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Tassa insindoritydssa on kartoitettu tdydennysrakentamismahdollisuuksia Riihikallion
asuinalueella. Tyd on tehty yhteistydssa Tuusulan kunnan kanssa. Tyon tavoitteena oli
esittaa, miten potentiaalisia tdydennysrakentamisen paikkoja voidaan 16ytaa ja miten
taydennysrakentamista voidaan toteuttaa. Riihikallio valittiin tarkastelualueeksi, koska se
soveltuu keskeisen sijaintinsa, rakentamisvaljyytensa ja eri-ikdisen rakennuskantansa
vuoksi hyvin taydennysrakentamiseen.

Insindoritydssa on perehdytty ensin tdydennysrakentamiseen yleiselld tasolla
maadrittelemalld tdydennysrakentaminen kasitteena seka tunnistamalla sen hyotyja ja
haasteita. Seuraavaksi on esitetty perusteita Riihikallion asuinalueen
taydennysrakentamiselle Tuusulan kuntastrategiasta ja maapoliittisesta ohjelmasta seka
tutkittavan alueen suunnittelutilanteesta.

Taydennysrakentamisen mahdollisuuksia on kartoitettu Tuusulan kunnan
paikkatietoaineistojen avulla. Aineisto on rajattu Riihikallion asuinalueen
asuinrakentamisen kortteleihin. Aineistotarkastelussa on tutkittu valittujen alueiden
teoreettista kaavavarantoa ja rakentamisastetta tonttitasolla. Liséksi on tarkasteltu
esimerkkikorttelin kautta tehokkuusluvun korottamisen vaikutusta
taydennysrakentamismahdollisuuksiin yksittaisilla tonteilla. Taydennysrakentamisen
reunaehtoina on sovellettu Tuusulan maapoliittista ohjelmaa seka rakennusjarjestysta.

Tyon tuloksena on havainnollistettu Riihikallion asemakaavoitetun alueen potentiaalisia
tdydennysrakentamisen paikkoja ja I0ydetty esimerkkikohteiden joukosta
taydennysrakentamiseen soveltuvia tontteja. Riihikallion asuinalue toimii vertailukohteena
kartoitettaessa Tuusulan muiden alueiden tdydennysrakentamismahdollisuuksia.

Avainsanat tdydennysrakentaminen, tiivistaminen, lisarakentaminen
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Abstract
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Possibilities of Infill Development in Riihikallio Residential Area
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This final year project was made to define and demonstrate the possibilities of infill
development in the residential areas of Riihikallio. The project was made in

cooperation with municipality of Tuusula. The project aims to demonstrate how to locate
potential places for complementary building and how infill development can be executed.

The thesis defined the concept of infill development, and pointed out its benefits and
challenges. Furthermore, the strategy, land policy program and land use plans of Tuusula,
a municipality in Southern Finland, were discussed.

The possibilities of infill development were studied with a spatial dataset provided by
Tuusula. The data research revealed by block both how much of the permitted building
volume was still vacant, and how much floor area was built. One block was used as an
example to study and show the effects of current and raised plot ratio to infill development.

The result of the project was a visualization of the potential places for infill development in
zoned areas in Riihikallio, area in Tuusula, and of plots that were identified as suitable for
complementary building that were found in this study. The Riihikallio residential area can
be used as reference for defining the possibilities of infill development in other areas.

Keywords Infill development, complementary building, zoning

A
e —

4

Metropolia



Siséllys

Lyhenteet ja kéasitteet
1 Johdanto 1
2 Taydennysrakentaminen 1

2.1 Taydennysrakentamisen méaaritelma

2.2 Taydennysrakentamisen hyodyt 2
2.3 Taydennysrakentamisen haasteet 3
3 Taydennysrakentaminen Tuusulan kunnassa 4

3.1 Tuusulan kuntastrategia
3.2 Tuusulan maapoliittinen ohjelma
3.3 Riihikallion asuinalue taydennysrakentamisen kohdealueena

4 Riihikallion suunnittelutilanne 13
4.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) 13

4.2 Maakuntakaava 14
4.3 Yleiskaava 16
4.3.1 Tuusulan yleiskaava 2040 17

4.3.2 Osayleiskaavat Riihikallion alueella 19

4.4 Asemakaava 20
4.5 Rakennusjarjestys 23
5 Asuinaluekohtainen paikkatietotarkastelu 24
5.1 Alueen rajaus ja lahtttiedot 24
5.2 Aineiston kasittely ja laskenta 26
5.2.1 Teoreettinen kaavavaranto 26

5.2.2 Rakentamisaste 26

6 Tonttikohtainen tarkastelu 29
6.1 Tontit 1-6 31
6.2 Tontit 7-15 32
6.3 Tonttikohtaisen lisdrakentamisen edellytykset 34
6.3.1 Rakennusjarjestyksen mukaiset edellytykset 35

6.3.2 Olemassa olevien rakennusten sijoittuminen 38

6.3.3 Tehokkuusluvun korottamisen vaikutukset tonteilla 1—-6 41

y s

///

Metropolia



6.4 Maankayttésopimukset ja asemakaavan muutos 43

7 Johtopaatokset 44
8 Lopuksi 46
Lahteet 47
Liitteet

Liite 1. Asemakaava 40
Liite 2. Asemakaava 1

Liite 3. Asemakaava 76
Liite 4. Asemakaava 97

Liite 5. Rakennuskaavamuutos 47

@:mpolia



Lyhenteet ja kéasitteet

Kaavavaranto

Kerrosneliometri (k-m?)

MRL

Rakennuksen kerrosala

Rakennusala

Rakennusoikeus

Rakentamisaste

TuuGIS

VAT

Asemakaavassa maaritellysta kaavayksikon

kokonaisrakennusoikeudesta rakentamatta oleva osa.

Yksikk6, joka kuvaa rakennuksen kerrosten yhteenlaskettua

pinta-alaa.

Maankaytto- ja rakennuslaki

Kerrosalaan luetaan rakennuksen kerrosten alat ulkoseinien
mukaan. Kerrosalaan lasketaan mukaan myds siita erillaan

olevat varastot.

Se ala tontista, jolle saa rakentaa. Rakennusala kuvataan

yleensa kaavakartassa tehokkuuslukuna.

Tontille rakennettavaksi sallittu kaikkien rakennusten

yhteenlaskettu kerrosala.

Prosenttiluku, joka kuvaa kaytettyd rakennusoikeutta.

Tuusulan kunnan karttapalvelu

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet. Tukevat laissa

maadriteltyja  tavoitteita  alueidenk&ayton  suunnittelulle,

kestavalle kehitykselle ja hyvélle elinymparistdlle.
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1 Johdanto

Olemassa olevien taajamien tiivistdminen ja tdydennysrakentaminen ovat talla hetkella
yleisia teemoja useiden kuntien kaavoitustoimessa ja myos yksi Tuusulan kunnan
kaavoitusosaston ykkdsprioriteetti. Kasvavilla alueilla asuntorakentaminen on
vaestonkasvun aiheuttaman paineen myoéta valttdmatontd. Taydennysrakentaminen
mahdollistaa taajaman kasvun tiivistymalld, ja siten hillitddn kaupunkirakenteen

hajanainen ja laajeneva kasvu ulospain. (1, s. 74.)

Tyossd etsitdédn  Tuusulan  kunnan  Riihikallion asuinalueelta  mahdollisia
tiivistamisrakentamisen paikkoja jo olemassa olevilta rakennetuilta tonteilta.
Tarkastelussa ovat mukana Kkaikki erilaiset asuinrakennusten Kkorttelialueet.
Paikkatietotarkastelut ja niiden perusteella tehdyt paikkatietokartat perustuvat Tuusulan
kunnan omiin aineistoihin ja rekisteritietoihin. Riihikallion alueella on paljon véljasti
rakennettua asuntoaluetta, minkd vuoksi se on erinomainen kohde tonttikohtaisen
taydennysrakentamispotentiaalin kartoittamiseen. Riihikallion alue valikoitui téassa
tydssa tarkasteltavaksi kohteeksi Tuusulan kaavoitusosaston pyynnostd, jotta saadaan
vertailukohde, joka antaa lisaselvyytta taydennysrakentamismahdollisuuksille myés
muilla alueilla. Tarkoituksena on ensisijaisesti |0ytdd olemassa olevilta tonteilta tilaa

uusille rakennuksille ja miettid lisdrakentamisen mahdollista toteutusta.

TyOssa esitelladn taydennysrakentamisen teoriaa seka Tuusulan Riihikallion taustaa
taydennysrakentamisen kohteena. Liséksi tutkitaan paikkatietomenetelmin alueen
rakennetta ja rakentamisen maaraa. Paikkatietokarttojen avulla havainnollistetaan ja
luokitellaan alueen piirteita, joita hyddynnetddn taydennysrakennuskohteiden

kartoituksessa.

2 Taydennysrakentaminen

2.1 Taydennysrakentamisen madritelma

Taydennysrakentamisella  tarkoitetaan jo  rakennetulle alueelle  tehtavaa
lisarakentamista, joka tukeutuu olemassa olevaan infrastruktuuriin ja palveluihin. Tasséa

tyossad taydennysrakentamista tarkastellaan tonttikohtaisesti etsien tilaa uusille



asuinrakennuksille. RAKLI:n julkaisemassa tulosraportissa
Taydennysrakentamiskaytantojen kehittdminen -klinikka (2015) jaotellaan
tdydennysrakentaminen  kolmeen eri  luokkaan, jotka ovat alueellinen

taydennysrakentaminen, tontin taydentaminen ja rakennuksen kayttotarkoituksen
muutos. Helsingin  kaupunki  puolestaan maarittelee  tadydennysrakentamisen
rakentamiseksi taydentdmalla olemassa olevaa ymparistda. Tonttikohtainen
taydennysrakentaminen taas on nimetty lisarakentamiseksi, jonka alle lukeutuvat
rakennuksen laajentaminen tai kokonaan uusi rakennus. (1, s. 76; 2, s. 4, 3.)
Kaupunkiseutujen laajeneminen ja yhteiskuntarakenteen hajautuminen on siirtynyt yha
enemman kaupunkirakenteen tiivistamiseen. Tahan osaltaan ovat vaikuttaneet
taloudellinen tilanne ja laajentunut tietoisuus kestavan kehityksen edellytyksista.

(4, s. 45-46.)

Taydennysrakentamista on pyritty edistam&an ymparistoministerion toimesta, silla se
nahdaan tarkeana toimena alueiden eheyttamisen kannalta. Taydennysrakentamisella
pyritddn myos osaksi vastaamaan kasvavien asukasmadrien tuomaan paineeseen ja
tarpeisiin. Jaykka lainsaadantd ja kaavoitusprosessi asettavat omat haasteensa
taydennysrakentamisen joustavalle toteuttamiselle, minkd vuoksi useat tahot ovat
iimaisseet olemassa olevan tarpeen lainsdddannon paivittdmiseksi
tdydennysrakentamisen sujuvoittamiseksi ja toimintamalleja yhdenmukaistaviksi.
(5s.4)

2.2 Taydennysrakentamisen hyodyt

Taydennysrakentamisesta puhuttaessa kaytetddn myots termia yhdyskuntarakenteen
tiivistaminen tai —eheyttdminen. Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet, jotka ovat
kaiken kaupunkisuunnittelun pohjana, ohjeistavat hyddyntdm&én olemassa olevia
yhdyskuntarakenteita  ja eheyttdmaan kaupunkiseutuja. (6, S. 10.)
Taydennysrakentamisella on positiivinen vaikutus julkiseen talouteen, minka vuoksi
monet kunnat ovat kiinnostuneet tasta lisdrakentamisen muodosta. Hyédyntamalla
olemassa olevaa infrastruktuuria ja muita rakenteita, jaavat rakentamisen kustannukset
pienemmiksi verrattuna kokonaan uuden asuinalueen rakentamiseen.
Kaupunkirakenteen tiivistamisella ja taydennysrakentamisella voidaan katsoa olevan
lukuisia positiivisia vaikutuksia mm ymparistéon, yhteiskuntaan ja talouteen. Myos

tiivimman rakentamisen eraaksi merkittavaksi hyddyksi katsotaan etenkin yksityisautolla



tehtdvan  liikkumistarpeen  vaheneminen, joka saavutetaan kannattavalla
joukkoliikenteella ja palvelujen pienenevilla etaisyyksilla. Kun yksityisautoilu vahenee ja
yha useampi kayttaa joukkoliikennettd matkustamiseen, véhenevat myés luonnolle
haitalliset hiilidioksidipaastét. (1, s. 74-77; 7, s. 31-32.)

