraukset
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Kaavoitettava alue varataan kokonaan asuinkayttéon. Pahkinamaentien varrelle
osoitetaan korttelialueet asuinkerrostaloille ja alueen lounaisosaan pientaloille. Au-
topaikkojen korttelialueet sijoittuvat alueen keskiosiin.

Kaavassa maaritellaan Aropellontien katuale. Katualue mitoitetaan tavanomaiseen
tonttikadun tapaan siten, ettd kevyen liikenteen vaylalle on liikenneturvallisuus huo-
mioiden riittéavasti tilaa. Aropellontien kdantdpaikalta kevyen liikenteen yhteys jatkuu
Jussilantielle. Aropellontien lounaispaasta Pahkindmaentien alikululle kulkee jalan-
kululle ja pyorailylle varattu katu.

5.3.1 Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialueet (AK)

Asuinkerrostalojen korttelialueeseen kuuluvat Pahkindmaentiehen rajoittu-
vat uudet tontit sek& olemassa oleva kiinteistd RN:o 4:54.

Pahkinamaentien suuntaan muodostuu selked uusi korttelijulkisivu. Kaa-
vamaaraysten avulla korttelille pyritdédn luomaan yhtenainen, laadultaan
korkeatasoinen ilme. Alueelle rakennettavien uusien asuinkerrostalojen jul-
kisivujen tulee olla rapattuja. Rakennusten kattomuotona on harjakatto.

Rakennukset on rakennettava paaosin kiinni rakennusalan Pahkindméaen-
tien puoleiseen rajaan. Sisdankaynnit kadun varteen sijoittuvien rakennus-
ten porrashuoneista seka kadulle etta pihalle ovat osa kaupunkimaista ym-
paristoa.

Rakennukset kiertyvat pihatilojen ymparille suojaten oleskelu- ja leikkipaik-
koja Pahkindmaentien liikenteen aiheuttamilta hairidiltd. Korttelialueelle ei
saa rakentaa aitoja, vaan pihatilat muodostavat tontilta toiselle jatkuvan ko-
konaisuuden.

Kuntakehityslautakunta on paattanyt 25.5.2015 uudesta normista. Kortteli
sijaitsee C-alueella. Asemakaavaan sovelletaan seuraavaa normia;
Autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap / 90 k-m?tai vahintaan 1 ap / asunto.

Asuinpientalojen korttelialueet (AP)

Asuinpientalojen korttelialueelle saa rakentaa rivitaloja, kytkettyja pientaloja
ja erillispientaloja. Asuinpientalot voidaan toteuttaa yhtiomuotoisesti.

Kuntakehityslautakunta on paattanyt 25.5.2015 uudesta normista. Kortteli
sijaitsee C-alueella. Asemakaavaan sovelletaan seuraavaa normia;
Autopaikkoja tulee rakentaa 1 ap / 90 k-m? tai vahintaan 1,2 ap / asunto.
Asuinkortteleiden toteutuessa vuokratuotantomuotoisina pysakointipaikkoja
edellytetddn 10% vahemman.
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5.3.2 Muut alueet

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Autopaikkojen sijoittelussa on valtetty laajoja pysakointikenttia. Pysakointi-
paikat on ryhmitelty korttelin siséosiin. Nain autopaikat on ollut mahdollista
sijoittaa lahelle rakennuksia, ja toisaalta vahentda niiden néakyvyytta taaja-
makuvassa.

Autopaikkojen korttelialueilta liikenne ohjataan Jussilantien ja Aropellontien
kautta Pahkinaméaentielle ja muuhun liikenneverkkoon.

Katualueet

Katuverkon aluevaraukset ovat tarpeen tonttiliittymien sijoittelun kannalta,
seka kevyen liikenteen verkon kehittdmiseksi.

Asemakaavassa ja asemakaavan muutoksessa maaritelladn Aropellontien
katuale. Katualue on mitoitettu liikkenneturvallisuus huomioiden siten, etta
ajoradan rinnalle on mahdollista toteuttaa reunakivella erotettu kevyen lii-
kenteen vayla. Kaantbpaikalta Aropellontie jatkuu jalankululle ja pyorailylle
varattuna katuna Jussilantielle.

Aropellontien luoteispdésté alikululle kulkee jalankululle ja pyorailylle varat-
tu katu. Uusi katuyhteys parantaa lahialueen kevyen liikenteen yhteyksia
merkittavasti. Kevyen liikenteen ohjaaminen omille reiteilleen parantaa lii-
kenneturvallisuutta.

5.4 Kaavan vaikutukset
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5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Nykyiselladn paaosin rakentamaton peltoalue muuttuu noin 260 asukkaan
asuinalueeksi. Muutos nykytilanteen ja kaavan mahdollistaman uuden ra-
kentamisen valilla on siksi suuri.

Yhdyskuntarakenteeseen

Aropellon asemakaavan ja asemakaavan muutoksen mahdollistama uusi
rakentaminen eheyttaad taajamarakennetta Hyrylan keskustan tuntumassa.