Kaupunkirakenteen tiivistaminen on hallitseva kaupunkisuunnittelun keino, jonka avulla
pyritddn vahentdmadn ympariston kuormittamista etenkin harvaan asutuilla
kaupunkialueilla. Tiivistaminen lukeutuu myods usein poliittisiin tavoitteisiin, jotka
tAhtaavat kaupunkien elinvoiman parantamiseen ja elvyttdmiseen. Tihedmman
asutuksen néhdadan myos lisdavan julkisen- ja kevyen liikenteen kayttdd niiden
tarjotessa aidon vaihtoehdon yksityisautoilulle. My6s autolla tehdyt matkat lyhentyvat
kaupunkirakenteen tiivistyessa ja voidaan luoda kustannustehokkaampia ratkaisuja
esimerkiksi jatehuollon palvelujen osalta. Luontoarvoja ajatellen voidaan myés paatella,
ettd rakennettaessa jo rakennetulle alueelle sdéstetaan virkistys- ja metsdalueita, jotka
muutoin jaisivat uuden rakennetun alueen alle. Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen vaatii
yhteistydta useilta osapuolilta, joiden motiivit eivat valttdmaéattd ole yhtenevat. Silti
taydennysrakentamisen keinoin voidaan edistaa rinnakkain eri tahojen intresseja, kuten
maanomistajan toivomaa maan arvon nousua ja ympariston kestavyytta sekéd kunnan

rahavarojen saastoja. (7, s.31-33.)

2.3 Taydennysrakentamisen haasteet

Taydennysrakentaminen aiheuttaa muutoksia ymparistéon. Taydennysrakentamisen
negatiivisia vaikutuksia ovat esimerkiksi liikenteen lisédntyminen, maiseman muutos ja
viheralueiden vahentyminen. (8) Koska taydennysrakentamisprojekteissa toimitaan
rakennetulla alueella, niissd on yleensa enemman osallisia kuin uudisalueiden
kaavahankkeissa. Haasteita taydennysrakentamiseen tuovat useiden osapuolien
erilaiset tavoitteet ja motiivit, jotka voivat olla hyvin kaukana toisistaan. Valtion motiivina
taydennysrakentamiseen ovat lahinna sen positiiviset vaikutukset ilmastoon ja talouteen
seka valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden toteutuminen. Monille kunnille ja
kaupungeille taydennysrakentamisen edistamisen motiivina on kustannustehokkuus,
kun sdastetddn uuden infrastruktuurin rakennuskustannuksissa. Taman lisaksi myos
uusien asukkaiden tarvitsemat palvelut ovat jo olemassa alueella. Yksittaisten
asukkaiden motiivit taas ovat hyvin erilaisia, silla ne ovat henkilékohtaisia. Maanomistaja

tavallisesti tavoittelee taloudellista hyotya lisdarakentamisesta, mutta taloudellisia



vaikutuksia on usein vaikea tietda ennalta. Muut alueen asukkaat taas usein vastustavat
muutosta asuinalueellaan, elleivdt he myds itse koe hyétyvansd muutoksesta

esimerkiksi parantuvien palvelujen myéta (1, s. 78-79.)

Toinen yleinen haaste tdydennysrakentamiselle on uudisrakentamiseen keskittyneiden
kaytantbjen ja lainsaadannén soveltaminen taydennysrakennusprosessissa.
Rakentamista ohjaava maankaytt6- ja rakennuslaki on laadittu ajatellen uusien alueiden
rakentamista, minka vuoksi sitda on vaikea soveltaa sujuvasti ja yhtendisesti
taydennysrakennushankkeissa. Nykyinen kaavoitusprosessi koetaan
taydennysrakennushankkeiden kannalta kankeaksi ja hitaaksi. Taydennysrakentamisen
prosessien sujuvoittamisen kannalta olisikin tarkeda parantaa eri tahojen valista
vuoropuhelua ja 16ytda yhteinen tavoite. Lisaksi tulisi yhtendistdaa normien ja kaytantjen
tulkintaa taydennysrakennushankkeissa, mik& tekisi prosessin tuloksista myo6s

ennakoitavampia. (2, s. 32.)

3 Taydennysrakentaminen Tuusulan kunnassa

3.1 Tuusulan kuntastrategia

Kuntastrategiassa Tuusulan kuntaa kuvaillaan kestavasti kehittyvana
metropolialueeseen kuuluvana kuntana, jonka kasvua ohjaa yhdyskuntarakenteen ja
palvelujen vastuullinen kehittdminen. Maankayton osalta Tuusulan tavoitteena on
keskittdd uusi rakentaminen ensisijaisesti keskuksiin ja taajamiin ja siten taata asukkaille
toimiva joukkoliikenne ja monipuoliset palvelut. Naiden visioiden ja tavoitteiden takana

on osaltaan kestava kehitys.

Tuusulan visio vuodelle 2020 -kuntastrategian mukaan on

* Tuusula on hallitusti kasvava, viihtyisa, perheita tukeva ja turvallinen kunta
Helsingin seudulla. Tuusulan kuntamaisema vesistdineen perustuu kehittyvien
keskusten ja virean maaseudun vuorovaikutukseen.

e Tuusulan ylivoimatekijéita ovat kulttuuri, erinomainen sijainti ja toimiva
likenneverkko, pientalovaltaisuus, laadukas ymparistd, hyvat palvelut, seudullinen
yhteisty0, elinkeinoeldaman toimintaedellytykset ja vahva talous. (11; 12.)



3.2 Tuusulan maapoliittinen ohjelma

Kunnan tehtaviin kuuluu harjoittaa maapolitikkaa omalla alueellaan. Maapolitiikka
sisaltdd maanhankinnan ja luovutuksen ja maankayton kehittdmisen. Maapolitiikan
tarkoitus kaavoituksen ohella on ohjata kunnan yhdyskuntarakenteen kehitysta.
Maapoliittinen ohjelma toteuttaa kuntastrategiaa maapolitikan osalta. Maapoliittisessa
ohjelmassa maaritellaan ne konkreettiset toimet, joiden avulla kuntastrategian tavoite
toteutuu. Tuusulan kuntastrategian yhdeksi kriittiseksi menestystekijaksi on méaaritelty
kunnan kehitysta tukeva maapolitiikka ja yhdyskuntasuunnittelu. Tavoitteena on toimiva
yhdyskuntarakenne nyt ja tulevaisuudessa. Tuusulan maapoliittisen ohjelman mukaan
maankaytén suunnittelulla pyritddn vaeston ja liikenteen kasvun hallintaan sek& hyvan

ymparistén rakentamiseen ja sailyttamiseen. (12, s. 3.)

Tuusulan maapoliittisessa ohjelmassa yleisiksi tavoitteiksi esitetaan

) mahdollisimman taloudellisen ja toimivan yhdyskuntarakenteen
syntyminen

. hyvan ympariston tuottaminen kestavan kehityksen periaatetta
noudattamalla

o kaavoituksen ja sen toteuttamisen edistaminen
) maan hintatason pitaminen kohtuullisena
o yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttaminen

o kunnan toimenpitein aikaansaadun arvonnousun leikkaaminen kunnalle
asemakaavoituksesta ja sen toteuttamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamiseksi

) toimia tyokaluna, jolla kuntavetoisesti toteutetaan pitkajanteista ja
suunnitelmallista maapolitiikkaa.

Erityisid tavoitteita on asetettu Tuusulan keskusta-alueille, joihin lukeutuu myos
Riihikallion ydinkeskusta. Naihin tavoitteisiin kuuluu kehittda alueita niiden omien
lahtokohtien pohjalta ja siten kehittdd alueen kaupallisia palveluja, liikenteen sujuvuutta
seka taajamien toimivuutta ja viihtyisyyttd. Naihin tavoitteisiin vastataan kehittamalla
maankayttba suunnittelulla, joka pohjautuu laadittuihin  yleissuunnitelmiin ja
osayleiskaavoihin. Maankayttda edistetadn myods maankayttosopimuksin maapoliittisen

ohjelman mukaisesti. (12, s. 3—4.)

Tuusulan maapoliittinen ohjelma tukee taydennysrakentamista, koska kummankin

tavoitteena on mahdollisimman taloudellisen ja toimivan yhdyskuntarakenteen



syntyminen. Taydennysrakentamisella lisatdéan myods kaupallisten palvelujen
monipuolisuutta ja kannattavuutta uusien asukkaiden myodta, mikd on myos
maapolitikan tavoite. Taydennysrakentaminen, johon siséltyy monipuolinen
omistusmuoto- ja asukasrakenne, vahvistaa tdydennysrakennettavan alueen sosiaalista

yhteis6a, mika osaltaan lisda alueen viihtyisyytta ja sosiaalista kestavyytta.

3.3 Riihikallion asuinalue tdydennysrakentamisen kohdealueena

Tuusulan kunta kuuluu Helsingin seutuun (kuva 1). Riihikallio sijaitsee Etela-Tuusulassa
Hyrylan keskustaajaman etelapuolella ja lukeutuu Hyryldn suuralueeseen (kuva 8).
Itdpuolella Riihikalliota rajaa Tuusulanvayld, eteldpuolella Maisalantie ja l&nnessa
Tuusulanjoki (kuva 9). Keravan keskustaan on matkaa noin 6 km ja Jarvenpaan

keskustaan noin 12 km.

Mantséla
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= Paakaupunkiseutu
M Riihikallio

B Muut kunnat
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Kuva 1. Tuusulan ja Riihikallion sijainti Helsingin seudulla



Riihikallio on paaosin omakoti- ja pientalomaista asuinaluetta, joka on toteutunut
vuosikymmenten kuluessa. Riihikalliossa on myo6s rivitaloja ja kerrostaloja.
Rakennuskanta on matalaa, |-l kerroksista, ja heterogeenistd (kuva 2). Suuri osa
rakennuksista on rakennettu 1970- ja 1980-luvulla, mika osaltaan vaikuttaa alueen

yleisilmeeseen ja tunnelmaan (kuvat 4, 5, 6 ja 7). Asukkaita Riihikalliossa on noin 4 400
(23)
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Kuva 2. Rakeisuuskarttakuva Riihikalliosta (27)

Riihikallion alueella on kaupallisia palveluja, koulu, paivékoteja, nuorisotalo seka
palvelukeskus. Rakennuskanta ja palvelut tekevéat Riihikalliosta ihanteellisen
asuinalueen etenkin lapsiperheille. Riihikallioon on hyvat liikenneyhteydet kaikkialta
Tuusulasta, sekd ymparoivista kaupungeista kuten Vantaalta, Helsingista, Keravalta ja
Jarvenpaasta, joten mytds ymparoivien kaupunkien ja kuntien monipuoliset palvelut ja
erikoisliikkeet ovat helposti saavutettavissa. Joukkoliikenneyhteydet paranivat
huomattavasti 1.1.2018, kun Tuusulan kunta liittyi Helsingin seudun liikenne-
kuntayhtymaén. Taydennysrakennettavilla alueilla on olemassa katuverkko. Suuri osa
Riihikalliosta on asemakaavoitettu ja kaava-alueiden ja lahialueiden kiinteistét on liitetty
alueella olevaan kunnallistekniikkaan. (23; 24.)



Maasto Riihikalliossa on paéaosin hyvin tasaista. Asemakaava-alueiden asuinkortteleissa
korkeusvaihtelut ovat paikoittain vain 1-3 metria ja koko alueella enintdan noin 5 metria.
Kallioesiintymien kohdalla korkeuserot ovat hieman suuremmat, noin 5-9 metria.
Riihikallion pohjoispuolen asemakaavoittamaton alue on maastoltaan kallioisempaa, ja
myds korkeuserot ovat suuremmat. Riihikallion asemakaavoitetun alueen maaperd on
savea, karkeaa hietaa, hiekkaa ja moreenia, jossa kallio tulee paikoittain esille (kuva 3).
Kalliomaa, moreeni ja karkeat maalajit ovat kantavia maapohjia ja soveltuvat hyvin
rakentamiseen. Hienorakeiset maalajit, kuten savi, ovat huonosti kantavia ja niiden
vesipitoisuus on suuri. Savimaalle rakennettaessa joudutaan turvautumaan
pohjanvahvistuskeinoihin, kuten paalutukseen. Riihikallion maasto ja maapera

soveltuvat paaosin hyvin rakentamiseen (26.)

A Y | DKalllomaa maarpeite enintaan 1 m (yleensamoreenia) (Ka)
% // [ |Rapakallio (RpKa)
r]Rakka (RaKa)

/
\é [ ]Lohkareta (Lo)

"\

HKN':’ (Ki)
]Huekk amoreeni (Mn, Soramoreeni (Srivin
j Hienoainesmoreeni (HMr)

/;1 [ |Hiekka tHi
/} [ Jliejuinen Hiekka, humuspitoisuss 26 % (LjHk)
4 [ ]karkea Hieta (KHt)
[ |liejuinen Hieta (karkea), humuspitoisuus 2-6 % (LjHN
7, L]hleno Hieta (HHt
; o X ? [ ]liejuinen hieno Hieta, humuspitoisuus 2-6 % (LjHH
/« LA “[ |Hiesu (Hs)
) | []Liejubiesu, humuspitoisuus 2-6 % (LjHs)
[ |Savi (Sa)
| [ |Liejusavi, humuspitoisuus 2-6 % (LjSa)
1 DLIG]U. humuspitoisuus vii 6% (L))
| [ |Rahkaturve (St
liSa , [ Saraturve (CH
| .Turveﬁucﬂantoalue (Tw
Ta/temaa (Ta)
ZKancmamatcn 0
[ ]VSl (Ve)

Kuva 3. Maaperakartta Riihikallion alueelta (27)



Kuva 4. Jatintie Riihikalliossa (kuva: Sanni Heiskanen)

Kuva 5. Omakotitalotontteja Jatintiella Riihikalliossa (kuva: Sanni Heiskanen)



Kuva 7. Omakotitaloja Lehtolantiella Riihikalliossa (kuva:

Sanni Heiskanen)
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Kuva 8. Riihikallion sijainti Tuusulassa. Riihikallion likim&arainen sijainti ympyroity punaisella.
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Kuva 9. Opaskarttaote Riihikalliosta. Kunnanosat rajattu sinisella.
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4 Riihikallion suunnittelutilanne

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteet, maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava
muodostavat  kaavahierarkian, jossa yleispiirteisempi kaava ohjaa aina
yksityiskohtaisemman kaavan laatimista ja sisaltda (kuva 10). Kaavahierarkiassa
yleispiirteisella kaavalla on ohjausvaikutus yksinkertaisempaan kaavaan nahden, ja
yksityiskohtaisemmalla kaavalla syrjayttamisvaikutus yleispiirteiseen kaavaan nahden.

Kaavahierarkia on kaavojen siséltovaatimusten kannalta hyvin keskeinen. (25)

maakuntakaava yleiskaava havainnekuva

Kuva 10. Kaavahierarkia. (28)
4.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Uudet valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat astuneet voimaan 1.4.2018.
Valtakunnalliset  alueidenkayttotavoitteet on  laadittu  ymparistoministeriossa
valtioneuvoston toimesta ohjaamaan alueidenkayttéd valtakunnallisella tasolla ja
ohjaamaan kaavoitusprosessia. Tavoitteet kuuluvat maankayttd- ja rakennuslain
mukaiseen alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaan, ja niilla pyritdan varmistamaan

valtakunnallisella tasolla merkittdvien asioiden huomioiminen jatkosuunnittelussa.
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Keskeisia tavoitteita ovat kestdvan kehityksen edistaminen ja hyvan elinympariston
luominen kaikille. Lisdksi huomioidaan EU:n sdanndsten ja muiden kansainvélisten

sopimusten taytantéénpano Suomessa. (6, s. 2—4.)

Yhdyskuntarakenteen ja elinympariston laatua koskevana valtakunnallisena tavoitteena
mainitaan  olemassa  olevan  yhdyskuntarakenteen  hyddyntaminen  seké
kaupunkiseutujen ja taajamien eheyttdminen. Lisaksi tavoitteena on kehittda
yhdyskuntarakennetta sijoittamalla palveluja ja tyopaikkoja asuinalueiden l&heisyyteen
hyvin saavutettaviksi, jotta myds henkildautoliikenteen tarve vahenee. Taté ideaa tukee
myo6s osaltaan tdydennysrakentaminen, kun lisda asuntoja saadaan olemassa olevan

infrastruktuurin ja palvelujen aarelle. (6, s. 10.)

Toimivan yhdyskunnan kannalta tavoitteena on luoda edellytykset olemassa olevaan
rakenteeseen tukeutuvalle yhdyskuntakehitykselle ja hyviin yhteyksiin perustuvalle
aluerakenteelle. Nain lisatdan keskusta-alueiden ja taajamien elinvoimaisuutta ja
kehittdmismahdollisuuksia. ~ Niin  yhdyskuntarakenteen, kunnallistekniikan seka
liikenneinfrastruktuurin osalta hyédynnetdan olemassa olevia rakenteita ja verkostoja,

mik& vaikuttaa positiivisesti talouteen, ihmisiin ja ymparistoon.

4.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma yhdyskuntarakenteen sijoittumisesta ja
alueiden kaytostd, ja ohjaa osaltaan kuntien kaavoitusta. Maakuntakaavan on tarkoitus
vieda valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita eteenpain yksityiskohtaisempaan
suunnitteluun ja tayttdd lain edellyttdmat sisaltbvaatimukset. Talla kaavalla pyritdan
luomaan edellytykset ekologisesti, sosiaalisesti, taloudellisesti ja kulttuurisesti kestavalle
elinympaéristolle ja yhteiskunnalle. Maakuntakaavassa esitetddn esimerkiksi taajama-

alueet, keskusta-alueet, maa- ja metsatalous-, virkistys- ja suojelualueet seka keskeiset
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liikennevaylat. Tuusula kuuluu 23 muun kunnan kanssa Uudenmaan liittoon, jolla on

yhteinen maakuntakaava (kuva 11). (9, s. 11-12))

Kuva 11. Tuusulan kunta maakuntakaavassa. Riihikallion likimaarainen sijainti
ympyroéity punaisella.

Riihikallion asemakaavoitetut alueet, joihin tdydennysrakentaminen sijoittuu, on
maakuntakaavassa osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (kuva 12). Merkinnalla
osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua vaativat asumiseen, palveluihin seka muihin
taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet. Suunnittelumaarayksen mukaisesti
yksityiskohtaisemmassa  suunnittelussa  tulee  edistdd  yhdyskuntarakenteen



16

eheyttamista ja asuntotuotanto tulee sijoittaa olemassa olevaan
yhdyskuntarakenteeseen. Maakuntakaava antaa edellytykset Riihikallion asemakaava-

alueilla taydennysrakentamiskaavoitukselle.
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Kuva 12. Maakuntakaava Riihikalliossa. Riihikallion likimaardinen sijainti
ympyroity punaisella.

4.3 Yleiskaava

Yleiskaava on nimensa mukaisesti yleispiirteinen suunnitelma maankaytosta kunnan
alueella. Siin& esitetddn asuinalueiden, tyopaikka-alueiden, liikennevaylien ja muiden

kaava-alueen toimintojen sijainti. Yleiskaavan sisaltbvaatimukset on esitetty
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maankayttd- ja rakennuslaissa. Yleiskaava ohjaa asemakaavojen laadintaa ja muuta
yksityiskohtaisempaa suunnittelua. Yleiskaavan laatimisesta ja hyvaksymisesta vastaa
kunta. (13)

4.3.1 Tuusulan yleiskaava 2040

Yleiskaavan 2040 suunnittelualue kasittda koko Tuusulan kunnan. Se tulee korvaamaan
nykyisen yleiskaavan 2010, joka on oikeusvaikutukseton ja osin vanhentunut.
Yleiskaavasta 2040 tulee oikeusvaikutteinen, maankaytt6- ja rakennuslain mukainen

yleiskaava. Yleiskaavan 2040 suunnittelun tavoitteita ovat

o Tuusulan aseman vahvistaminen osana Helsingin seutua, metropolialueen
kilpailukyky

o kestavan yhdyskuntarakennemallin luominen

o yhdyskuntarakenteen tiivistdminen ja eheyttaminen
) liikenneverkoston toimivuuden kehittdminen

o elinkeinoelaman toimintaedellytysten vahvistaminen

o kulttuuri- ja luonnonarvojen turvaaminen seka viheryhteyksien
osoittaminen.

Uusi yleiskaava ohjaa tarkempaa suunnittelutyétd Tuusulan kunnan alueilla, joilla
osayleiskaavoja ei ole voimassa, etenkin eteldisen paékeskuksen Hyrylan alueella.
Yleiskaavassa on pyritty ohjaamaan jatkosuunnittelu niin, ettd nykyinen
yhdyskuntarakenne tiivistyy. Painopiste maankaytdssa on selkeasti tiivistamisessa, eika
uusia, yhdyskuntarakennetta ennestdan hajauttavia asuinalueita rakenneta. Nain
mahdollistetaan uusien liikenteen parantamishankkeiden ja liikenteeseen tukeutuvan

maankayton kustannustehokkuus. (14, s. 6.)

Riihikallioon on yleiskaavassa osoitettu omakotitalo-, pientalo- ja kerrostalovaltaista
asuinaluetta (kuva 13). Suurin osa Riihikallion asuinalueista sailyvat ennallaan, mutta
joukossa on asumisen laajenemisalueita, jotka tullaan asemakaavoittamaan.
Asuinalueiden keskelle on merkitty paikallinen vahittdiskaupan suuryksikko, pieni
keskustatoimintojen alue sek& palvelujen ja hallinnon alue. Yleiskaavassa on my@s
kuvattu kaksi olemassa olevaa paivittdistavarakauppaa. Asuinalueiden liséksi
Riihikallioon on merkitty erilaisia virkistys- ja ulkoilualueita, maa- ja metsatalousalueita
seka maisemapeltoa. Yleiskaavakartalla nakyvat myos tieliikenteen ja pyorailyn reitit
seka viheryhteydet. (14, s. 28.)
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Yleiskaavaselostuksen mukaan taydennysrakentaminen vastaa yleiskaavan
tavoitteisiin,  jotka  koskevat kestdvdn  yhdyskuntarakennemallin  luomista,
yhdyskuntarakenteen tiivistamista ja  eheyttdmista sekd elinkeinoelamén
toimintaedellytysten vahvistamista. Nykyisellaan sailyvilla asuinalueilla voidaan laatia
taydennysrakentamisen sallivia asemakaavamuutoksia ja toteuttaa

taydennysrakentamista, joka ei muuta alueen yleisilmetta. (14, s. 43.)