Kaupunkikuvaan

Aropelto muuttuu avoimesta pellosta rakennetuksi alueeksi. Uusi rakenta-
minen selkeyttda Pahkinaméaentien katutilaa ja liittyy osaksi Hyrylan kes-
kustaa ymparoivia asuinalueita.

Asumiseen

Kaavaratkaisulla alueen asukasluku kasvaa n. 260 asukkaalla. Suunnitel-
ma lisaa erikoisten ja -tyyppisten asuntojen tarjontaa alueella.

Palveluihin, tyépaikkoihin ja elinkeinotoimintaan

Kaavamuutosalueella ei ole palveluja. Uusi asuinrakentaminen tukeutuu
Hyrylan keskustan palveluihin.
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Virkistykseen

Uudet kevyen liikenteen yhteydet lisdavat alueen ja sen lahiympariston viih-
tyisyyttd ja vetovoimaisuutta. Erityisesti asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen mahdollistama kevyen liikenteen yhteys Pahkinaméaentien ete-
lapuolella, seka uusi kevyen liikenteen yhteys etelan suunnasta alikululle ja
edelleen Mikkolan koululle palvelevat myds lahiseudun asukkaita.

Liikenteeseen

Aropellon asemakaavan ja asemakaavan mahdollistan rakentamisen vaiku-
tus liikennemaaran kasvuun Aropellontielld ja Jussilantiella ei ole merkitta-
Va.

Tekniseen huoltoon

Aropeltoon rakennetaan kunnallinen vesi- ja viemariverkosto, johon korttelit
litetddn. Aropellon alue on kaukolammitettavaa aluetta. Alueen sahkon- ja
lammonjakelu toteutetaan erikseen laadittavien suunnitelmien ja sopimus-
ten pohjalta.

Lahialueen asukkaiden elinympaéaristéon

Aropellon asemakaavan ja asemakaavan muutoksen mahdollistama uusi
rakentaminen tiivistdd taajamarakennetta. Rakennusten valmistuttua lahi-
alueen asukkaiden elinymparistoén kohdistuvat vaikutukset liittyvat lahinna
asunnoista aukeaviin ndkymiin. Kaava ei aiheuta toiminnallisia muutoksia
[&hialueen asukkaiden elinympéaristéon.

Uusi rakentaminen tukee palvelujen sailymista ja kehittymista lahialueella,
sekd monipuolistaa alueen vaestorakennetta ja mahdollistaa nykyisten
asukkaiden sosiaalisen verkoston laajenemisen.

Rakennusaikainen raskas liikenne aiheuttanee lahialueiden asukkaille jon-
kin verran hairioita.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisemaan

Peltomaa, joka muodostaa valtaosan Aropellon kaava-alueesta, vaistyy ra-
kentamisen tieltd. Maisemakuva muuttuu alueella pellosta rakennetuksi ja
kaupunkimaiseksi. Uuden rakentamisen myé6td Pahkindméentie rajautuu
selkeammin katumaiseksi.

Luontoon
Alueella ei ole todettu merkittavia luontoarvoja.

Pinta- ja pohjavesiin
Rakentaminen muuttaa veden luontaista kiertoa ja hydrologisia olosuhteita

suunnittelualueella. Hulevesien imeyttdminen ei kaava-alueella maaperasta
johtuen ole mahdollista.

Kaava-alue ei sijaitse pohjavesialueella.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Asemakaavaan liittyy havainnekuva.

Alueelle laaditaan rakentamistapaohje, jossa muun muassa rakennusten kattomuo-
doista, julkisivumateriaaleista ja varityksesta annetaan tarkempia ohjeita.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Maanomistajien tavoitteena on aloittaa rakentaminen kaavan saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Suunnittelualueen rakentaminen voidaan aloittaa kaavan vahvistuttua. Tuusulan
kunnan kaavoitus ja rakennusvalvonta seuraavat alueen toteutusta ja ohjeistavat ra-
kentajia.

24
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. oo LITE 12.
ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET: °

AK Asuinkerrostalojen korttelialue.

AP-32 Asuinpientalojen korttelialue.
Alueelle saa rakentaa rivitaloja, kytkettyja pientaloja ja erillispientaloja.

LPA Autopaikkojen korttelialue.

_—— 3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

————— Osa-alueen raja.

- Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

! Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

/I Kunnanosan numero.

H Y R Kunnanosan nimi.

8122  Korttelin numero.
AROPELLONTIE Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

1500 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

I Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa puistomuuntamon.
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Auton sailytyspaikan rakennusala, jolle tulee rakentaa autotalleja tai
-katoksia.

Autotallit tai -katokset tulee rakentaa samaan aikaan asuinrakennusten
kanssa. Alueelle saa sijoittaa jatehuoltotilat tai jatteen syvakeraysastioita.
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Auton sailytyspaikan rakennusala, jolle tulee rakentaa autotalleja ja
-katoksia.
Alueelle saa sijoittaa jatehuoltotilat tai jatteen syvakeraysastioita.
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Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
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Istutettava alueen osa.

© o oo Istutettava puurivi.
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