Kuva 13. Riihikallio Tuusulan yleiskaavassa 2040. Riihikallion likimaarainen sijainti
ympyroity punaisella.
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4.3.2 Osayleiskaavat Riihikallion alueella

Riihikallion alueella on voimassa kaksi osayleiskaavaa. Pohjoinen puolisko, joka on
lahes kokonaan myds asemakaavoitettu, kuuluu Hyrylan laajentumissuunnat -nimisen
osayleiskaavan suunnittelualueeseen (30.5.2001 kv. 9.4.2001). Kaavassa Riihikallion
alue on esitetty rasterimerkinnalla, joka merkitsee asemakaavoitettua aluetta, eika siten
ole kayttotarkoitusmerkinta tai muutenkaan ohjaa alueen kayttéa. Alueen kayttéa ohjaa

asemakaava. Eteldinen harvemmin asuttu alue kuuluu Ruotsinkyla—Myllykyla

osayleiskaavan alueeseen, jossa se on merkitty maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi
(kuva 14).
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Kuva 14. Hyrylan laajentumissuunnat -osayleiskaava. Riihikallion alue ympyroity
punaisella.
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4.4 Asemakaava

Asemakaava on yksityiskohtainen suunnitelma alueen maankayttsta. Siina esitetdan eri
toiminnoille tarkoitetut alueet ja siten ohjataan alueiden kayttdd. Asuinalueiden,
palvelujen, liiketoiminnan, katujen ja puistojen sijainti osoitetaan asemakaavassa.
Kaavamaarayksilla voidaan vaikuttaa my6s esimerkiksi rakennusten ulkonakoon.
Asemakaava voidaan laatia yhdelle tontille tai laajemmalle alueelle. Maankaytt6- ja
rakennuslaki sekd ylemmanasteiset kaavat ohjaavat asemakaavan laadintaa.

Asemakaavan laatimisesta ja hyvaksymisesta vastaa kunta. (13; 15.)

Riihikallion alueella on voimassa nelja asemakaavaa:

o Haukkaniemen eteléainen rakennuskaava (1977) (liite 1)
o Pera-Hyrylan rakennuskaava (1963) (liite 2)
o Etelarinteen rakennuskaava (1981) (liite 3)

o Sahan alueen rakennuskaava (1983) (liite 4).

Naiden lisaksi Riihikalliossa on useita asemakaavamuutoksia, joiden avulla aluetta on
kehitetty vuosien varrella. Asemakaavoissa on esitetty aluevaraukset erilaisille
asuinalueille, liike- ja toimistorakennuksille, yleisille rakennuksille,
teollisuusrakennuksille seké opetus- ja sairaalarakennuksille. Rakennettujen alueiden
lisdksi kaavoissa on osoitettu erilaiset puistoalueet seka pysakointialueet. (Kuvat 15 ja
16.)
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Kuva 15. Riihikallion asemakaavarekisterialueet ja kayttotarkoitukset



22

Kaavayksikon kayttotarkoitus

A Asuinrakennusten korttelialue
AH Asumista palveleva yhetiskayttydinen korttelialue
I AK Asuinkerrostalojen korttelialue
I AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue
[0 AO Erillispientalojen korttelialue
AP Asuinpientalojen korttelialue
AR Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue
[ K Liike- ja toimistorakennusten korttelialue
[T KL Liikerakennusten korttelialue
[T KTY Toimitilarakennusten korttelialue
LP Yleinen pysakdintialue
[ LPA Autopaikkojen korttelialue
LT Yleisen tien alue
[ P_ Palvelurakennusten korttelialue
[ P(VP) Puistoalue
I PL Luonnontilassa sailytettava puistoalue
I PL(VL) Luonnontilassa séilytettava puistoalue
B PX Puistoalue
I PX(VP) Puistoalue
[T TY Teollisuusrakennusten korttelialue
I VK Leikkipuisto
I VL Lahivirkistysalue
B VP Puisto
I VU Urheilu- ja virkistyspalvelualue
[T W Vesialue
[" Y Yleisten rakennusten korttelialue
77 YL Julkistenlahipalvelurakennusten korttelialue
|7 YO Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue

Kuva 16. Asemakaavan kayttdtarkoitusten selitykset
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4.5 Rakennusjarjestys

Lain mukaan kunnalla tulee olla rakennusjarjestys. Rakennusjarjestys ohjaa osaltaan
rakentamista ja tdydentdd maankaytt6- ja rakennuslain maarayksia. Laki,
oikeusvaikutteinen yleiskaava ja asemakaava menevat aina rakennusjarjestyksen
edelle. Maarayksiltdan rakennusjarjestys ei saa olla kohtuuton maanomistajaa tai muuta
oikeuden haltijaa kohtaan. Rakennusjarjestyksen hyvaksyy kunnanvaltuusto. Tuusulan
kunnan rakennusjarjestyksesta loytyy useampi kohta, joka on otettava huomioon
mietittdessa tiivistamisen mahdollisuuksia Riihikallion alueella koskien mm. rakennuksen
sijoittamista, tontin kokoa ja rakennuspaikan kerrosalaa. Tuusulan uusi
rakennusjarjestys, jota tdssa tydssa on sovellettu, tulee voimaan 20.3.2018 ja se kumoaa
16.11.2013 voimaantulleen rakennusjarjestyksen. (16; 17.) Rakennusjarjestyksesta on

esitetty tdydennysrakentamisen kannalta oleelliset maaraykset.

6. VI LUKU ASEMAKAAVOJA TAYDENTAVAT MAARAYKSET
6.1 Tontin koko AO-korttelialueella

Asemakaava-alueella AO-korttelissa  poikettaessa asemakaavassa
osoitetusta ohjeellisesta tonttikoosta muodostettavien tonttien koon on
oltava vahintaén kuusisataa (600 m2).

Sama koskee ennen vuotta 2000 voimaan tulleissa kaavoissa AOR- ja AP-
kortteleita silloin, kun niita kaytetddn omakotimaiseen rakentamiseen.

6.2. Asuntojen maara AO-korttelialueella

Asemakaava-alueella AO-korttelissa saa rakentaa enintddn yhden
asunnon asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden alkavaa (120 ka-m?2)
sataakahtakymmenta kerrosneliémetrid kohden.

Sama koskee ennen vuotta 2000 voimaan tulleissa kaavoissa AOR- ja AP-
alueita silloin, kun niita kaytetddn omakotimaiseen rakentamiseen.

6.5 Rakennusoikeus vanhoilla asemakaava-alueilla, joilla
rakennusoikeutta ei esitetty kaavassa

Voimassa olevissa vanhoissa asemakaavoissa esiintyy vield
korttelialueita, joilla ei kaavassa ole maaritelty rakennusoikeutta. Nailla
alueilla noudatetaan seuraavia rakennusoikeuksia:
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Asuntokerrostaloa (AK), liikerakennusta (AL) tai yhdistettya liike- ja
asuntokerrostaloa (ALK) varten tarkoitetun rakennuspaikan pinta-alasta
saa kayttaa rakentamiseen enintaan 20 %. Rakennuspaikan kerrosala saa
olla enintddn 60 % rakennuspaikan pinta-alasta.

Rivitaloa tai muuta kytkettya rakennusta (AR) varten tarkoitetun rakennus-
paikan pinta-alasta saa kayttdd rakentamiseen enintdédn 20 %.
Rakennuspaikan kerrosala saa olla enintédan 60 % rakennuspaikan pinta-
alasta.

Omakotirakennusta tai muuta enintdan kahden perheen taloa (AO) tai
maatilan talouskeskusta (AT) varten tarkoitetun rakennuspaikan kerrosala
saa olla enintddn 25 % rakennuspaikan pinta-alasta.

5 Asuinaluekohtainen paikkatietotarkastelu

Taydennysrakentamiseen soveltuvia kohteita Riihikallion asuinalueella etsittiin
paikkatietotarkastelulla. Tavoitteena oli rajata aineistoa tarkoituksenmukaiseksi ja

havainnollistaa tadydennysrakentamiselle soveltuvia paikkoja.

5.1 Alueen rajaus ja lahtétiedot

Tyossd kaytetty paikkatietoaineisto koostuu Tuusulan Kkarttapalvelusta ladatusta
materiaalista sekd Tuusulan kunnan omasta paikkatietoaineistosta. Tarkeimpia
kaytettyja aineistoja ovat rakennustiedot, kiinteistorekisteritiedot seka
kaavarekisterialueet.  Paikkatietokarttojen  taustalla  olevat ilmakuvat ovat
maanmittauslaitoksen kuvia. Aineistoja tarkasteltaessa kaikki aineistot on ensin rajattu
Riihikallion aluerajauksen mukaan, minka jalkeen tutkittavat kaavayksikét on rajattu

asuinrakennusten korttelialueisiin.

Tonttitehokkuudet Riihikallion alueella ovat melko tavanomaiset yleiseen taajamissa
noudatettuun mitoitukseen nahden. (18) Aluetehokkuus kuvaa kaava-alueen

rakentamistiheytté ja maéaraa rakennusoikeuden maaran. (Kuva 17.)
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Kuva 17. Riihikallion asemakaavojen mukaiset asuinrakennusten korttelialueiden
tehokkuusluvut
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5.2 Aineiston kéasittely ja laskenta

Aineiston kasittelyssa ja alueen rakentamista kuvaavien arvojen laskennassa on kaytetty
QGIS-paikkatieto-ohjelmaa. Eri aineistojen tietoja on yhdistetty, ja siten saatu laskettua
tarvittavia  tunnuslukuja, joka parhaiten kuvaavat taydennysrakentamisen
mahdollisuuksia. Laskennassa on hyddynnetty QGIS-ohjelman attribuuttitaulukon
laskentaominaisuuksia. Aineiston pohjalta on erilaisten karttojen avulla havainnollistettu

Riihikallion asuinalueiden rakentamista.

5.2.1 Teoreettinen kaavavaranto

Teoreettinen kaavavaranto tarkoittaa asemakaavassa maariteltyd kaavayksikon
kokonaisrakennusoikeudesta rakentamatta olevaa osaa. Varantoa on tyhjilla
rakentamattomilla tonteilla sekd vajaasti rakennetuilla tonteilla. Teoreettinen
kaavavaranto on laskettu vahentamalla rakennettu Kkerrosala kaavayksikon
kokonaisrakennusoikeudesta. Kaavavarannon maara vaihtelee kaavoituksen ja
rakentamisen seurauksena. Kaavavaranto esitetaan kerrosneliometreina (k-m?). (19, s.
4-9; 20, s. 12.)

5.2.2 Rakentamisaste

Rakentamisaste on prosenttiluku, joka kuvaa kokonaisrakennusoikeudesta kaytetyn
kerrosalan méaéaraa kaavayksikolla. Kaavarekisteriaineiston tiedoista laskemalla on saatu
laskettua Riihikallion eri asuinkortteleiden osalta rakentamisaste, joka kertoo, kuinka
suuri osa rakennusoikeudesta on jo kaytetty. Rakentamisaste kaavayksikdlle saadaan
laskettua, kun tiedetddn kaavayksikon kokonaisrakennusoikeus ja rakennettu kerrosala.
Se lasketaan jakamalla kaytetty rakennusoikeus kokonaisrakennusoikeudella ja
kerrotaan sadalla, jotta saadaan tulokseksi prosenttiluku. Kuva 18 havainnollistaa
kaavayksikdiden rakennusasteen laskutapaa. Rakentamisasteen sarake on
attribuuttitaulukon oikeassa reunassa. Naista tuloksista on saatu koottua kartta (kuva
19), jossa on kuvattu kaavayksikoittain alueen rakentamisaste prosentteina
porrastetusti. (19, s. 4-9; 21.)
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Asuinkortteleiden rakentamisastetta kuvaavasta kartasta nahdaan, etta alueelta [6ytyy

kortteleita, jotka ovat vield valjasti rakennettuja. Rakentamisaste 0 % luokitellaan

tyhjaksi, 0,1-20 % lahes tyhjaksi, 21-80 % vajaasti rakennetuksi ja yli 80 % taydeksi.

Asuinkortteleiden jaottelu rakentamisasteen mukaan kertoo nopeasti, missad ovet

potentiaalisimmat taydennysrakentamisen paikat. Tyhjat ja lahes tyhjat alueet ovat

kohteita, jossa kaavoitettua rakennusoikeutta on paljon jaljella. Jotta l6ydettaisiin tilaa

uusille rakennuksille, on véljia alueita tarkasteltava lahemmin, silla pelkka jaljella olevan

rakennusoikeuden maaré ei yksin kerro alueen sopivuudesta lisarakentamiselle. (19)
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> \
V) 4 < -,
¢ Rakentamisaste ja teoreettinen varanto =

7/ Rakentamisaste
' []0-20%
[] 20-40%
40 - 60 %
60 - 80 %
80 - 100 %
100 - 120 %
120 - 123 %

Kuva 19. Riihikallion asuinkortteleiden rakentamisaste ja teoreettinen varanto kaavayksikdittéain
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6 Tonttikohtainen tarkastelu

Tonttikohtaisessa tarkastelussa tutkitaan tadydennysrakentamisen mahdollisuuksia
kiinteistoittain. Tarkoituksena on l10ytéda olemassa olevilta tonteilta tilaa uusille kaavan
mukaisille rakennuksille. Olemassa olevasta tontista voidaan erottaa lohkomalla uusi
kiinteistd tai rakentaa toinen rakennus olemassa olevalle tontille. Lis&rakentamisen
mahdollisuuksiin vaikuttavat laskettujen arvojen, kuten kaavavarannon, lisaksi
oleellisesti esimerkiksi olemassa olevien rakennusten sijoittuminen Kkiinteist6lla ja

kulkuyhteyksien mahdollistaminen.

Edella tehtyjen laajempien tarkastelujen pohjalta on valittu kolme (3) AO-korttelia
lahempaén tarkasteluun (kuva 20). Kortteleiden valinta perustuu laskettuun alhaiseen
rakentamisasteeseen, Kkorttelin asemakaavan mukaiseen tehokkuuslukuun sekéa
visuaaliseen tarkasteluun. Valittujen kortteleiden rakentamisaste on vélilla 30—60 % ja
tehokkuusluvut ovat 0.15 ja 0.25. Tarkoituksena on my6s vertailla pienen
tehokkuusluvun korottamisen vaikutusta taydennysrakentamisen mahdollisuuksiin

tonteilla 1-6, joiden nykyinen tehokkuusluku on 0.15.

Valitut  kohteet esitellddn ja  esitetddan  valituista  tonteista tarkempia
taydennysrakentamisen mahdollisuuteen vaikuttavia tunnuslukuja. Né&iden tietojen
perusteella voidaan esittdd, soveltuuko kyseinen tontti maariteltyjen ehtojen puolesta
taydennysrakentamiseen. Liséksi tarkennetaan mahdollisen lisarakentamishankeen

toteutumisen keinoja ja kaytanteita tarkastelluissa kohteissa.
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Rakentamisaste

[C]0-20%
] 20-40%
40 - 60 %
[ 60-80%
I 80-100 %
I 100-120%
Bl 120-123%

Kuva 20. Riihikallion asuinkortteleiden rakentamisaste ja jatkotarkasteluun valitut korttelit
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6.1 Tontit 1-6

Tontit 1-6 sijaitsevat Jatintien varrella ja koillisessa ensimmaista tonttia rajaa
Kiekonpolku (kuva 21). Korttelin yhteenlaskettu pinta-ala on noin 12 070 m2. Alueella on
voimassa Haukkaniemen eteléinen rakennuskaava (lite 1). Kayttdtarkoitusmerkinta on
AO eli omakotirakennusten tai muiden kahden perheen asuntojen korttelialue. Kaavan
mukainen tehokkuusluku on e = 0.15, ja sallittu kerrosluku on kaksi (kuva 22).
Asemakaavan mukaisesti tonteille olisi mahdollista rakentaa sivuasunto hakemalla
kunnalta siihen rakennuslupaa. Tonttien mahdollinen lohkominen ja myyminen
eteenpdin uudelle ostajalle taas vaatii asemakaavan muutoksen kyseisten tonttien
osalta.

S
N

Valitut kiinteistot 1-6
I Kiinteistot 1-6
J Kaavarekisterialueet

Kuva 21. Tonttien 1-6 sijainti Riihikalliossa
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Kuva 22. Tontit 1-6.

6.2 Tontit 7-15

Tontit 7-15 sijaitsevat Kurjentien ja Lehtolantien varrella (kuva 23). Korttelin
yhteenlaskettu pinta-ala on noin 15 112 m?2. Alueella on voimassa Pera-Hyrylan
rakennuskaava (liite 2), jonka alueella ovat tontit 7—11 seka tonttien 12—-15 alueella Pera-
Hyryldan tehty rakennuskaavamuutos (lite 5) kortteleihin 1014, 1015, 1018 ja 1026.
Kayttotarkoitusmerkintd kaikilla tonteilla on AO eli omakotirakennusten tai muiden
kahden perheen asuntojen korttelialue. Kaavan tai rakennusjarjestyksen mukainen

tehokkuusluku on e = 0.25 ja sallittu kerrosluku on yksi (kuva 24).



Kuva 23. Tonttien 7-15 sijainti Riihikalliossa

V.
<Py R

Valitut kiinteistot 7-15

J Kiinteistot 7-15
1 Kaavarekisterialueet

33



34

Kuva 24. Tontit 7-15

6.3 Tonttikohtaisen lisarakentamisen edellytykset

Lisdrakentaminen tontille on mahdollista, kun rakennusjarjestyksessa esitetyt
vaatimukset tayttyvat. Naihin kuuluvat tontin koko, rakennuksen vahimmaisetaisyydet
rajoista ja liikennealueesta seka riittava jaljella oleva rakennusoikeus. Asuinrakennuksen
on oltava myds kaavamaaraysten mukainen. (16) Rakennusjarjestyksen asettamien
madraysten liséksi taytyy tontilla olemassa olevien rakennusten olla sijoitettu siten, etta
uuden tontin lohkominen sekd uuden asuinrakennuksen rakentaminen on mahdollista.
Lisdrakentamisen edellytyksia arvioitaessa on otettava myds huomioon maanomistajien

tasavertaisuus.
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6.3.1 Rakennusjarjestyksen mukaiset edellytykset

Tuusulan rakennusjarjestyksen 6. luku sisdltdd asemakaavoja tdydentavia maarayksia,
joita sovelletaan taydennysrakentamiseen soveltuvien tonttien méarittelemisessa. Tassa
tydssd huomioidut asemakaava-alueen AO-kortteleita koskevat maaraykset

madrittelevat tydssa kaytetyt reunaehdot tdydennysrakentamisen edellytyksille. Ne ovat

o uuden tontin koko 600 m? (kuva 25)

o rakennusoikeutta jaljella vahintaan 150 k-m?, kun tehokkuus e = 0.25 (kuva
26)

) rakennusoikeutta jaljella vahintaan 90 k-m?, kun tehokkuus e = 0.15 (kuva
26).
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& Tontit 1-6

Tontin pinta-ala

™ alle 1200 m2 (ei sovellu tdydennysrakentamiseen)
= yli 1200 m2 (soveltuu tdydennysrakentamiseen)
) Kaavarekisteri

Tontit 7 5 '

Tontin pinta-ala
™ alle 1200 m2 (ei sovellu taydennysrakentamiseen)
4 ™ yli 1200 m2 (soveltuu taydennysrakentamiseen)
.~ Kaavarekisteri

Kuva 25. Tontin soveltuminen lisarakentamiseen pinta-alan mukaan
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Tontit 1-6 (e = 0.15)

' Jaljella oleva rakennusoikeus L
. ™ alle 90 k-m2 (ei sovellu tdydennysrakentamiseen)

= yli 90 k-m2 (soveltuu taydennysrakentamiseen)
1 Kaavarekisteri

Jéljella oleva rakennusoikeus
™ alle 150 k-m2 (ei sovellu tdydennysrakentamiseen)
m yli 150 k-m2 (soveltuu tadydennysrakentamiseen)

1 Kaavarekisteri

Y

Kuva 26. Tontin soveltuminen lisarakentamiseen rakennusoikeuden mukaan
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6.3.2 Olemassa olevien rakennusten sijoittuminen

Oman haasteensa taydennysrakentamiselle asettaa olemassa olevien rakennusten
sijoittuminen tontilla. Vaikka tontti olisi riittdvdn suuri uuden tontin erottamiselle, voi
tontilla olevien rakennusten sijoittuminen aiheuttaa lohkomiselle esteen. Jos
asuinrakennus on tontin keskelld, uuden tontin muodostaminen voi olla haasteellista tai
mahdotonta. Asuinrakennusten liséksi tontilla voi sijaita erinaisia suurempia
rakennelmia, kuten varastoja tai autotalli, joille on erikseen mydnnetty rakennuslupa.
Rakennusten sijoittumisen johdosta eivat valttaméatta rakennusjarjestyksen tai kaavan
mukaiset vahimmaisetaisyydet voi tayttya. Maariteltyja vahimmaisetaisyyksia on esitetty

esimerkiksi rajoista, naapurin rakennuksesta ja likennealueista.

Uusien tonttien mitoituksia on hahmoteltu kartalle Tuusulan karttapalvelu TuuGISia
kayttéden, jossa on alla pohjakartta sekd ajantasa-asemakaava. Mittaustydkalulla on
saatu piirrettya likimaaraisesti 600 m? kokoiset alueet hahmottamaan uuden tontin
mitoitusta ja mahdollista muodostamista (kuva 27 ja 28). Uusien tonttien koko 600 m? on
rakennusjarjestyksen mukainen pienin sallittu tontin koko. Uusien tonttien kerrosalat
maaraytyvat myos pinta-alan ja tehokkuusluvun mukaisesti. TAama tarkastelu on tehty
tonteille, jotka on jo edelld esitetty potentiaalisiksi taydennysrakentamiselle.
Ensimmaisessa tarkasteltavassa korttelissa sijaitseville tonteille 1, 2 ja 3 téllainen tontti
voitaisiin sijoittaa tien puoleiseen paatyyn, jota kautta myos kulkuyhteys olisi helppo
jarjestaa. Tontilla 4 sijaitsevat rakennukset estavat uuden tontin jarkevan erottamisen
Kiinteistdsta. (kuva 25). Tonteista 7—15 muotonsa ja rakennusten sijoittumisen kannalta
taydennysrakentamiseen soveltuvia tontteja ovat 10, 11, 14 ja 15 (kuva 26). Kulkuyhteys

naille uusille tonteille olisi jarjestettavissa Lehtolantien kautta.
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Kuva 27. Uusien tonttien mitoituksen hahmottamista tonteilla 1-6



Kuva 28. Uusien tonttien mitoituksen hahmottamista tonteilla 7-15

40
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6.3.3 Tehokkuusluvun korottamisen vaikutukset tonteilla 1-6

Yhtena tavoitteena oli tarkastella alhaisemman kuin e = 0.25 tehokkuusluvun korttelissa
tehokkuusluvun korottamisen vaikutuksia potentiaalisten tdydennysrakennuspaikkojen
maarittmisessa. Tutkitaan tehokkuusluvun korottamisen vaikutuksia
taydennysrakentamiseen tonteilla 1-6. Asemakaavan mukainen tehokkuusluku
korttelialueella on e = 0.15, ja vertailussa kaytetty korotettu tehokkuusluku e = 0.25.
Korotetun tehokkuusluvun mukaan tonteille on laskettu sen mukaiset rakennusoikeudet
ja vertailtu niitd tamanhetkiseen tilanteeseen (kuva 29).

Kahden tontin osalta jaljella oleva rakennusoikeus ei riitd nykyisella tehokkuusluvulla
uuden rakennuksen rakentamiseen ja muillakin tonteilla rakennusoikeus jaa 90 k-mZ:iin,
joka vastaa vain ns. sivuasunnon kokoa. Nostettaessa tehokkuutta 0.10:n verran,
saadaan rakennusoikeutta lisaa niin, ettéd uusi rakennus on mahdollista rakentaa myos
naille kahdelle tontille aiemmin maariteltyjen ehtojen mukaisesti ja muiden tonttien
rakennusoikeus nousee 150 k-mZ:iin, joka vastaa jo tavallisen omakotitalon kerrosalaa.
Nailla kahdella tontilla my6s tontin muoto, koko sekd olemassa olevat rakennukset
sallivat uuden tontin erottamisen uudelle rakennukselle. Uuden tontin mitoituksessa on

kaytetty pieninta rakennusjarjestyksen sallimaa tontin kokoa 600 m? (kuva 30).

Y 3

* Tontit 1-6 (e = 0.25)

* Jaljella oleva rakennusoikeus
m alle 150 k-m2 (ei sovellu tdydennysrakentamiseen)
= &Ii 150 k-m2 (soveltuu tdydennysrakentamiseen) =
= Kaavarekisteri

Kuva 29. Tehokkuusluvun korotuksen vaikutukset rakennusoikeuden méaaraan
tonteilla 1-6
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| | 1:1 000 Pohjakartta, Ajantasa-asemakaava, Kaavarekisteri ©Tuusulan kunta

Kuva 30. Uusien tonttien mitoituksen hahmottamista tonteilla 1—6 korotetulla tehokkuusluvulla
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6.4 Maankayttdsopimukset ja asemakaavan muutos

Maankayton kehittaminen jo rakennetulla asemakaava-alueella taydennysrakentamalla
vaatii yleensa asemakaavan muutoksen. Poikkeusmenettelya voidaan kayttaa pienien
hankkeiden toteuttamiseen, mutta rakennusoikeuden korotukset tai kayttotarkoituksen
muutokset vaativat asemakaavan muutoksen. Tehtidessa muutoksia
asemakaavoitetuilla alueilla ovat maanomistajan ja kunnan valilla solmitut
maankayttésopimukset yleinen ja hyvaksi havaittu keino sopia kaavatyon kulusta. (12,
s. 2.) Yleensa taydennysrakentamista koskevaa kaavamuutosta hakee maanomistaja,
jonka intressina on kehittda omistamaansa kiinteistta ja saada itselleen rahallista hy6tya
kaavamuutoksesta. Maankayttosopimuksessa sovitaan ehdot sopimukseen liittyvéan
asemakaavan toteutumisesta. My6s osapuolten erilaiset oikeudet ja velvoitteet
esimerkiksi korvausten maksamisesta maadritelladn sopimuksessa. Korvausten
perusteena on tassa tapauksessa asemakaavamuutoksesta syntyva arvon muutos.
Maankayttdsopimus perustuu maanomistajan suostumukseen noudattaa lakia ja kunnan

asettamia velvoitteita asemakaavan toteuttamisessa.

Solmittaessa maankayttosopimuksia tehdaéan kaavoituksen kaynnistamissopimus, jossa
sovitaan kaavoituksen tavoitteet ja aikataulu seka keskeiset periaatteet, joiden pohjalta
sitova maankayttbsopimus kaavaehdotusvaiheessa laaditaan. Maankayttésopimus

hyvaksytaan yleensa samassa kunnanhallituksen kokouksessa kuin kaavamuutos.

Tuusulan  maapoliittisen  ohjelman mukaan kunta perii  maanomistajalta
kaavamuutosalueilla arvonnoususta 50 %. Kaavan vaikutusten ollessa vahaiset ja
rakennusoikeuden lisdyksen alle 500 k-m? eika kaavan tuomaa arvonnousua synny, perii
kunta maanomistajalta vain kaavan laatimisen aiheuttamat valittomat kustannukset. Jos
kaava laaditaan maanomistajan aloitteesta ja aiheuttaa kunnalle sen toteuttamiseen
littyvia velvoitteita, voidaan sopimuskorvauksia peria kunnan toimesta.
Kaavamuutoshankkeet ovat yleensa yksildllisia, joten monet asiat voivat vaikuttaa
maankayttbkorvauksen suuruuteen ja niita on vaikea taysin arvioida ennalta. (12, s. 7—
12, 16-17.)

Maanomistajien yhdenvertaisuus toteutuu, kun toimitaan maapoliittisen ohjelman
periaatteiden  mukaisesti. Maanomistajan  hakiessa  taydennysrakentamisen
mahdollistavaa asemakaavan muutosta, etenkin reunaehtojen ja korvausten osalta

sovelletaan yhtendisia kaytantoja ja periaatteita. Lisaksi yhdenvertaisuutta voidaan
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taydennysrakennushankkeissa toteuttaa niin, ettei kunta kohtele maanomistajaa
kohtuuttomasti. Yhtend yhdenvertaisuutta edistdvdnd tekijjana on tehda
asemakaavamuutos laajemmalle alueelle kuin vain yhdelle tontille. N&in alueen
asukkailla on tasavertaiset mahdollisuudet lisdrakentamiseen omalla tontillaan, mika

osaltaan vahent&a tarvetta valittaa muutoksesta. (22, s. 8.)

7 Johtopaatokset

Tydssa on laajemman asuinaluekohtaisen tarkastelun avulla luokiteltu eri asuinalueiden
korttelit niiden rakentamisvaljyyden mukaan. Nain on pystytty tunnistamaan alueet, joilla
rakennusoikeutta on paljon jaljelld, ja tdydennysrakentamismahdollisuudet ovat siten
hyvat. Naista |0ydetyista potentiaalisista kortteleista on valittu kolme, joiden
taydennysrakentamismahdollisuuksia on tarkasteltu tonteittain. Kiinteistokohtaiseen
tarkasteluun valitut tontit toimivat siten esimerkkind siitd, mita reunaehtoja
lisarakentamiselle on ja miten lisdrakentaminen voidaan toteuttaa vastaavissa kohteissa.
Tyon tuloksina on esitetty naista tarkastelluista tonteista ne, joilla lisarakentaminen

tydssa esitettyjen reunaehtojen mukaan on mahdollista toteuttaa.

Tarkasteltuja erillispientalojen (AO) asuintontteja oli yhteensa 15, joista 7 soveltuisi
Tuusulan nykyisten rakentamista ohjaavien saadosten ja kaavatilanteen mukaan hyvin

taydennysrakentamiseen (kuva 31).

Korttelissa, jonka tehokkuusluku on 0.15, tarkasteltiin lisaksi tehokkuusluvun mukaisen
rakennusoikeuden vaikutusta taydennysrakentamismahdollisuuksiin. Korttelin kuudesta
tontista lisarakentamiseen soveltuvia oli 4. Nostamalla tehokkuutta 0.25:een nousi
tonttien rakennusoikeus siten, ettd tdydennysrakentamisen reunaehdot tayttyivat myos
nailla kahdella tontilla. Vastaavanlaisissa kortteleissa tehokkuusluvun korottaminen on
perusteltua, silla ympardivien AO-kortteleiden tehokkuudet ovat paaosin 0.25 tai 0.20.
Tehokkuuden korottaminen on myots aiheellista, kun silla mahdollistetaan

taydennysrakentamista Riihikallion alueella.



Taydennysrakentamiselle soveltuvat kiinteistot

Tontin soveltuvuus taydennysrakentamiseen

= Soveltuu
%y W Ei sovellu
| [T Kaavarekisteri

"y

Kuva 31. Taydennysrakentamiseen soveltuvat kiinteistot
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8 Lopuksi

Taajamien tiivistaminen taydennysrakentamisen keinoin on etenkin kasvavilla
kaupunkiseuduilla yleistyva ilmi6. Kaupunkirakennetta halutaan tiivistaa ja kasvattaa
ensisijaisesti  sisddnpain  kuin levittaytymalla aina laajemmalle alueelle.
Taydennysrakentamisella pyritdan edistamaan kestavda maankayttéd, ja sen

edistaminen on useiden kaupunkien ja kuntien tavoitteena.

Taydennysrakentamisella katsotaan olevan paljon positiivisia vaikutuksia niin talouteen,
kaupunkiseutujen ja taajamien elinvoimaisuuteen seké ilmastokysymyksiin. Verrattuna
perinteiseen kokonaan uuden asuinalueen kaavoittamiseen ja rakentamiseen, on
taydennysrakentaminen kunnalle taloudellisempaa, ja saastdja syntyy etenkin
kunnallistekniikan rakentamiskustannuksista. Taydennysrakentamisessa voidaan
tukeutua olemassa olevaan infrastruktuuriin, mutta myés palveluihin. Liséksi palvelutaso
paranee uusien asukkaiden my6td. Taydennysrakentamisella pyritddn myds osaltaan

edistimaan kestavaa kehitysta.

Kun halutaan 16ytdéa asuinalueelta, tai laajemmaltakin alueelta, tAydennysrakentamiseen
soveltuvia alueita, on kaavavarannon tarkastelu mielestani jarkevaa. Rakennusaste
kertoo selkeasti alueellisen rakentamisen maarasta, jolloin on mahdollista tunnistaa ja
kohdentaa valjasti rakennettuja alueita, jotka ovat potentiaalisia
taydennysrakentamiselle. Kaavavarannon tarkastelua voidaan helposti skaalata halutun

laajuuden mukaisesti ja rajata aineistoa haluttuun tarkkuuteen.

Taydennysrakennuksen toteutumiselle haasteita aiheuttaa kankeat saadokset ja
kaytannot. Monessa kunnassa taydennysrakentamisen kaytannot poikkeavat toisistaan
ja samassakin kunnassa hankkeiden kulku on yksildllinen. Taydennysrakentamisen
sujuvoittamiseksi ja edistdmiseksi olisikin hyva niin kuntien valilla kuin sisallakin
yhtendistdd taydennysrakentamisen kaytantdja. Yhtendiset kaytdnnott selkeyttéisivat
prosessin kulkua ja  motivoisivat maanomistajia = tekemdaan aloitteen
taydennysrakentamiselle. Kunta voisi myds motivoida maanomistajaa asettamalla
taydennysrakentamisen hankkeille pienemmaéat maankayttbkorvausten perusteet, mika

hyodyttaisi taydennysrakentamisen kaikkia osapuolia.



a7

Lahteet

1. Puustinen, Sari. 2016. Taydennysrakentaminen kaupunkisuunnittelun
haasteena. Teoksessa Karppi, llari; Mantysalo, Raine; Puustinen, Sari. 2016.
Strateginen eheyttaminen kaupunkiseudulla — Nak6kulmia kestavan maankaytén
ja julkisen talouden kysymyksiin. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan
julkaisusarja 4/2016.

<http://ivnk.fi/documents/10616/2009122/4 Julma.pdf/d72804ca-65ef-42f6-a53f-
635b01edelff?version=1.0> Luettu 8.1.2018.

2. Taydennysrakentamiskaytantojen kehittdminen —klinikka. 2015. Tulosraportti.
Rakli ry.
<http://view.24mags.com/mobilev/3e884d6ed9026147f0c3c0e97ch3107d#/page
%20=1/page=1> Luettu 8.1.2018.

3. Taydennysrakentaminen — tukimateriaalit & sanakirja. 2017. Verkkoaineisto.
Helsingin kaupunki. <https://www.hel.fi/lkanslia/taydennysrakentaminen-
fi/tietoa/tukimateriaalit/> Luettu 8.1.2018. Paivitetty 17.10.2017

4. Ristiméaki, Mika; Tiitu, Maija; Helminen, Ville; Nieminen, Hanna; Rosengren,
Katriina; Vihanninjoki, Vesa; Rehunen, Antti; Strandell, Anna; Kotilainen, Anu;
Kosonen, Leo; Kalenoja, Hanna; Nieminen, Joonas; Niskanen, Suvi; Séderstrom,
Panu. 2017. Yhdyskuntarakenteen tulevaisuus kaupunkiseudulla-
Kaupunkikudokset ja vydhykkeet. Suomen ymparistokeskuksen raportteja
4/2017. <http://hdl.handle.net/10138/176782> Luettu 8.1.2018

5. Kettera kaupunki: Kansalaisen sujuva arki ja elamisen kokeileva moninaisuus.
2016. Verkkoaineisto. DAC — Dwellers in Agile Cities-konsortio (Tampereen
yliopisto, johtamiskorkeakoulu & Tampereen yliopisto, yhteiskunta- ja
kulttuuritieteiden yksikkd & Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy & Suomen
ymparistokeskus & Tampereen teknillinen yliopisto).
<http://Iwww.aka.fi/globalassets/33stn/tilannekuvaraportit/stn2016-
hankkeet/dac_tilannekuvaraportti.pdf> Luettu 8.1.2018

6. Valtioneuvoston paatos valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. 2017.
Verkkoaineisto. Ympéaristoministerio. <
http://www.ymparisto.fi/download/noname/%7B67CD97B8-C4EE-4509-BECO-
AF93F8D87AF7%7D/133346> Luettu 16.5.2018.

7. Saynajoki, Eeva-Sofia. 2015. The Untapped Potential of Urban Planning:
Achieving Greater Success in Environmental Sustainability. Vaitoskirja.
15.6.2015. Aalto University publication series DOCTORAL
DISSERTATIONS 101/2015. <http://urn.fi/lURN:ISBN:978-952-60-6302-7>
Luettu 16.1.2018.

8. Uutta Helsinkia, Esikaupungit, Rakentaminen. 2018. Verkkoaineisto. Helsingin
kaupunki. <https://www.uuttahelsinkia.fi/fi/fesikaupungit/rakentaminen> Luettu
12.3.2018 Paivitetty 10.4.2018.


http://vnk.fi/documents/10616/2009122/4_Julma.pdf/d72804ca-65ef-42f6-a53f-635b01ede1ff?version=1.0
http://vnk.fi/documents/10616/2009122/4_Julma.pdf/d72804ca-65ef-42f6-a53f-635b01ede1ff?version=1.0
https://www.hel.fi/kanslia/taydennysrakentaminen-fi/tietoa/tukimateriaalit/
https://www.hel.fi/kanslia/taydennysrakentaminen-fi/tietoa/tukimateriaalit/

48

9. Uudenmaan maakuntakaava — selostus. 2007. Verkkomateriaali. Uudenmaan
litto. Uudenmaan liiton julkaisuja A 17 — 2007.
<https://www.uudenmaanliitto.fi/files/6099/Uudenmaan_maakuntakaava_selostus
.pdf> Luettu 30.5.2018

11. Tulevaisuuden Tuusula — kuntastrategia vuosille 2013—-2017. 2017.
Verkkoaineisto. Tuusulan kunta.
<http://web.tuusula.fi/kuntastrategia/index.tmpl?sivu_id=5294.> Luettu 30.5.2018.

12. Tuusulan kunnan maapoliittinen ohjelma 2020. 2011. Verkkoaineisto.
Tuusulan kunta. <https://www.tuusula.fi/attachments/text_editor/21114.pdf>
Hyvaksytty 13.6.2011. Korjattu 20.2.2013. Luettu 30.5.2018.

13. Maankayt6n suunnittelujarjestelma. 2013. Verkkoaineisto. Ymparistohallinnon
yhteinen verkkopalvelu. <http://www.ymparisto.fi/fi-
Fl/Elinymparisto_ja_kaavoitus/Maankayton_suu.nnittelujarjestelma/Maakuntakaa
voitus> Luettu 30.5.2018. Paivitetty 9.8.2017

14. Yleiskaava 2040, ehdotusvaiheen kaavaselostus. 2018. Verkkoaineisto.
Tuusulan kunta.
<https://www.tuusula.fi/attachments/text_editor/32645.pdf?name=Yleiskaavan_ka
avaselostus> 30.5.2018. Luettu 18.7.2018.

15. Kaavoituksen kasitteita. Verkkoaineisto. Tuusulan kunta.
<https://www.tuusula.fi/sivu.tmpl?sivu_id=7546> Luettu 26.6.2018.

16. Rakennusjarjestys. 2018. Tuusulan kunta.
<https://www.tuusula.fi/sivu.tmpl?sivu_id=1126> Luettu 26.6.2018.

17. Maankaytt6- ja rakennuslaki MRL 132/1999.

18. Yhdyskunta- ja kaupunkisuunnittelun laboratorio. 2007. Verkkoaineisto. Aalto-
yliopisto. <http://yks.tkk.fi/fi/opinnot/tyokalut/mitoitus. html#tehokkuus> Luettu
10.4.2018.

19. SeutuRAMAVA - paakaupunkiseudun asemakaavavaranto. 2015.
Verkkoaineisto. Helsingin seudun ymparistdpalvelut HSY

<https://www.hsy fi/fi/asiantuntijalle/seututieto/maankayttoasuminen/Documents/
HSY_SeutuRAMAVA_2015_web.pdf> Luettu 10.4.2018.

20. Kaavavarannon yhteys asuntotuotantoon Helsingissa ja Helsingin seudulla.
2011. Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosaston selvityksia
2011:20. <https:/iwww.hel fi/lhel2/ksv/julkaisut/yos 2011-20.pdf> Luettu
15.5.2018.

21. Hyovalti, Maria; Kyronviita, Anna-Karin. 2017. Pienta taydennysta —
SeutuRAMAVAnN kayttd Vantaan pientaloprojektissa. Verkkoaineisto. Hsy:n
paikkatietoseminaari 22.3.2017. Vantaan kaupunki.



49

<https://www.hsy.fi/fi/asiantuntijalle/tapahtumat/seminaarit/paikkatietoseminaarit/
Documents/2017/Vantaa_Pientaloprojekti_netti 20170322.pdf> Luettu
15.5.2018.

22. Taydennysrakentamisen esteet ja kannusteet — Kuntakentan
keskustelunavaus. 2014. Verkkoaineisto. Uudenmaan liitto.
<https://www.uudenmaanliitto.fi/files/15231/Taydennysrakentamisen_esteet_ja_k
annusteet_kuntakentan_keskustelunavaus.pdf> Luettu 15.5.2018

23. Tuusulan kunnan verkkosivusto.

24. Tuusula. Verkkoaineisto. Helsingin Seudun Liikenne —kuntayhtyma.
<https://www.hsl.fi/tuusula> Luettu 18.7.2018

25. Oikeustiede: kaavahierarkia.2015. Tieteen termipankki
<http://www tieteentermipankki.fi/wiki/Oikeustiede:kaavahierarkia> Luettu
18.7.2018. Paivitetty 29.5.2015.

26. Johansson, Peter. Maaperén kayttbominaisuudet — Maapera
rakennusalustana. Verkkoaineisto. Geologian tutkimuskeskuksen julkaisu.
<http://tupa.gtk.fi/julkaisu/erikoisjulkaisu/ej_046 pages_183 184.pdf> Luettu
7.8.2018.

27. Paikkatietoikkuna. Karttapalvelu. Maanmittauslaitos
<https://kartta.paikkatietoikkuna.fi/?lang=fi>.

28. Kaavahierarkia. Kuva. Tuusulan kunta.
<https://www.tuusula.fi/attachments/text_editor/29689.jpg?name=kaavoitu
skasitteita>.



Asemakaava 40

Haukkaniemen etelaisen rakennuskaavan maaraykset ja merkinnat.
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HAUKANTIE
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TUUSULA

Haukkaniemen

etelainen
rakennuskaava

HomsuydBeeITs

N43

sechoonraInInetama

VVJ Tuusula

1:2000

Korttelit

3 m sen kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jota
taminen koskee.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Uhjeellinen rakennuspaikan raja.

Ohjeellinen rakennusalan, ajoneuvoliikenteelle
tai liikennealueen osan taikka muun sellaisen r

Korttelin numero.
takennuskaavatien ta 2 n nimi.

Jalankululle varattava raksnnuskaavatiealue.

32001-14, 32020-33 ja 32036
32001—32036

Roomalainen numero, joka osoittaa rakennusten, raken-=

nuksen tai sen osan suurimman sallitun varsinsisen
kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron edegsd tarkoittaa, ettd
kellarikerrokseen 2aes kerrosluvun estimédttd rakentaa

kerrosalaan luettavia tilojz murtoluvun osoittaman
osan rakennuksen pohjapinta-zlasta.

Istutettava rakennuspailkan osa.

-elle tulee rakentaa vihintzZin 3 m %ork melua

ja muutz liikennesaastetta vahent&avi macvalli.

Rakennuspaikkatehokkuusluku eli rakennuspaikan kerrosalan suhd=2

rakennuspaikan pinta-alaan.

Viemdri#i varten varattava alue.
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Omakotirakennusten tai muiden enintéén kahden perheen rakei-
nusten korttelialue.

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue.
Kerrostalojen korttelialuec.

Pysdkdimisalue.

Ksuttakulku=-, sisdéntulo- ja ohitustie tie-, vieri-, suocja-
ja nizkemZalueineen.

Puistoalue.

Luonrontilassa sHilytettdvd puistoalue.

Puistoalue,
Alueelle saa rakentaa vesitornin sek# sen ja viestdsuojan

vaatimia maanalaisia tiloja.

Puistoalue.

Alueelle saa rakentaa virkistystoimintaa palvelevia
rakennuksia ja laitteita.

vhjeellinen pallokenttd.

Suurin sallittu kerrosala nelidmetreiné.

Korttelialueella olemassa olevia eléviz puita 21 ilman rakennus-
lautakunnan lupag saa kaataa eikd vahingoittaa.

Korttelialueelle tulee istuitaa vdhintdsdn 3 m korkeita lehti-
puita siten, ettd olemassa olevien ja istutettavien lehti-
puiden mé&rd 03 vdhintddn 5 kpl rakennuspaikan jokaista

alkavaa 1000 m“ kohti.

Rakennuspaikalla tulee osoittaa yksi autopaik untos «ohti.

Rakennuspaikalla tulee osoittaa yhtenéinen 1512Kialue. onka

¥ato on viahint##n asuntojen lukumddrd X 50 m€.

Kggvamerkinnﬁn estimitti saadaan korttelialueille sijoittaa
pddasiallisen kayttotark ituksen vaatimia muita toimint. ja
enintiin 20% k#ytetystd kerrosalasta.

Tuusula 01 .12 «1975

Kalle Loukamo
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Laadittu Tuusulan kunnan kaavoitus- ja
mittaustoimistossa v1975.

Kaavoitusinsindori: ﬁ./;w W
Ensio Tommola

Taméa kartta on ocllut rakennusasetuksen
116 §:n mukaisesti yleisesti nahtavana

kaavoitus- ja mittaustoimistossa 1512-75—14.1-76
Toimistosihteeri: £ alla Ao bda'ss
Marjatta Heikkila

Kunnanvaltuusto on hyvaksynyt
taman kartan 12.4.76 (§81)

Toimistosihteeri: ﬂw‘y;;
- Mirja Skobgster
Vahvistettu |aaninhafituksessa 17 11,1977 paatdés no 9257

Pohjakartta on hyviks
hyvéksytty 25.5.1969.
?ohjakar?ta téy@ennyksineen tdyttdd kaavoitusmittauksista .
ja kgavo;en pohjakartoista annetun asetuksen (91/60)
vaatimukset.

Tdydentdmistd jatkettu Tuusulan kunnan kaavoitus- ja
mittaustoimistossa.

ytty 15.1.1968. Kartta tdydennetty ja

Tuusulassa 8.11.1977

Ensio Tommola, kaavoitusinsinédri



Asemakaava 1

Peré-Hyrylan rakennuskaavan maaraykset ja merkinnat.

TUUSULA

VASA X

NN

N

PERA - UVRVLAN
RAKENNUSKAAVA ygooo

TYT MERKIN-

RAKENNUSKAAVASSA KAUT,
RAVKSET:

NAT JA RAKENNUSKAAVAM
-

3 METRIQ SEN KAAVA-ALUEEN ULKOPUOLELLA OLEVA VIVA,
JOTA VAMVIBTAMINEN KOS

£ KAAVAMIRRRVETEN ALAISTEN ALUEEN OSIEN VALINEN
A A

—————————  KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA.

OMIEELLINEN RAKENNUSALAN; AJONEUVOLIKENTEELLE VARATUN
e RATU- TAl LIKENNEALUEEN OSAN TAIKKA MUUN SELLAISEN
ALUEEN RAJA.
e OMJEELLINEN TONTIN TAI RAKENNUSPAIKAN RAJA.

1001 KORTTELIN NUMERO.
ISOKATU  KADUN, KATUAUKION, RAKENNUSKAAVATIEN, TORIN TAI PUISTON
nami,
KATUAUKIO TAI TORIL.
ISTUTETTAVA TONTIN TAI RAKENNUSPAIKAN OSA.
2
VIEMARIR VARTEN VARATTAVA ALUE.
SEN TAL SEN OSAN SUURNBMAN SALLITUN VARSINKISEN
KERROSLUVY

AUTOTALLIN RAKENNUSALA.

PUSR KTMISPAIKKA

ASUNTOKERROSTALOJEN KORTTELIALUE

RIVITALOJEN JA MUIDEN KVTKETTVIEN RAKENNUSTEN KORTTE-
CIALUE

OMAKOTIRAKENNUSTEN JA MUIDEN ENINTAAN KAHDEN PERMEEN
FALOIEN KORTTELIALUE

LIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE

MOOTTORIAJONEUVOIEN HUOLTOASEMIEN KORTTELIALUE
VLEISTEN RAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

HUVI-3A VIHOETARKOITUKSIA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN
KORTTELIALUI

OPETUSTOMINTAA PALVELEVIEN RAKENNUSTEN KORTTELIALUE

SAIRAALOIDEN 34 MUIDEN SOSIAALISTA TOMINTAA PALVELEVIEN
RARENTSTEN "RoRTTELIALUE

YUDISTETTVIEN TEOLLISUUS- 34 VARASTORAKENNUSTEN. KORT-
LUE
PIENTEOLLIBUUSRAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

LUONNONTILASSA SRILVTETTAVA PUIBSTOALUE.

ISTUTETTAVA PUISTOALUE.

ROOMALAINEN NUMERO, 055 OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKEN-

VMDISTETTVIEN LIKE -JA ASUNTOKERROSTALOJEN XKORTTELIALUE

Lty Usionmsmmn liatoie b blilnk

Z&—-’-’-M/&L{M«.Mfllo
fgirsd | fedmdbinnase 16

fradeiei. [T6Y.
I—Mm. F““

AkRNE ::7,‘:-:-

UUDENMAAN
(RAKENNUSTOIMISTO

TUUSULA
PERR - HURULAN
RAKENNUS KAAVA

eLsmk JOVEY_xuun. 43 pakigE3

N43 LRARNINA RKKITEHTI
PALLOILUKENTTR AARNO RAVEA LA
3 WVJ Tuusula
T Gt Sl
ANNIKKI EERIKRINEN
KAUT“AKVLKU' .lBAAN'Tux % OMITUBTIE
TiE-, VIERI-, SUOJA ALUEINEEN
- pvsRkSmusALuR.
- s 4 w0 " s e
e MITTAKAAVA 1:2000
&= 4= 497000
% 515253 54 85 85 57 &8 86 g
Kaovoituksen pohjokartta 1: 2000 hallineh k ) H
saccinksda pjoluetio i ot Tamla <55, Hyryn - 6, Nl - 5, Lol -59, =
kyls - 61 moutettu oretuksen 91/60 2
Kunta  Tuuslo dell Uudenmagn I imi -
s 1963, "
i i . A8 »
’ Imé valtion i N4 nl]
| Kgn.vbyvuuynymu.»e 19551980, 0, {20430
Lani  Uusimoa (Al 2t »
Ao irvrveamen o TTT
T P A o | P I
- H e P ™

Liite 2
1(1)



Liite 3
1(2)

Asemakaava 76

Eteléarinteen rakennuskaavan méaraykset ja merkinnat.

076

TUUSULAN  KUNTA 112
HYRYLAN KYLA

ETELARNTEEN RAKENNUSKAAVA

KORTTELIT 32040-50 SEKA 32076 - 78
PUISTO- JA TIEALUEINEEN
1:2000

Korkeusjanestelma
N43

Tasokoordnaattjarjesteima

VVJ Tuusula

TUUSULAN KUNTA
KAAVOITUS- JA MITTAUSTOIMISTO 18. 9,1980
TARK, 6,10,1980

TARK, 19,11.,1980
Z‘A:b«-\;.\
AHTI KEKKONEN, KAAVOITUSARKKITEHTI

POHJAKARTTA ON LAADITTU ASETUKSEN 91/60 VAATI-
MUKSIA NOUDATTAEN. KARTTALEHDET 204305 56/97

A JA C ON HYVAKSYTTY MAANMITTAUSHALLITUKSESSA
15,1,1968 UA KARTTALEHDET 204305 56/97 B JA D
EguiuiggoKUNNAN KAAVOITUS- JA MITTAUSTOIMISTOSSA

TUUSULASSA
4 -

foniin Viooorrs

ENSIO TOMMOLA, KAAVOITUSINSINOORI

TAMA KARTTA ON OLLUT RAKENNUSASETUKSEN 116 §:N
MUKAISESTI YLEISESTI NAHTAVANA KAAVOITUS- JA
MITTAUSTOIMISTOSSA 16,10,-17,11,1980,

KUNNANHALLITUKSEN PAATOS 24.11.1980  $1643
KUNNANVALTUUSTON HYVAKSYMINEN 8,12.1980 €315

5o A
MIRJA SKOGSTER, HALLINTOSIHTEERI

LAANINHALLITUKSEN VAHVISTUSPAATOS 331981 NO 1487
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Asemakaava 97

Sahan alueen rakennuskaavan maaraykset ja merkinnat.

097

TUUSULAN KUNTA
HYRYLAN KYLA 1/3

SAHAN ALUEEN RAKENNUSKAAVA

KORTTELIT 32015, 32081-32083 JA NIIHIN LIITTYVAT
PUISTO-, URHEILU- JA VIRKISTYSPALVELU-SEKA LIIKENNE-
JA TIEALUEET

1:2000
N43
HELSINGISSA 11.3,1982 TARKISTETTU 5.8.1982 B.orio el

0Y KAUPUNKISUUNNITTELU AB

ARNO SAVELA, ARKKITEHTI SAFA

Sukha Jodmigzour

SIRKKA SALMIJARVI, ARKKITEHTI SAFA

POHJAKARTTA ON HYVKKSYTTY V.1968 JA TAYDENNETTY V.1969 SEKA V.1972

Lers oo

ENSIO TOMMOLA, KAAVOITUSINSINOORI

TAMA KARTTA ON OLLUT RAKENNUSASETUKSEN 116 §:N MUKAISESTI
YLEISESTI NAHTAVANA KAAVOITUS- JA MITTAUSTOIMISTOSSA 3.6.-5.7. 1982

KUNNANHALLITUKSEN PAATOS _ 23.8.1982 § 1204
RAKENNUSKAAVAKARTAN YHTAPITAVAKSI

KUNNANVALTUUSTON 13.9.1982 § 192
TEKEMAN PAATOKSEN KANSSA TODISTAA

TUUSULASSA  21.9. 1982

ERKKI KESALA

VALTUUSTON POYTAKIRJANPITAJA

LAANINHALLITUKSEN VAHVISTUSPAATOS 21.3.1983 NO 1158
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RAKENNUSKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

ERILLISPIENTALOJEN KORTTELIALUE.
ALUEELLA ON VARATTAVA YKSI AUTOPAIKKA ASUNTOA KOHTI

§1

ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.
ALUEELLA ON VARATTAVA

1 AUTOPAIKKA ASUNTOA KOHTI 2

1 AUTOPAIKKA LIIKE- JA MYYMALAKERROSALAN 50 M% KOHTI
1 AUTOPAIKKA 2 TYUNTEKIJAR KOHTI

§1

TEOLLISUUS- JA VARASTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE

TONTIN RAKENNETUSTA KERROSALASTA SAA ENINTAAN 25 % KAYTTAA TOIMISTO-,
NAYTTELY- JA MYYNTITILOIKSI.

RAKENNUSPAIKALLE SAA RAKENTAA ENINTAAN KAKSI ASUNTOA KIINTEISTONHOIDON
KANNALTA VALTTAMATONTA HENKILOKUNTAA VARTEN. ASUNNOILLA TULEE OLLA
MUUSTA TONTTIALUEESTA EROTETTU YKSITYINEN ULKO-OLESKELUALUE.
KAYTTAMATTA JAANEET TONTIN OSAT ON ISTUTETTAVA.

PYSYVALUONTEISTA ULKOVARASTOINTIA EI SALLITA

ALUEELLA ON VARATTAVA

1 AUTOPAIKKA ASUNTOA KOHTI 2

1 AUTOPAIKKA LIIKE- JA MYYMALAKERROSALAN 50 M“ KOHTI

1 AUTOPAIKKA 2 TYUNTEKIJAA KOHTI

§1

PUISTO

URHEILU- JA VIRKISTYSPALVELUALUE

KAUTTAKULKU- JA SISAANTULOTIE SUOJA- JA NAKEMSALUEINEEN

YLEINEN PYSAKOINTIALUE

3 METRIA SEN KAAVA-ALUEEN ULKOPUOLELLA OLEVA VIIVA, JOTA VAHVISTAMINEN
KOSKEE

ERT KAAVAMAARAYSTEN ALAISTEN ALUEEN OSIEN VALINEN RAJA

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA

OHJEELLINEN ERI KAAVAMAAKRAYSTEN ALAISTEN ALUEEN OSIEN VALINEN RAJA.
KYLAN NIMI

KORTTELIN NUMERO

RAKENNUSKAAVATIEN TAI PUISTON NIMI
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ROOMALAINEN NUMERO, JOKA OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN TAI SEN OSAN
SUURIMMAN SALLITUN VARSINAISEN KERROSLUVUN.

TEHOKKUUSLUKU ELT KERROSALAN SUHDE RAKENNUSPAIKAN PINTA-ALAAN.
RAKENNUSALA

URHETLUKENTAN HUOLTORAKENNUSTEN RAKENNUSALA

OHJEELLINEN AUTOJEN PYSAKGINTIPAIKAN RAKENNUSALA

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA

PUILLA JA PENSAILLA ISTUTETTAVA ALUEEN 0SA

TIE

JALANKULULLE JA POLKUPYORAILYLLE VARATTU TIE.

JALANKULULLE JA POLKUPYURKILYLLE VARATTU TIE, JOLLA TONTEILLE JA PYSA-
KOINTIPAIKOILLE AJO SEKA HUOLTOAJO ON SALLITTU.

LITKENNEALUEEN ALITTAVA JALANKULKU- JA POLKUPYORAVAYLA.

MAANALAISTA JOHTOA VARTEN VARATTU ALUEEN OSA.

TIEALUEEN RAJAN OSA, JONKA KOHDALTA EI SAA JKRJESTAA AJONEUVOLIITTYMHA.

§ 1. 50 METRIN LEVYISELLA VYUHYKKEELLA LT-ALUEEN LANSIREUNASTA ON IKKUNA-
RAKENTEIDEN AANIERISTAVYYDEN OLTAVA VAHINTAAN 30 DB (A).

AJONEUVOLIITTYMA
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Pera-Hyrylan rakennuskaavamuutoksen méaaraykset ja merkinnat.

047

RAKEHNUSKAAVASSA KAYTETYT MERKINNAT JA
RAKENIIUSKAAVAMARRAYKSET :

5 METRIA SEN KAAVA-ALUEEN ULKOPUOLELLA OLEVA
VIIVA, JOTA VAHVISTAMINEN KOSKEE,

ERI KAAVAMAARAYSTEN ALAISTEN ALUEEN OSIEN
VALINEN RAJA.

KORTTELIN, KORTTELINOSAN JA ALUEEN RAJA,

OHJEELLINEN TONTIN TAI RAKENNUSPAIKAN RAJA.
KORTTELIN NUMERO.

KADUN, KATUAUKION, RAKENNUSKAAVATIEN,
TORIN TAI PUISTON NIMI

PORRASKATU TAI YLEISELLE JALANKULULLE
VARATTU KATUALUE,

ISTUTETTAVA TONTIN TAI RAKENNUSPAIKAN OSA,
VIEMARIA VARTEN VARATTAVA ALUE,

ROOMALAINEN NUMERO., JOKA OSOITTAA RAKENNUSTEN.,
RAKENNUKSEN TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN
VARSINAISEN KERROSLUVUN.

OMAKOTIRAKENNUSTEN JA MUIDEN ENINTAAN KAHDEN
PERHEEN TALOJEN KORTTELIALUE,

LUONNONTILASSA SAILYTETTAVA PUISTOALUE,

)

N43

T

VVJ Tuusula

PERA-HYRYLA (RIIHIKALLIO)

RAKENNUSKAAVAMUUTOS , KORTTELIT 1014, 1015.
1018 ua 1026
1:2000

TUUSULAN KUNTA
KAAVOITUS- JA MITTAUSTOIMISTO 18.4.1977
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